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Taman insindoritydn aiheena on Tuusulan kunnan maaomistuksen selvittdminen
tarkeimpien osayleiskaavojen ja Lahelan yleissuunnitelman pohjalta seka arvioida alueiden
sopivuutta Tuusulan yhdyskuntarakenteeseen. Tavoitteena oli selvittda, kuinka paljon
Tuusulan kunnalla on asemakaavoitukseen valmista ja lahivuosina hyédynnettdvéa maa-
alaa. Lisaksi insindoritydn tekijan oma tavoite oli arvioida monipuolisesti valittujen alueiden
ja kohteiden yhdyskuntasuunnittelua seka houkuttelevuutta, ja tarjota tata kautta kunnalle
lisdtietoa ja pohdintaa alueiden suunnittelusta.

Insin6ority6 tehtiin yhteistydssa Tuusulan kunnan kanssa. Selvitys tehtiin kiinteistéinsindori
Jukka Valjakan toimeenpanosta ja kunnan sisdisen verkkopalvelimen tarjoamilla
aineistoilla. Nakokulmaa laajennettiin  kunnan ulkopuolelle kirjastojen ja internetin
tarjoamien materiaalien avulla.

Selvityksessa kavi ilmi, etta valittujen kaavojen ja suunnitelman alueella on suuri maara
kohteita, joiden rakentaminen voidaan aloittaa ldhes valittémasti. Lisaksi havaittiin
kohteita, joiden kehittdminen vaatii kunnalta erityisia toimia niin maankdytdn kuin
maapolitiikankin osalta. Jokelasta 16ytyi myds alueita, joiden tuominen yleiskaavoituksen
piiriin lahivuosina on mahdollista.

Selvityksesta voidaan paatelld, ettei maankdytdn ja kaavoituksen suunnittelu ole
suoraviivaista suunnittelua ja rakentamista, vaan koko kunnan yhdyskuntarakenne tulee
ottaa alueiden kehittdmisessa huomioon. Yhdyskuntasuunnittelun arvioinnissa huomattiin,
ettd pienimmatkin tekijat koulujen ja viheralueiden sijainnista tieyhteyksiin asti ovat
merkittdvassa roolissa alueiden houkuttelevuuden kannalta kunnan maankayton,
asukkaiden, tyénantajien ja tydntekijoiden osalta.

Insin6orityé antaa kattavan yhteenvedon kunnan maaomistuksesta tarkeimpien kaavojen
ja suunnitelman osalta. Se antaa yksiloityja tilastoja pinta-aloina ja euroina. Kunnassa ei
ole aiemmin ollut tata tarkempaa tilastotietoa omistuksen ja kaavojen tai suunnitelmien
kohtaamisesta. Insin6drityd antaa Kiinteistoinsindorille tydkalun suunnitella tulevien
vuosien maankayttda entista tarkemmin.

Avainsanat Tuusula, maankayttd, maapolitiikka, yhdyskuntasuunnittelu,
yleiskaava, yleissuunnitelma
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The goal of this final year project was to determine land ownership of the municipality of
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1 Johdanto

Insin6orityé lahti liikkeelle Tuusulan kunnan Kiinteistdinsindérin  tarpeesta saada
selvitys tiettyjen osayleiskaavojen ja kunnan maaomistuksen kohtaamisesta. Naista
alueista haluttiin tiedoksi pinta-alat ja potentiaalinen rahallinen arvo kunnalle. Naiden
tietojen avulla kiinteistdinsin6drin on helpompaa kaytanndssa suunnitella maankayttéa

ja maanhankintaa seka saada tilastotietoa nykyisesta omistustilanteesta.

Paalahtdokohdan lisaksi insinGoritydn  tekija halusi laajentaa  aiheen
yhdyskuntasuunnittelun puolelle tutkien hieman valittujen alueiden mahdollista kayttéa
ja niiden houkuttelevuutta asukkaiden, yritysten, tydntekijdiden ja kunnan kannalta.
Tydhon haluttiin - sisdllyttdd omaa pohdintaa yhdistettyna kaavaselostuksien ja
yleissuunnitelmien tietoihin. Arviot eri alueiden kdyttdémahdollisuuksista peurustuvatkin
pitkalti insin6dritydn tekijan nakdkulmiin. Liséksi pohdittiin  yhdyskuntasuunnittelun
periaatteita niin yleisesti kuin myds osittain Tuusulan kunnasta kasin katsottuna.

Tydn lahtokohdat perustuvat pitkalti Tuusulan kunnan maapoliittiseen ohjelmaan, joka
tahtad vuoteen 2020. Insindoritydssa kyseinen ohjelma kdydaan padkohdittain lapi, ja
se antaa pohjan niin tdhan insindoritydhon kuin kunnan maapolitiikkaankin. Kyseessa
on pidemman tahtdimen ohjelma, jonka on tarkoitus olla vakaa suuntaviiva kunnan

maapoliittiseen toimintaan.

1.1 Yleistietoa

Tuusula on kasvava ja kehittyva kunta Keski-Uudellamaalla. Maapinta-alaa on noin
220 km?2 ja vesialaa hieman alle 6 km2. Asukasluku vuonna 2011 oli 37 214. Viimeisen
kymmenen vuoden aikana madrd on kasvanut keskimdarin 526 asukasta vuodessa
(kuvio 1). [17.]
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Kuvio 1. Tuusulan kunnan asukasluvun kasvu neljén edellisen vuoden aikana [17].

Maantieteellisesti Tuusula rajoittuu eteldssa Vantaaseen, lannessa Nurmijarveen,
pohjoisessa Mantsalaan ja Hyvinkadseen sekd iddssa Keravaan, Jarvenpadhan ja
Sipooseen (kuva 1). Tuusulan keskustasta Hyrylastéd on Helsinkiin matkaa noin 37
kilometria. Hyrylan lisaksi erillisia keskuksia ovat pohjoisosassa sijaitsevat Kellokoski ja
Jokela. Jokelassa sijaitsee toinen Tuusulan rautatieasemista, toinen hieman
etelampana Nuppulinnassa. Rautatien ymparille muodostuneet Keravan ja Jarvenpaan
kaupungit sijaitsevat molemmat alle 10 kilometrin pddssa Hyrylastd. Suomen
merkittavin lentoliikenteen keskus Helsinki-Vantaan lentoasema sijaitsee Hyryldsta noin
14 kilometrin paassa. [6.]
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Kuva 1. Tuusulan kunnan sijainti Uudellamaalla [21].

Tuusulan kunnan tydllisen tyévoiman elinkeinorakenne on painottunut viimeisen
kahdenkymmenen vuoden aikana padasiassa palveluihin. Jalostuksen osuus on
edelleen tippunut ja palveluiden osuus kasvanut. Tyodllisen tyévoiman osuus koko
tydvoimasta on viimeisen kymmenen vuoden aikana ollut 50 %. Henkildmaarind osuus

on kasvanut jatkuvasti johtuen asukasluvun kasvusta. [17.]

Kahdenkymmenen viime vuoden aikana Tuusulassa asuvan ja kunnan alueella

tyoskentelevan tyévoiman osuus on vahentynyt huomattavasti. Tama on tarkea



huomio maankdyton suunnittelun kannalta, silld se lisaa tydpaikkaliikenteen kautta
ajoneuvoliikennettd ja tarvetta joukkoliikenteelle. Tavoitteen ollessa omavaraisuus
tyopaikkojen suhteen tulee kaavoituksessa, raakamaan hankinnassa ja sité kautta

myds tdssa insindoritydssa ottaa huomioon tydpaikka- ja teollisuusalueiden tarve. [17.]

Tuusulan kunnan ylivoimatekijat ndkyvat jollain tasolla kuvion 2 kautta: Se sijaitsee
sopivalla etdisyydelld padkaupunkiseudusta, ja se on liikenteellisesti sopivassa
solmukohdassa ja hyvien yhteyksien varrella moniin Iahikaupunkeihin ja kuntiin. Lisaksi
Tuusulaa pidetaan kulttuuririkkaana, lapsiystavallisena ja vihreana kuntana, jotka
liséavat houkuttelevuutta alueelle muuttavien silmissa. Tuusulalle on tunnusomaista,
etta ikarakenne on hyvin nuori. Tuusulassa on hyvin paljon alle 15-vuotiaita, ja ika-
ihmisia on kahdeksanneksi vahiten koko maassa suhteessa vakilukuun. Syntyneiden
maara on vuosittain suhteellisesti erittain korkea verrattuna muuhun maahan. [19, s.
135.]
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Kuvio 2. Tuusulassa asuva tyéllinen tyévoima tydpaikan sijaintikunnan mukaan [17].



1.2 Aluehistoriaa

Tuusulan kappeliseurakunnan perustamisesta vuodesta 1643 ldhtien itsendisyyden ajan
alkuun saakka Tuusulan pitaja oli pysynyt alueeltaan suurin piirtein samana. Jokelan
seudun asema hailyi valilla omistukseltaan ja hallinnolliselta yhteydeltaan pitkaan hyvin
epamaaraisend. Tuusulalaisten oikeus alueeseen lienee unohtunut ja omistus siirtynyt
Nurmijarven puolelle, kunnes perinpohjaisten tutkimusten jdlkeen 1784 alueen
katsottiin kuuluvan Tuusulan hallinnan alle. Maaseudun rauha alkoi rikkoutua 1800-
luvun puolivalin jalkeen. Vuonna 1862 valmistunut Helsinki-Hameenlinna rautatie halkoi
Tuusulaa koko pituudelta ja alkoi vetaa puoleensa teollisuutta ja liiketoimintaa. Tata
kautta rautatien varsille rupesi kehittymaan vaestokeskuksia Jokelasta Korsoon saakka.
Entinen maalaispitdjan asutuskeskukset kasvoivat ja ongelmat lisdantyivat. Oli tullut

aika hakea apua aluejarjestelyista. [14, s. 1-2.]

1.2.1 Kerava

Kerava oli kehittynyt pikku hiljaa Tuusulan merkittdvimmaksi kasvukeskukseksi.
Rautatie oli luonut edellytykset teollisuuden sijoittumiselle ja syntymiselle alueella.
Tuotantolaitokset monipuolistuivat ja kehittyivat ja palvelut lisddntyneet. Aseman
ymparille oli muodostunut taajama, josta oli kehittynyt myds koko lantisen Tuusulan
palvelukeskus. Vuonna 1920 Keravan asukasluku oli noin 2 200, eli runsas neljannes
Tuusulan  koko vakiluvusta. Keravan muodostumisesta kauppalaksi tehtiin
kunnanvaltuustolle virallinen esitys vuonna 1922, joka hyvaksyttiin yksimielisesti.
Vuoden 1924 alussa itsendistyneessa kauppalassa oli 3 003 asukasta, ja sen toimialue
kasitti 39 hehtaaria. Vuonna 1956 Keravalle luovutettiin valtioneuvoston paatdksella
vield lisdd maata Koivikon alueelta, jolloin siirtojen tuloksena Keravan alue kasvoi
edelleen 25 hehtaarilla. [14, s. 2—-3.]

1.2.2 Jarvenpaa

Keravan hankkeen kanssa samaan aikaan tuli vastaava hanke ajankohtaiseksi myo6s
pitdjan pohjoisosassa Jarvenpaassa ymparistdineen. Myds Jarvenpdan kehitys alueena
oli ollut huimaa rautatiesta johtuen. Ensimmaisena itsendisyysajatuksen ilmauksena oli

jarvenpaaldisten vuonna 1923 laatima anomus erillisen Jarvenpdan seurakunnan



muodostamiseksi. Samaan aikaan Jarvenpaan kartanon isannan Bjarne Westermarckin
sisaasiainministeridlle lahettama anomus viittasi Jarvenpdan kasvuun asutus- ja
likekeskukseksi, mika edellytti muodostumista itsendiseksi kauppalaksi. Hanke pysahtyi
toistaiseksi kuitenkin pulakauteen ja mydhemmin sotaan. Sodan seurauksena
Jarvenpdan asukasluku kasvoi huomattavasti, ja kyldn asukasluku oli uuden
itsendisyyshankkeen alkaessa lahes 8 000. Tuusulan kunnan taholta kauppalan alue
tahdottiin supistaa mahdollisimman pieneksi, jolloin siihen ei tulisi kuulumaan laheisia
merkittavia maanviljelysseutuja eika alueita, jotka luonteensa mukaan kuuluvat
maalaiskuntaan. Kesakuun 30. paivana 1950 annettiin paatds, jonka mukaan Kellokoski
jai kantakunnan yhteyteen. Jarvenpdasta tuli kauppala, jonka pinta-alaksi tuli ndin 41,4
km?2 ja asukasluvuksi 8244 henkea. [14, s. 8—11.]

1.2.3 Jokela

Jokelan kehitys alkoi melkein tyhjasta. 1800-luvun puolivalin jalkeen sinne perustettiin
tiilitehdas ja avattiin rautatieasema. Vuonna 1920 Jokela oli jo ldhes 600 asukkaallaan
viidenneksi suurin Tuusulan kylakunnista. Jokelan taajaman kasvu alkoi rautatieaseman
ymparistdstd, joka oli Tuusulan pitajda. Ongelmaksi kehkeytyi alueen levidminen
Hyvinkaan maalaiskunnan alueelle, jonka seurauksena osa Jokelaa liitettiin Hyvinkaan
kaupunkiin. 1960-luvun alkuun mennessa Jokelan aseman tienoille oli syntynyt
taajama, jossa asui lahes 5 000 ihmistd. Muu Jokelan asuinalue mukaan luettuna
alueella asui jo noin 8 000 ihmistd. Oli kdynyt ilmeiseksi, ettei taajaman asioita ja oloja
voitu hoitaa asianmukaisesti sen hallinnon ollessa jaettuna useamman kunnan kesken.
Uudenmaan laaninhallitus tarttui asiaan ja kirjeessaan esitti valtioneuvostolle, etta
Tuusulan ja Nurmijarven kuntien sekd Hyvinkdaan maalaiskunnan kunnallista jaotusta
muutettaisiin siten, etta Jokelan hallinto tulisi yhtendiseksi. Monien eri vaiheiden
jalkeen 1972 paivatyn selvityksen mukaan asukkaiden mielipidetiedustelussa annettiin
yhteensa 1940 hyvaksyttya vastausta, joista 1 017 oli Hyvinkaaseen liittdmisen ja 923
Tuusulaan liittdmisen kannalla. Vuonna 1973 valtioneuvosto teki periaatepaatoksen
Jokelan alueen siirrosta kokonaisuudessaan Tuusulan kuntaan. Padtoksesta valitettiin
korkeimpaan oikeuteen asti, mutta paatés ei muuttunut. Jokelan alueen kysymyksen
todettiin olevan Tuusulalle merkittavampi kysymys kuin Hyvinkaadlle sen ollessa

asukasluvultaan pienempi kunta. Lisdksi Tuusulan kunta oli jo ennestdan jarjestanyt



padasiallisesti alueelle kuuluvat palvelut. Tuusulan kunnan osana alueen vaestd saisi

paremmin danensa kuuluville. [14, s. 14—-18.]

1.3 Vaestohistoriaa 1920-1990

Tuusulan vakiluku oli 1800-luvun lopulta lahtien siirtynyt nopean kasvun kauteen. Maa-
ja karjatalous ja erityisesti teollisuus ja sen mukana kauppa ja liikenne olivat luoneet

pitdjaan runsaasti uusia eldmisen mahdollisuuksia.

Taulukko 1. Tuusulan kunnan véakiluku vuosina 1920-1950 [14].

Vuosi Vakiluku Lisdys edelliseen

1920 5827

1925 6110 283

1930 6930 820

1935 7269 339

1940 8996 1727

1945 11959 2963

1950 17571 5612
1920 ei lasketa Keravan vdikilukua
1945 vékiluvussa Jarvenpdd mukana

Kuntajaon jalkeen vaestdnkasvu kantapitajan puolella hidastui alkuun, mutta kohosi jo
1920-luvun jalkipuoliskolla parhaiden vuosien tasolle. 1930-luvun pulavuodet
puolestaan jarruttivat asukasluvun kohoamista (taulukko 1). 1940-luvulla vaesténkasvu
ryostaantyi ennennakemattémiin maariin 5-vuotiskausittaisten lisdyslukujen vastatessa
pienehkoén pitdjan koko vakilukua. Merkittavimmat vaestonkasvun lisadjat olivat sodan
jalkeen siirtolaiset Karjalasta, seka paikkakunnan oman vadestdon luontainen

kasvuvoima. [14, s. 20—23.]



Taulukko 2. Tuusulan kunnan muuttovoitto vuosina 1933—-1950 [14].

Vuosi Kuntaan Kunnasta Muuttovoitto
1933 482 426 56
1934 664 617 47
1935 593 405 188
1936 642 475 167
1937 914 596 318
1938 998 730 268
1939 918 609 309
1940 616 465 151
1941 716 507 209
1942 532 440 92
1943 498 422 76
1944 459 438 21
1945 988 585 403
1946 963 609 354
1947 953 532 421
1948 1660 651 1009
1949 1713 438 1275
1950 2285 663 1622

Taulukosta 2 selvida, ettd pulavuosien jdlkeen vuosina 1933—-1947 muuttovoitto

kuntaan pysyi vahvana ja lisdantyi rajusti tultaessa vuoteen 1950. [14, s. 20—-23.]



Taulukko 3. Tuusulan kunnan vékiluku vuosina 1950—-1990 [14].

Vuosi Vakiluku Lisdys
1950 10658

1955 11745 1087
1960 13605 1860
1965 15443 1838
1970 17420 1977
1975 21357 3937
1980 22412 1055
1985 25222 2810
1990 27321 2099

Vuosien 1951-1955 todellista lisdysta pienentdaa Korson seudun aluejarjestelyihin
liittynyt noin 1 000 asukkaan siirto Vantaan kirjoihin (taulukko 3), kun taas Hyvinkaan
kuntaan kuuluneen Jokelan osan siirto vuoden 1974 alusta Tuusulaan kasvatti
vakilukua noin 1 000 hengelld. Jos nama otetaan huomioon, voidaan todeta Tuusulan
vakiluvun kasvaneen verraten tasaisesti, keskimaarin 400 henkea vuodessa. Vuodesta
1950 vuoteen 1985 Tuusulan vakiluku nousi noin 2,5-kertaiseksi. Samassa ajassa
naapurissa Nurmijarven vakiluku kasvoi vajaa 2,5-kertaiseksi, Sipoon 1,5-kertaiseksi ja
Mantsdlan vain runsaalla 10 %:lla. Tuusula jai kuitenkin jalkeen ldhimmista
radanvarren kaupunkikunnista, joista Hyvinkaan vakiluku kasvoi lahes 3-kertaiseksi,
Keravan vyli 3-kertaiseksi, Jarvenpadn 3,5-kertaiseksi ja Vantaan 8,5-kertaiseksi.
Huimasta noususta kuitenkin kertoo, ettd maalaiskunnista vuonna 1950 Tuusula oli
vakiluvultaan 60:s, kun taas vuonna 1990 Jyvaskylan maalaiskunnan jalkeen toiseksi
suurin. [14, s. 51-52.]
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2 Kunnan maapolitiikka yleisesti

Maapolitikka  ja kaavoitus  ovat  peruskeinoja, joilla kunta ohjaa
yhdyskuntarakentamista. Niilld luodaan pelisadnnét rakentamiselle ja varmistetaan,
etta kuntasuunnitelman asumista, elinkeinoja, palveluja ja ympariston laatua koskevat
tavoitteet voidaan toteuttaa. Kunnan maapolitiikan yleistavoite on huolehtia siitd, etta
maata on jatkuvasti saatavissa eri tarkoituksiin, sopivilta paikoilta ja kohtuuhintaan.
Aktiivisella maapolitiikalla kunta voi lisdksi ehkdistd maakeinottelua ja puolustaa ns.
pehmeitd arvoja. Se voi huolehtia esimerkiksi virkistysalueiden, puistojen ja muiden
yleisten alueiden hankkimisesta seka varmistaa asukkaille mahdollisimman viihtyisan
elinympariston ja hyvan yhdyskuntarakenteen. [2, s. 73.]

Vahva maanomistus ja johdonmukaisuus maapolitiikassa tuovat kunnalle monia etuja.
Runsaan maaomaisuuden kautta kaavoitus sujuu paremmin, koska se on omissa
kasissé ja koko prosessin hallinta on helpompaa. Pitkdjanteinen vapaaehtoinen
maanhankinta on aktiivisen maapolitiikan keskeinen keino. Kunnan tulisi hankkia maa
omistukseensa ennen yleiskaavoitusta tai viimeistadan ennen asemakaavoitusta. TallGin
asemakaavan tuoma arvonnousu voidaan kayttda kaavan toteuttamisesta kunnalle
aiheutuvien kustannusten kattamiseen. Maankayttosopimukset eivat korvaa kunnan
maanhankintaa, mutta toimivat hyvana tukevana keinona, jos maanhankintaa ei saada
tdaysin halutulla aikataululla suoritettua. Maankayttdsopimukset sisdltavat kuitenkin
kunnan kannalta toiminnallisia ja taloudellisia riskeja, joita tulisi maapoliittisissa
paatoksissa padasiallisesti valttaa. [16, s. 22.]

Matti Holopaisen ja Ritva Laineen kirjoittaman Yhdyskunta ja ymparistd -kirjan mukaan
kunnan tulisi laatia maapoliittinen ohjelma, jossa kunta linjaa maankdytoén ja kaavojen
toteuttamisen varmistamisen keskeiset periaatteet. Tallaisia ovat muun muassa kunnan
keskeiset  kasvusuunnat, maanhankinnan periaatteet, maankadyttdsopimusten
kayttamisen periaatteet sekd kaavojen toteuttamisen varmistamiseen tahtaavien
maapoliittisten keinojen kayttdmisen periaatteet. Kunnan kdyttdmia maapoliittisia
keinoja voivat olla maanhankinta, etuosto-oikeus, lunastaminen,
maankayttdsopimukset, luovutus, kehittdmiskorvaus, korotettu kiinteistovero,
madrdaikainen verovapaus, rakentamiskehotus ja kehittdmisaluemenettely. [16, s. 21.]
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3 Yhdyskuntasuunnittelun periaatteet kunnassa

3.1 Kunnan paatehtavat

Kunnan tulee luoda edellytyksia rakentamiselle ja toiminnalle alueellaan. Tama
merkitsee, ettd kunnan on huolehdittava yhdyskuntasuunnittelusta ja kaavoituksesta
seka ympadriston valvonnasta ja suojelusta seka ndiden tehtdvien teknisistd ja
taloudellisista edellytyksista. [2, s. 56.]

Kunnan on rakennettava ja kehitettava infrastruktuuria asumista ja elinkeinotoimintaa
palvelemaan. Tama tarkoittaa liikenneyhteyksien, teknisen huollon jarjestelmien seka
yleisten alueiden, kuten Kkenttien, puistojen ja viheralueiden suunnittelua ja
rakentamista. Lisdksi kunnalle kuuluu erilaisten palvelurakennuksien, kuten koulujen ja

sairaaloiden suunnittelu ja rakentaminen. [2, s. 56—57.]

Kunnan tulee hoitaa ja yllapitaa fyysista ymparistdd ja sen rakenteita ja rakennuksia.
Tama tarkoittaa erityisesti kunnan omien palvelu- ym. rakennusten, kaava-alueiden
likenneyhteyksien, erilaisten rakennelmien ja alueiden huolto-, korjaus-, ja
kunnossapitotehtdvien hoitamista, seka teknisten palveluiden, kuten vesi-, jdte- ja
energiahuollon jatkuvan saatavuuden ja laadun yllapitoa. [2, s. 57.]

3.2 Taloudellisuus

Taloudellisuus on keskeinen tavoite yhdyskuntasuunnittelussakin. Taloudellinen
suunnitelma toteuttaa tavoitteet kohtuullisin kustannuksin tai aikaansaa nahden hyvan
tuloksen. Tulosta arvioitaessa tarkastellaan kaikkia niitéa fyysisid, sosiaalisia ja
psyykkisia vaikutuksia, jotka rakennettu yhdyskunta aikaansaa. Tuusulan kunnan ja
taman insinGorityon osalta taloudellisuutta ei voida silti ajatella pelkkina menoina ja
kustannuksina, vaan tontinmyyntituloilla tulisi kattaa vahintdankin uusien alueiden
toteuttaminen. [11, s. 46; 23.]
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3.3 Kunnallistekniikka

Kevyen liikenteen vaylat

Liikkumisen helppous, mukavuus ja turvallisuus maaraavat pitkalti, kuinka kunta tai
kaupunki toimii. Tama patee erityisesti jalankulkuliikenteeseen. Jalankulkuverkot
hyddyttavat eniten asukkaita, jotka asuvat Iahelld tarkeita palveluja tai
tapahtumapaikkoja. Nykyaikana Tuusulassa useimmat matkaavat suurimman osan
matkoistaan autolla. Vaikka matkan tekisi ekologisesti bussilla, kdaytanndssa kaikki
matkat silti aina alkavat tai loppuvat jalan. Vaylien tulisi tyydyttdda kaikkien

vaestdryhmien, myos lasten, vanhusten ja vammaisten tarpeet. [5, s. 85.]

Pyordily on erityisen tarkea koulu- ja tyomatkoille. Se on myds suosittu vapaa-ajan
harrastus. Pydrdilyn osuutta pyritdan jatkuvasti lisaamaan, silla se on ekologisesti
toimiva ratkaisu, vahentaa autoilua ja lisaa terveydellista hyvinvointia. [5.]

3.3.1 Ajoneuvoliikenteen vaylat

2000-luvun autoistumisen yhdyskuntarakenteelliset vaikutukset ovat olleet koko
Suomessa jo niin  mittavia, ettd voidaan puhua yhdyskuntarakenteen
autoriippuvuudesta. Autoriippuvuudessa ei ole kyse pelkastaan
likkumismahdollisuuksien vaan myds laajemmin autoon perustuvasta elamantavasta.
Tuusulassa yhdyskuntarakenteen pirstoutuminen ja hajautuminen ovat toistaiseksi
vahvasti nakyvissa, ja tatd kautta kunta on melko autoriippuvainen.
Yhdyskuntasuunnittelussa ja kaavoituksessa autoriippuvuus tulee ottaa huomioon niin
hyvassa kuin pahassakin. Asuin-, tydpaikka- ja teollisuusalueiden tulee sijoittua hyvien
likenneyhteyksien varrelle tai nama yhteydet taytyy suunnitella. Kaavoitettavien
alueiden tulee istua nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen saumattomasti ja tiiviisti,
jolloin julkisen liikenteen kannattavuus ja ekologisen liikkumisen mahdollisuudet

paranevat. [15.]

Teknisesti ajoneuvoliikenteen vdylien tulee olla ajodynaamisia ja ajopsykologisia.
Ajodynaamisella turvallisuudella tarkoitetaan tien muotoilemista sellaiseksi, etta

ajoneuvoon kohdistuvat dynaamiset voimat eivadt ylita turvalliseksi maariteltyja raja-
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arvoja. Ajopsykologisen turvallisuuden saavuttamiseksi on tien ympardivine
maastoineen ja maisemineen tehtdva tiella liikkujaan ulkonakdnsa puolesta rauhallinen

ja miellyttava vaikutus. [1, s. 90.]

3.3.2 Viemadrit ja vesijohdot

Kotitalouksien vedenkulutus on keskimaarin asukasta kohden noin 100-150 litraa
vuorokaudessa. Suurimmat kayttokohteet ovat henkilokohtainen hygienia ja wc:n
huuhtelu. Kaavoituksen tekemisessa ja asuinaluesuunnittelussa tulee ottaa huomioon
ndiden tarpeiden toteutuminen nopeasti ja kustannustehokkaasti. Kaytanndssa tama
tarkoittaa suunnittelua ja rakentamista sellaisille alueille, joiden viereisille alueille
kunnallistekniikka on jo suunniteltu ja tehty. Vesi- ja jatevesihuoltoverkko on
suunniteltava jo yleiskaavaa laadittaessa. Jatevedet on johdettava pois rakennetuilta
alueilta ja tehtava haitattomiksi, luonnonvesistdja on suojattava saastumiselta ja

yhdyskunnalle elintdrkean veden jatkuva saanti on turvattava. [11, s. 174; 5.]

3.3.3 Viher-, virkistys ja yleiset alueet

Virkistysalueiksi suunnitellaan kauniit, maastoltaan ja kasvillisuudeltaan sopivat alueet.
Ne liitetadn ympardivien alueiden virkistysalueisiin siten, ettda muodostuu jatkuvia,
riittdvan suuria kokonaisuuksia. Julkiset palvelut, kuten koulut, on sijoitettava siten,
ettd yhteydet puistoihin ovat hyvdt. Usein on edullista, jos virkistysalue saadaan
liitetyksi keskukseen. Talléin puisto, leikkipaikat ja kentdt tdydentavat keskusta-aluetta.
[11, s. 153.]

Puistojen ja virkistysalueiden tulee olla asuntojen ldhelld. Monet asukkaat arvostavat
asumista lahella luontoa. Asukkaat, varsinkin lapset, kayttavat paljon lahelld olevia
viheralueita. Kujat, pihat ja puistikot tdydentdvat virkistysalueita tarjoamalla nekin

mahdollisuuksia oleskeluun ja rentoutumiseen. [11, s. 154—155.]

3.4 Julkinen liikenne

Joukkoliikenteen kehittaminen on nykyisin entistd tarkeampaa. Keskustojen

ruuhkautuminen, energiakulutuksen kasvu, liikenteen ymparistdongelmat ja autoilun
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vaarat ovat lisanneet sen merkitystd. Tehokas joukkolikenne on parhaiten
jarjestettavissa, kun yhdyskuntarakenne on sille sopiva ja matkustajamaarat riittavia,
Suomessa ldahinnd suurimmissa kaupungeissa. Keskisuuren kaupungin kokoinen
Tuusulan kunta on ongelmallinen hajanaisen rakenteensa takia. Julkista liikennetta
tulee kuitenkin olosuhteista huolimatta kehittda, seka ottaa huomioon kaavoituksessa
ja yhdyskuntasuunnittelussa. Ehedssa yhdyskuntarakenteessa liikkumisen vaihtoehtoja
on useita jalankulusta pyordilyyn ja joukkoliikenteeseen. Tuusulan kunnan
maarittdminen ehedksi, kohtalaisen ehedksi tai autoriippuvaiseksi alueeksi on
haastavaa. Autolla liikkumisen merkitys on suuri, mutta keskusta-alueilla ja niiden
tuntumassa joukkoliikenteen tarjonta on kohtalaista. Vaikka joukkoliikenteen
jarjestaminen ei olekaan kunnan lakisaateinen tehtava, on sen rooli toimivassa ja tasa-
arvoisessa liikennejarjestelmassa merkittava. Lakisaddds poikkeaa kuitenkin
koulumatkojen ja vammaispalvelujen jarjestamisessda, joissa kunnalla on tarkeita

lakipohjaisia velvoitteita. [1, s. 26; 11.]

Tuusulassa Jokelan keskustaa voidaan pitda erityistapauksena joukkoliikenteen
suhteen. Jokelan oman rautatieaseman takia kulkemisessa I|ahikaupunkeihin ja
tyopaikoille voidaan tukeutua Tuusulan tasoon ndhden keskimadrdisté enemman
joukkoliikenteeseen. Jokelan alueella rautatieaseman merkitys tulee ottaa merkittavasti
huomioon kaavoituksessa ja yhdyskuntasuunnittelussa. Rautatieaseman kautta Jokela
pystyy sitoutumaan osaltaan melko vahvasti Helsingin seudun raideliikenteeseen ja tata

kautta kattavaan joukkoliikenneverkkoon.

3.5 Kunnalliset palvelut

Kunnalliset palvelut tulee tarjota kunnan asukkaiden tarpeiden mukaan. Palvelut ovat
riippuvaisia kunnan asukkaista ja asukkaat puolestaan kunnan palveluista. Palveluiden
fyysisella sijainnilla on lahes yhta suuri merkitys kuin niiden toimivuudella. Asukkaiden
kannalta merkittavimpia ovat koulut, paivakodit ja terveysasemat. Insin6orityon tekijan
mielesta lahes yhta tarkeita ovat uimahalli, urheilukeskus, kirjastot ja nuorisotilat.
Nadiden sijainti maaratdan kaavoituksessa, ja niiden tulee sijaita keskeisilla paikoilla
asukkaiden hyvaksi. [23.]
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Uusia asuinalueita kaavoitettaessa tulee ottaa huomioon etdisyydet ndihin tarjolla
oleviin palveluihin. Mikali palveluita ei ole lahelld, voi alueen houkuttelevuus ja
hyvinvointi karsia merkittavasti. Yhdyskuntarakenteen eheyteen ja
tdydennysrakentamiseen pyrittdessa saadaan mahdolliset uudet asuin- ja muut alueet
nykyisen rakenteen yhteyteen ja tata kautta kunnallisten palveluiden verkostoon.
Kokonaan tyhjdsta aloitettavan merkittavan kaavoituksen ja rakentamisen yhteydessa,
riippuen tietysti kunnan nykyisestd palvelurakenteesta ja asukasmaaristd, riittava
kunnallisten palveluiden tarjoaminen voi olla huomattavasti haastavampaa. [23.]

Terveydenhuoltolaki [18] maaraa kunnan velvollisuuksista terveyspalveluiden
tarjoamiseen liittyen:

Palvelujen saavutettavuus ja yhdenvertainen saatavuus

Kunnan ja sairaanhoitopiirin kuntayhtyman on jarjestettava terveydenhuollon
palvelut sisalléltdan ja laajuudeltaan sellaisiksi kuin kunnan tai sairaanhoitopiirin
kuntayhtyman asukkaiden hyvinvointi, potilasturvallisuus, sosiaalinen turvallisuus
ja terveydentila seka niihin vaikuttavien tekijdiden seurannan perusteella
laaketieteellisesti, hammasladketieteellisesti tai terveystieteellisesti arvioitu
perusteltu tarve edellyttavat.

Kunnan ja sairaanhoitopiirin kuntayhtyman on huolehdittava vastuullaan olevien
asukkaiden palvelujen jarjestamisestd ja saatavuudesta yhdenvertaisesti koko
alueellaan.

Kunnan tai sairaanhoitopiirin kuntayhtyman on jarjestettava
terveydenhuoltopalvelut alueellaan Iahella asukkaita, paitsi jos palvelujen
alueellinen keskittaminen on perusteltua palvelujen laadun turvaamiseksi.

3.6 Kaupalliset palvelut

Siind missa kunnalliset palvelut ja esimerkiksi terveydenhuolto ovat ihmisten
paivittdisen toiminnan kannalta aarimmadisen tarkeitd, ovat kaupalliset palvelut ja
kuluttaminen maarallisesti yleisempia kuin esimerkiksi terveyspalveluiden kayttd tai
kirjastossa  kadynti.  Yhdyskuntasuunnittelussa otetaan huomioon kaupallisten
palveluiden sijainti ja etenkin tdydennysrakentamisessa ja uusien alueiden
suunnittelussa tulee ottaa huomioon ndiden palveluiden tarjoaminen. Kaavoituksella
voidaan ohjata kauppojen sijaintia, tyylida, saatavuutta ja kokoa. Viimeisen

kahdenkymmenen vuoden aikana on ollut nahtdvissa suurien automarkettien nousu
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merkittavasti paivittdiskaupan toimijoiksi ja tarjoajiksi, mutta viime vuosina on ruvettu
jalleen korostamaan paikallisia kauppoja ja yleensakin paikallista liiketoimintaa. Uuden
alueen houkuttelevuuden kannalta kaupallisten palveluiden saatavuus on merkittdava
asia. Samoin kauppapaikat ja lilkekeskukset houkuttelevat helposti muutakin toimintaa
ympadrilleen ja oikein suunniteltuina ja yllapidettyind nostavat alueen profiilia ja arvoa.
[23.]

3.7 Sosiaalinen ymparisto

Sosiaalinen ymparisté voidaan ottaa huomioon jopa Yyleiskaavoituksen tasolla.
Tarpeiden, esimerkiksi lasten tai nuorten, tulisi maaritella tiloja, alueita ja suunnittelua.
Lapsille tarkeitd ovat esimerkiksi leikkialueet ja nuorille nuorisotilat tai
urheilumahdollisuudet. Myés fyysinen ymparistd, kuten viheralue, voi olla suoraan
yhteydessa sosiaaliseen ymparistdén luonnonmukaisuuden ja virikkeellisyyden
ansiosta. Asumisen ja ihmisten eldmisen sujumisen edellytykset ja tarpeet tulee taata.
Terveellisen ja toimivan ympadriston luominen edistda tehokkaasti sosiaalisten

verkostojen syntya. [23.]

3.8 Ekologia ja kestdva kehitys

Kestavassa kehityksessa asioita tarkastellaan samanaikaisesti ympariston, talouden ja
sosiaalisen ulottuvuuden ndkokulmasta. Kestavan kehityksen ytimessa ollaan, kun
esimerkiksi liikennejarjestelmasuunnittelussa ldydetaan ratkaisu, joka on taloudellinen,
vahentdd kasvihuonekaasuja ja liikennemelua sekda samalla tarjoaa hyvat
likkumismahdollisuudet myoés pienituloisille, autottomille, lapsille ja vanhuksille. Toinen
nakdkulma on, etta ihmisen olosuhteiden sdilyminen siedettavalla pohjalla edellyttaa
myo6s luonnon palautuvuuden sdilymista nykyiselldan. Kestava kehitys voidaan nahda

myos laajana kasitteend, jolloin kestavyytta tavoitellaan. [11, s. 43-44; 16, s. 13.]

Aluesuunnittelun tasolla kestdvan kehityksen tavoitteiden mukaiseksi on maaritelty
alue, joka kokonaisuutena, kaikkien vaiheiden aikana, kuluttaa mahdollisimman vahan
energiaa ja muita luonnonvaroja seka aiheuttaa mahdollisimman vahan haitallisia
paastdja ja jatteitd. Alueen tulee olla my6s ympdristond hyva: sosiaalisesti ja

esteettisesti kestava seka taloudellisesti mahdollinen. [11, s. 44.]
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Ekologia yleiskaavoituksessa tarkastelee ja arvioi maankadyttoratkaisuja siltéa pohjalta,
miten ne  vaikuttavat luonnontalouden  toimintakykyisyyteen,  yksittdisiin
luonnontoimintoihin  ja maisemaan. Tarkeitd tavoitteita ovat ekosysteemien eli
eloyhteisbjen ja maiseman monimuotoisuuden turvaaminen ja elinvoimaisten
luonnonalueiden sailyttéminen kaavoituksen kautta. On kiinnitettdva huomiota siihen,
kuinka luontoa kaytetaan. Luonnonsuojelu on laajentumassa kasittdmaan myos
luonnon- ja maisemanhoidon. Huomio on Kkiinnittymdssa myds varsinaisten
suojelualueiden ulkopuolella olevien alueiden luonnon arvojen turvaamiseen ja

vaalimiseen. [12; s. 9-10.]

3.9 Taydennysrakentaminen ja eheyttdminen

Taydennysrakentamisen ratkaisun avaimet eivat ole asemakaavoittajien kasissd, vaan
tarkeimmat valinnat tehdaan tata laajemmissa suunnitelmissa ja paatoksissa. Oleellista
on esimerkiksi uuden alueen sijainti suhteessa yhdyskunnan kokonaisrakenteeseen:
mita irrallisempi uusi alue on, sitd suurempi on liikenteen ja teknisen huollon
aiheuttama luonnonvarojen tuhlaus. Liikenne on tunnetusti yksi merkittavimmista
saastuttajista, ja tatda kautta tdydennysrakentamisen suosiminen onkin suoraan
yhteydessa ekologiaan, kestdvaan kehitykseen ja ajoneuvo- sekd julkisen lilkenteen
kehitykseen. Tavoitteena voidaan pitdaa eheda, taloudellista ja ekologisesti kestavaa
yhdyskuntarakennetta. Suuremmassa mittakaavassa eheyttéamisella on my6s suuri

merkitys ilmastonmuutoksen hillitsemisessa. [4; 11.]
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4 Tuusulan kunnan maapoliittinen ohjelma 2020

Tuusulan kunnanvaltuusto on paivittdnyt muutaman vuoden vélein maapoliittiset
periaatteet, joissa kasitelldadan kunnan maapolitikan harjoittamista alueellaan.
Tarkoituksena on antaa suuntaviivat, lahtékohdat, strategia, tavoitteet ja keinot
harjoittaa maapolitikkaa ja edistdd maankdyttda. Vuonna 2011 hyvaksytyn
maapoliittisen ohjelman on tarkoitus tahdata vuoteen 2020. [23.]

4.1 Lahtékohdat ja kuntastrategia

Maapoliittinen ohjelma madrittdéd ne Kkeinot, joita tarvitaan kuntastrategian
toteuttamiseen. Kuntastrategia madrittelee kriittiset menestystekijat ja tavoitteet
toiminnalleen. Tuusulan kuntastrategian mukaan Tuusulan visio 2020 [22, s. 3] on

Seuraava:

Tuusula on hallitusti kasvava, viihtyisa, perheita tukeva ja turvallinen kunta
Helsingin seudulla. Tuusulan kuntamaisema vesistéineen perustuu kehittyvien
keskusten ja virean maaseudun vuorovaikutukseen.

Tuusulan ylivoimatekijoita ovat kulttuuri, erinomainen sijainti ja toimiva
likenneverkko, pientalovaltaisuus, laadukas ympaéristd, hyvat palvelut,
seudullinen yhteistyd, elinkeinoelaman toimintaedellytykset ja vahva talous.

Johtuen vdestdn, tyOpaikkamadrien ja liikenteen kasvusta, kriittiseksi
menestystekijaksi mainitaan kunnan kehitystd tukeva maapolitikka ja
yhdyskuntasuunnittelu. Naiden kytkenndt kuntatalouden kehitykseen ovat
kiinteat. Asetetut kasvutavoitteet edellyttavat lisdantyvaa panostusta raakamaan
hankintaan ja maankayttésopimusten selkeyttamiseen.

Maapolitiikka, kaavoitus ja kaavojen toteuttamistoimet muodostavat ohjelman mukaan
yhteisen kokonaisuuden. Kyse on tonttituotantoprosessista. Kaavoituksella tarkoitetaan
maa-alueiden kaytdn suunnittelua. Tahan voidaan laskea asemakaavoituksen liséksi
yleiskaavoitus ja yleissuunnitelmat. Kunnan maapolitiikalla taataan edellytykset
tonttituotantoprosessin toimivuudelle, oikea-aikaisuudelle ja kustannustehokkuudelle.
[22, s. 4.]
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4.2 Tavoitteet

Kunnan maapoliittisen ohjelman tavoitteena ovat taloudellinen ja toimiva yhdyskunta,
hyvan ympariston tuottaminen, kestdva kehitys, kaavoituksen ja sen toteuttamisen
edistaminen, maan hintatason pitdminen kohtuullisena, kunnan toimenpitein saadun
arvonnousun leikkaaminen kunnalle ja pitkdjanteisen sekda suunnitelmallisen

maapolitiikan harjoittaminen. [22, s. 4.]

4.2.1 Keskusta-alueet

Tuusulan alueellisten keskustojen Hyrylan, Riihikallion, Jokelan ja Kellokosken
kehittdminen on Tuusulan kuntastrategian mukaan kriittinen menestystekija. Talla
pyritéan vaikuttamaan kaupallisten palveluiden kehittamisedellytyksiin, kunnan sisdisen
ja ulospdin suuntautuvan lilkkenteen sujuvuuteen sekda keskusta-alueiden ja sen myéta

taajamien toimivuuteen ja viihtyvyyteen. [22, s. 4-5.]

4.2.2 Asuinalueet

Laadukas ja monipuolinen asuminen on kuntastrategian mukaan kriittinen
menestystekija. Asuntorakentamisen maara pyritaan kasvun takia pitamaan edelleenkin
korkealla tasolla. Vuotuinen raakamaan tarve pientaloasumiseen on noin 15-20
hehtaaria. Tall6in kunta pystyy tarjoamaan riittavan ja kohtuuhintaisen tonttitarjonnan,
joka vastaa kasvutavoitteiden mukaisia tarpeita. Pyritdan tehokkaaseen maankayttdon
ja tiivistamiseen, jolloin asutus saadaan kustannustehokkaasti kunnallistekniikan piiriin.
[22, s. 5.]

4.2.3 Tyo6paikka-alueet

Kunnan tavoitteena on 100 %:n ty®paikkaomavaraisuus. Tavoitetilanteessa vuonna
2025 kunnassa on 51 000 asukasta ja 26 000 ty6paikkaa. Tavoitteeseen padasemiseksi
tarvitaan vahintaan 300 hehtaaria uutta tyopaikkatonttimaata tydpaikka-alueilta. Lisaksi
keskusta- ja asuntoalueiden kaavoituksessa on osoitettava riittavat liike- ja
palvelurakennusten varaukset. Vuositasolla kaavoitettava tarve on noin 20-30
hehtaaria. [22, s. 5-6.]
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4.2.4 Rakentamiselta vapaaksi jaavat alueet

Vapaaksi jaavilla alueilla tarkoitetaan esimerkiksi pelto- ja metsdalueita, luontoalueita,
virkistys- ja liikunta-alueita. Vision 2020 mukaisesti kuntamaisema vesistGineen
perustuu kehittyvien keskustojen ja virean maaseudun vuorovaikutukseen ja kestavan
kehityksen periaatteiden noudattamiseen. [22, s. 6.]

4.3 Keinot

Tuusulan kunnan maapoliittinen ohjelma 2020 antaa suuntaviivat maapolitiikan
keinojen kaytoélle. Ohjelma liitteessa luetellaan kaikki kaytdssa olevat keinot: maan
hankkiminen, maan luovuttaminen, maankaytdn kehittdminen ja tonttivarannon
aktivointi. Naiden otsikoiden alle sisdltyy luonnollisesti paljon tarkempia ja
yksityiskohtaisempia keinoja (liite 1). Erityisesti ohjelmassa nostetaan esille raakamaan
hankinta, asemakaavoitettujen alueiden hankinta ja maankaytdén kehittaminen

maankayttdsopimuksilla. [22; 23.]

4.3.1 Raakamaan hankinta

Kunnan tavoitteena on pitda ylla raakamaavarantoa, joka vastaa kymmenen vuoden
kaavoitustarvetta. Raakamaata pyritdaan ensisijaisesti hankkimaan vapaaehtoisin
kaupoin. Lisaksi maata voidaan hankkia vaihtamalla, kayttamalla etuosto-oikeutta ja

lunastamalla. [22, s. 6.]

Kunnan kehittdmisen kannalta tarkeillda alueilla voidaan kayttaa lunastuslupaan
perustuvaa maan lunastusta, mikdli vapaaehtoisiin kauppoihin ei paasta riittavassa
aikataulussa. Kiinteist6insind6ri Jukka Valjakan mukaan lunastusta ei poliittisista syista
ole kaytetty. Sita kuitenkin voidaan kayttaa katujen, teiden, puistojen ja esimerkiksi

koulutonttien hankinnassa, jos vapaaehtoisia kauppoja ei synny. [22, s. 7; 23.]

Maapolitikan keinoista maanhankinta on edullisin, pitkandkéisin ja tarkein.
Maanhankinta varmistaa, ettd yhdyskuntarakentaminen pysyy kunnan ohjauksessa.

Kaytanndssa on nahty, ettd yhdyskuntarakenteen ohjaaminen onnistuu parhaiten
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kunnan omistaessa rakentamisen kohteena olevan maan. Yksityisomistuksessa olevien

maiden kaavoitus ei vield takaa, ettd rakennustoiminta alueella kdynnistyy. [2; 23.]

Tuusulan kunnan kasvutavoitteiden saavuttamisen edellytyksena on, ettd kunta saa
hankittua raakamaata vuosittain noin 25—-35 hehtaaria. Vuosina 2005-2010 on saatu
hankittua keskimdarin 27 hehtaaria vuodessa. Osa hankitusta raakamaasta on
saatavissa kaavoituksen piiriin vasta vuosien tai jopa vuosikymmenien padstd. Kunnan
tavoitteet raakamaan hankinnan suhteen ovat lukujen mukaan kasvamaan pain.
Vuonna 2011 julkaistu maapoliittinen ohjelma 2020 on pitkdn tahtdgimen suunnitelma,
jollaista ei ole Tuusulassa vuosiin tehty. Tata kautta myds raakamaan hankinnassa
pyritdan pidemman tahtaimen suunnitelmaan. Yksinkertainen maapoliittinen totuus on,
ettd kunnan omistuksessa olevan maan kaavoittaminen on joustavampaa ja
taloudellisempaa. Maatarpeen tyydyttaminen edellyttad kunnalta pitkajanteista
maapolitiikkaa, jossa vapaaehtoisiin kauppoihin  ryhdytddn ajoissa kunnan

tasapainoisen kehityksen turvaamiseksi. [22; 23.]

4.3.2 Asemakaavoitettujen alueiden hankinta

Tassa insindorityossa keskitytadn padasiassa yleiskaavoihin ja yleissuunnitelmiin.
Kuitenkin asemakaavoitettujen alueiden hankinta kuuluu olennaisena osana kunnan
maapolitiikan keinoihin. Padperiaatteena on, ettd ensimmaisen asemakaavan mukaiset
katualueet, yleiseksi osoitetut alueet ja kunnan tarkoituksiin varatut yleisten
rakennusten korttelialueet pyritddn ensisijaisesti hankkimaan kunnan omistukseen
vapaaehtoisin kaupoin. Mikali yleisten alueiden hankinnassa kunnan tarpeisiin ei paasta
vapaaehtoisiin sopimuksiin, voi kunta kadyttda maankaytté- ja rakennuslain 96 §:n

mukaista kunnan lunastusoikeutta asemakaava-alueella. [11; 22, s. 7.]

Kunta saa asemakaava-alueella ilman erityista lupaa lunastaa sellaisen yleisen
alueen seka sellaisen yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen tontin, joka
asemakaavassa on tarkoitettu kunnan laitokselle tai kunnan muihin tarpeisiin.
Valtiolla ja kuntayhtymalla on vastaavasti oikeus lunastaa sellainen asemakaavan
mukainen yleisen rakennuksen tontti ja yleinen alue, joka asemakaavassa on
tarkoitettu valtion tai kuntayhtyman laitokselle tai muihin ndiden tarpeisiin.

Mitd 1 momentissa saddetdan, on noudatettava myods, kun kayttdoikeutta
rajoitetaan asemakaavassa alueella, joka kaavassa on osoitettu kaytettavaksi
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kunnan, kuntayhtyman tai valtion tarpeisiin maanalaista rakentamista varten
[10].

4.3.3 Maankayton kehittédminen maankayttdsopimuksin

Kunta voi tehdd maankdyttdo- ja rakennuslain 91 b §n mukaisia
maankayttdsopimuksia. Maankayttosopimuksissa noudatetaan periaatetta, jonka
mukaan ensin kunnanhallitus hyvaksyy kaavoituksen kadynnistamissopimuksen.
Kaynnistamissopimuksessa sovitaan ne keskeiset periaatteet, joilla sitova
maankayttdsopimus kaavaehdotusvaiheessa tullaan laatimaan. Téllainen periaate voi

olla esimerkiksi raakamaaosuuden hinnoittelu. [11; 22, s. 7-8.]

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia
(maankdyttosopimus). Maankadyttosopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti
sopia kaavojen sisallosta.

Maankayttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdd vasta sen jalkeen, kun
kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilld. Tama ei koske
sopimusten tekemista kaavoituksen kaynnistdmisestd. Maankayttosopimuksilla
voidaan taman luvun kehittdmiskorvausta koskevien saanndsten rajoittamatta
laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.

Maankdyttosopimuksesta  tiedotetaan  kaavan  laatimisen  yhteydessa.
Tarkoituksesta tehdd maankayttosopimus on tiedotettava osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa. Jos tarkoitus tehda maankayttésopimus tulee esille vasta
sen jalkeen, kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu, asiasta tulee
kaavan laatimisen yhteydessa tiedottaa osallisten tiedonsaannin kannalta
sopivalla tavalla [11].

Maankayttosopimus liittyy osaltaan my6s kunnan omistamien alueiden kehittamiseen.
Insin6oritydn kohteena olevat alueet eivat padsaantdisesti ole asemakaavoitettuja,
vaan osayleiskaavojen ja yleissuunnitelmien vaikutuksen alaisena. Joissakin tapauksissa
voi olla olennaista, ettd kaava-alueisiin liitetddn maankayttésopimuksin yksityisten
maata. [22, s. 7-8; 23.]
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5 Kaavojen ja suunnitelmien tulkinta

Taman insinGoritydn paatehtdvda on antaa Tuusulan kunnalle selvitys kunnan
maaomistuksesta ja kertoa, kuinka paljon kunnalla on hyddynnettdvéd maata ja
alueita. Tassa tydssa kohteet on valittu kaavojen ja suunnitelmien priorisoinnin ja
maaomistuksen laajuuden mukaan. Valittujen suunnitelmien lisdksi tarkeitd alueita
olisivat olleet myts esimerkiksi Focus-alue, joka on Tuusulalle tarkea linkki uutta
kehdtieta suunniteltaessa, seka Tuomala II -alue, joka sijaitsee Keravan ja Jarvenpaan
valissd Vanhan Lahdentien varrella. Nama alueet paatettiin jattda tastd tyosta pois,
koska niilla kunnan maaomistus on toistaiseksi erittdin vahaista. Tulevaisuudessa

alueet ovat kehityskelpoisia, kunhan alueita koskevat maapoliittiset ratkaisut on tehty.

Valitut alueet ovat osayleiskaavoista Jokela, Kellokoski, Sula, Koillis-Hyrylda ja
Rykmentinpuiston itdpuoli. Yleissuunnitelmista valittiin erittdin merkittava Lahelan
suunnitelma. Tarkein kriteeri valinnoille on merkittava kunnan maaomistus alueella.
Taté kautta lahdettiin  tutkimaan alueita, jotka sopisivat tietylld aikataululla
kehitettdvaksi kaavassa merkittya kayttéa varten. Ensisijaisesti kunta pyrKii
kaavoittamaan ainoastaan omia maitaan ja tata silmalla pitéen kaavoja ja suunnitelmaa
lahdettiin tulkitsemaan. [23.]

Tarkeimman kriteerin, eli kunnan merkittdvan maaomistuksen, tayttyessa kaavoista ja
suunnitelmista etsitdan alueita, joiden jatkokehitys ja asemakaavoitus voidaan aloittaa
mahdollisesti melko pikaisestikin. Taulukoissa taman tyyppiset alueet on merkitty
kohdealue-otsikon alle. Lisdksi etsitdédan mukaan myds alueita, joiden kehittéminen
lyhyella aikavalillda voi olla haastavaa, mutta tulevaisuudessa maapolitiikan ja
yhdyskuntasuunnittelun keinoin hyvinkin mielekasta ja tarpeellista. Merkittdvin syy
kehittamisen viivastymiseen on useimmiten liilan pieni maaomistus kaava-alueella.
Muita syitd voivat olla esimerkiksi huono tieyhteys vasta suunnitteilla olevan vaylan
takia tai alueen sopimattomuus ympadrilld olevaan yhdyskuntarakenteeseen. Nama
alueet on taulukoissa merkitty kehityskohde-nimen alle. Lisdksi Jokelan tapauksessa on
merkitty reservimaat, jotka ovat tulevaisuudessa hyvia kohdealueita, mutta eivat
toistaiseksi sisally yleiskaavoihin.

Osayleiskaavojen ja yleissuunnitelman yhteydessa olevissa selvitystaulukoissa esitetaan

kayttotarkoitus, laskettu kokonaispinta-ala, kayttotarkoitukselle tonttitehokkuus (e-
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luku) sekd kerrosnelidhinnan mukaan laskettu arvo. Tonttitehokkuus on tutkittu
useammasta osayleiskaavasta ja taman jalkeen eri kayttotarkoituksille on maaritetty
tietty tehokkuus. Eri kaavoissa ja suunnitelmissa sijaitsevien kohteiden arvot on
arvioitu samoin yhteistyéssa kiinteistdinsindori Jukka Valjakan kanssa (taulukko 4).
Arvoihin ja tonttitehokkuuksiin tulee suhtautua kuitenkin varauksella, koska ne ovat
suuntaa antavia ja yhtendisilla arvoilla alueita voidaan vertailla keskendan.
Kehityskohteiden arvoissa ja pinta-aloissa tulee lisaksi huomioida, ettd maanhankintaa
tulee suorittaa myds merkittyjen kaava-alueiden ulkopuolelta. Tassa tydssa arvioidut
alueet ovat asuin-, tyOpaikka-, palvelu- tai teollisuusalueita. Yhdyskuntasuunnittelun
kannalta arvioidessa otetaan koko yhdyskuntarakenne huomioon. [23.]

Taulukko 4.  Selostuksien taulukoissa kaytetyt luvut ja arvot.

Eteld-Tuusula
- Koillis-Hyryla, Sula, Rykmentinpuisto

Kayttotarkoitus e-luku €/ k-m?
A + AO +AP 0,2 250
AK 0,5 210
P 0,4 180
TP 0,4 140
T+TY 0,4 80

Pohjois-Tuusula
- Jokela, Kellokoski

Kayttotarkoitus e-luku €/ k-m?
A + AO +AP 0,2 150
P 0,4 50
TP 0,4 35
T+TY 0,4 17
Lahela
Kayttotarkoitus e-luku €/ k-m?

A + AO +AP 0,2 350
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5.1 Sulan osayleiskaava

Sulan osayleiskaava sijoittuu Tuusulan kunnan Hyrylan taajamaan, kuntakeskuksen
eteldpuolelle. Suunnittelualue (kuva 2) rajautuu ldnnessa Tuusulanvaylaan, eteldssa
Vantaan kaupungin rajaan, koillissivultaan Rykmentinpuiston osayleiskaavan rajaan ja
pohjoispaassa Hyrylan urheilukeskuksen alueeseen. Kaava-alueen eteldosassa kulkee
Tuusulan itavdyld ja pohjoisosaa halkoo Fallbackantie. Alueen sisdlla pohjois-

eteldsuunnassa kulkee Korvenrannantie ja ita-lansisuunnassa Sulantie ja Amerintie.

Kuva 2. Sulan osayleiskaavan aluerajaus [21].

5.1.1 Kaavaselostus

Sulan osayleiskaavan (kuva 3) tarkoituksena on Sulan alueen yhdyskuntarakenteen ja
maankadyton yleispiirteinen ohjaaminen seka eri toimintojen yhteensovittaminen.

Kaavassa esitetaan tarpeelliset alueet rakentamisen, muun suunnittelun ja maankaytdn



26

perustaksi. Osayleiskaavan luonnoksessa esitetdadn Sulan alueen kayttamista eri
tarkoituksiin kuten tydpaikka-alueena, palveluihin ja asumiseen. Lisaksi osoitetaan
likenneverkko, teknisen huollon tarvitsemat verkostot ja virkistysalueet. Osa Sulan
alueesta on vanhaan yleiskaavaan pohjautuvaa asemakaavoitettua aluetta. Sulan
osayleiskaavan laatiminen on tarpeen tarkemman maankdyton suunnittelemiseksi
alueelle. Osayleiskaavatytn tavoitteena on kehittéd Sulan aluetta tydpaikka-alueena
huomioiden keskeinen sijainti keskustaajamarakenteen eteldisend jatkeena ja osana
Tuusulanvaylan ja Tuusulan itdvaylan tieympdristda. Osayleiskaava laaditaan
oikeusvaikutteisena, ja alueelle on tarkoitus laatia asemakaavat. [20, s. 3—8.]

Kuva 3. Sulan osayleiskaavan luonnosvaiheessa [20].

5.1.2 Maaomaisuuden selvitys ja arviointi

Sulan alue tunnetaan padasiassa Sulantien varressa sijaitsevista autokaupoistaan.
Nadiden liséksi Fallbackantien eteldpuolella on huomattava maara teollisuus- ja
tyOpaikka-alueita sekda Amerintien varressa asutusta ja entinen Amerin tehdas.

Tuusulan tasolla Sulan aluetta voi pitdd etenkin merkittdvéana tydpaikka- ja
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teollisuusalueena. Lisdksi Palvelu 1 -alueen lansipuoli kuvassa 5 on kehittynyt viime

vuosina palvelualueena Lidlin ja Kodin Terran my6ta. Kaava-alue sijoittuu

liikenteellisesti padasiassa Tuusulanvaylan ja Tuusulan itévaylan valiin. Naiden vaylien
myo6ta kulkuyhteydet autolla Helsinkiin, Jarvenpdahan ja Keravalle ovat erittdin hyvat

(kuva 4). Keravan kautta padsee helposti Lahden suuntaan Lahden moottoritieta pitkin.
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Kuva 4. Sulan liikenteellinen sijainti.

Selvitysten tuloksena alueelta 16ydettiin kahdeksan erilaista kehityskohdetta, eli ns.

punaista aluetta, joissa maankaytdn kehittdminen ja asemakaavoitus voidaan aloittaa

lyhyellda aikatahtdimelld. Sulan alue on jaettu osayleiskaavassa melko selvasti

palvelualueisiin, asuinalueisiin, teollisuusalueisiin ja viheralueisiin. Kaytanndssa kaavan
keskiosa on asuinaluetta, jonka ympdrille palvelu- ja teollisuusalueet sijoittuvat.
Poikkeuksena selvityksessa |6ydettiin asuntoalueeksi kaavoitettu asuntoalue 2 (kuva 5),
joka sijaitsee kaavan itareunalla Vantaan rajalla. Kunnan maaomistus kaava-alueella on

melko hajanaista, ja etenkin Tuusulanvadylan ympadristd on jo pitkalti valmiiksi
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rakennettua. Tassa insindoritydssa etsittyja ja selvitettyja alueita (kuva 5) on kaavan
lounaisosassa (palvelu 1, 2 ja asunto 1), eteldosassa (palvelu 3, tyopaikka 1 ja
teollisuus 1) ja itdosassa (teollisuus 2 ja asunto 2).

Kuva 5. Sulan osayleiskaavan kohdealueet kartalla.

Palvelualueet

Palvelualue 1 on selkeasti tarkein ja helpoin kehityksen kohde lahivuosina. Sen viereen
on nykyisellddn rakennettu esimerkiksi Kodin Terra ja yksityinen katsastusasema.
Alueen rakentaminen ja kehittaminen tdssé vaiheessa olisi helppoa ja kannattavaa.
Alue on nykyiselldan hyvinkin houkutteleva kauppapaikka hyvien lilkkenneyhteyksien ja
nykyisen palvelu-pohjaisen aluerakenteen ansiosta. Alue on Tuusulan itavaylan
varressa ja tata kautta hyvien ajoneuvoliikenneyhteyksien padssa lahiseuduilta.
Palvelualue 1 on kooltaan 7,4 hehtaaria, joten siihen mahtuu jokin lahialueiden
kannalta merkittdva ja suuri kauempaakin ihmisia houkutteleva liikekeskus.
Osayleiskaavan muodon takia alue ei sijoittuisi asuinalueiden aivan valittbmaan

laheisyyteen eika todenndkdisesti aiheuttaisi ongelmia tdssa suhteessa. Viereisia alueita
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lukuun ottamatta Sulan rakennuskanta on melko vanhaa ja taté kautta nostaisi alueen
houkuttelevuutta. Tassa tyossa kaytettyjen yksikkdhintojen perusteella maa-alueen
arvo on hieman yli viisi miljoonaa euroa. Taulukosta 5 voidaan huomata, ettd Sulan

osayleiskaavassa se on arvokkain yksittdinen kunnan omistama alue.

Taulukko 5.  Sulan osayleiskaavan selvitystaulukko.

Sulan osayleiskaava
_ Kayttotark. Pinta-ala (ha) e-luku Arvo €
Asunto 1 A 1,5 0,2 750 000
Asunto 2 AP 2,0 0,2 1 000 000
3,5 1750 000
Palvelu 1 P 7,4 0,4 5328 000
Palvelu 2 P 3,2 0,4 2 304 000
Palvelu 3 P 1,8 0,4 1296 000
12,4 8928 000
TyOpaikka 1 TP 2,1 0,4 1176 000
Teollisuus 1 TY 2,3 0,4 736 000
Teollisuus 2 TY 4,2 0,4 1344 000
8,6 3256 000
Yhteensa 24,5 13934 000

Palvelualue 2 sijaitsee palvelualueen 1 eteldpuolella Tuusulan itévdylan varressa.
Alueena se on kooltaan 3,2 hehtaaria ja tata kautta melko arvokas maa-alue. Sen
ongelma on kuitenkin huonot liityntayhteydet. Tuusulan itédvayla on melko kuormitettu
eika valttamatta ole mielekasta tehda siita suoraa liityntayhteytta alueelle (kuva 6). Jos
kaavassa osoitettu palvelualue kokonaisuudessaan saataisiin hankittua kunnan
omistukseen, olisi aluetta mahdollisuus hyddyntda. Nykyisellddn itdpuolella on asuttu
kiinteistd, jolle on oma kulkuyhteys. Toistaiseksi sen hankkiminen lienee mahdotonta,
mutta tulevaisuudessa koko palvelualue tulee hankkia kunnan omistukseen heti kun
mahdollista ja hyédyntdad nykyinen liityntdyhteys alueelle. Nykyiselldan palvelu 2 -
alueen arvo on noin 2,3 miljoonaa euroa, mutta jos viereinen alue saadaan hankittua,

tulisi sen arvo lahemmas viittd miljoonaa euroa.
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Kuva 6. Sulan osayleiskaavan merkittavimpien teiden sijainnit [21].

Palvelualue 3 on 1,8 hehtaarin kokoinen hiekkakenttd, joka on kaavasta pohjoisimpana
ja lahimpana Hyrylan keskustaa. Se sijaitsee Tuusulan urheilukeskukseen kulkevan tien
varressa. Lisdksi sen ympadristdssa sijaitsee paljon pien- ja kerrostaloasutusta.
Tuusulanvaylan toisella puolella on pienimuotoinen kauppa-alue, joka nykyisellddn on
hieman aikaansa jdljessa, seka Hyrylan yldaaste ja lukio. Palvelualueen sijantina se
lienee houkutteleva niin asukkaiden kuin yrittdjienkin kannalta. Sijainti ja ymparilla
olevat toiminnot seka asutus tuovat mahdollisuuksia alueen kayttédn. Kaavoituksen
kannalta alue on mahdollista hyddyntda heti. Ainoa kysymysmerkki on kenties
liikenneyhteys Fallbackantieltd urheilukeskuksen suuntaan, mutta siihen, kuinka riittava
risteys tulisi olemaan, on toistaiseksi vaikea ottaa kantaa. Rahallisesti alue on kunnalle

yli miljoonan euron arvoinen.
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Tydpaikka- ja teollisuusalueet

Tydpaikka 1 ja teollisuus 1 -alueet sijaitsevat lIahekkain Fallbackantien tien eteldpuolella
Palkkitien varressa. Molemmat alueet sopivat hyvin nykyiseen tyopaikka- ja
teollisuusalue -tyyppiseen rakentamiseen. Teollisuus 1 -alueen houkuttelevuutta lisaa
entisestadn nykyisellddn valmiina oleva tieyhteys, joka kdytanndssa pitdisi ainoastaan
paadllystaa. Alueen arvo jaa alle miljoonan euron, mutta se on mahdollista hyédyntaa
heti. TyOpaikka 1 -alueen kohdalla ongelmaksi voi muodostua alueen muoto, joka
asettaa vahintddnkin haasteita alueen suunnitteluun. Hieman pa&dlle miljoonaksi
arvioidun hinnan voidaankin sanoa olevan normaalia enemman suuntaa antava.
Liikenteellinen sijainti molemmilla on hyva. Teollisuustuotannolla on hyvat yhteydet
jokaiseen ilmansuuntaan ja nopea yhteys Tuusulanvayldlle. Samasta syysta tyépaikka-
alueen sijainti on toimiva ja esimerkiksi bussiliikenne Helsingista on mahdollista. Lisaksi
sijainti Hyrylan keskusta-alueen tuntumassa takaa, etta tyévoimaa lahiymparistossa

pitdisi olla tarjolla.

Teollisuusalue 2 on pieni osa kaavassa nakyvaa Tuusulan itavaylan eteldpuolista
teollisuusalueiden kokonaisuutta. Se on alueena 4,2 hehtaaria, eli kuitenkin
suhteellisen iso ja merkityksellinen palsta, ja se sijaitsee liikenteellisesti hyvalla alueella
Tuusulan itédvdylan ja Fallbackantien risteyksessa Vantaan rajan tuntumassa. Ihan
lahistolla ei toistaiseksi ole rakennettua teollisuusaluetta, mutta kunnan hankkiessa
lisdd maaomaisuutta voidaan seutua kehittda teollisuusalueeksi, jollaiseksi se on
osayleiskaavassa suunniteltu. Alueen arvo on hieman yli miljoona euroa, mutta kuten
osayleiskaavan kuvasta ndkee, on alueella useita tieyhteyksia ja niiden

toteuttamiskustannuksia ei ole huomioitu laskelmissa.

Asuntoalueet

Asuntoalue 1 sijaitsee Korkintien ja Aromikujan asuinalueiden valissa ja on kooltaan 1,5
hehtaaria. Se on pieni puistomainen metsdalue, joka on nykyisessa asemakaavassa
puistoa. Kyseiseen metsaan olisi helppo suunnitella asuinalue, joka taydentaisi nykyista
aluerakennetta. Se sijaitsee lahelld Tuusulanvadylad, josta on hyvat bussiyhteydet
Hyrylan keskustaan ja Helsingin suuntaan. Alle sadan metrin paassa sijaitsee paivakoti,

ala- ja ylaaste noin puolentoista kilometrin padssa ja lukio alle kahden kilometrin
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paassa. Riihikallion keskus sijaitsee noin kilometrin paassa ja Hyryla kolmen kilometrin
padssa. Merkittavimmat palvelut (kuva 7) sijaitsevat nailla alueilla. Ainoa merkittava
ongelma alueella on sen nykyinen kayttd virkistys- ja viheralueena. Metsikkd jakaa
viereiset alueet omiksi asuinalueiksi, joka lienee asukkaiden kannalta mielekasta.
Viheralueiden puute onkin Sulan osayleiskaavassa asuinalueiden osalta melko suuri
puutos. Aluetta halkovat pitkdt viheralueiden kaistaleet, mutta varsinaiseen
virkistyskayttdén ne ovat kenties riittdmattomia. Todenndkoisesti  alueen
asemakaavoitus ja rakentaminen voi saada huomattavaa vastustusta ja pahimmassa
tapauksessa sen status ja viihtyvyys laskevat. Alueen arvo on alle miljoona euroa, joten
voidaankin hyvin kysya, onko sen kadyttdarvo suurempi kuin rahallinen arvo. Toisaalta
se sijaitsee keskella muita alueita, jolloin kunnallistekniikan toteuttaminen ja

tieyhteyden suunnittelu on epailematta edullista.
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Kuva 7. Kaava-alueen lahella sijaitsevat palvelut [20].



33

Asunto 2 -alue sijaitsee poikkeuksellisesti muusta asuinalueesta hieman erillaan idassa
Vantaan rajalla. Sen ympadristdssa Fallbackantien pohjoispuolella on vanhaa
pientalorakentamista ja eteldssa Vantaan puolella alle kymmenen vuotta vanhoja
rivitaloja. Liikenteellisesti alue sijaitsee kohtuullisen houkuttelevalla paikalla ja
kulkuyhteydet Tuusulanvaylan suuntaan ovat hyvat. Bussilikenne alueella on
houkutteleva vaihtoehto, ja Vantaan bussiliikennetta alueella kulkee esimerkiksi Korson
suuntaan. Tuusulan puolella asuvan ongelma on, ettei hdan voi saada HSL:n korttia
kayttoéonsa. Joka tapauksessa kulku kolmen kilometrin paassa sijaitsevaan Korsoon ja
sita kautta Helsinkiin onnistuu julkisilla vaivatta. Vaikka alue sijaitseekin Vantaan
rajalla, on Hyrylan yldaste ja lukio ainoastaan hieman yli kolmen kilometrin paassa.
Riihikallion ala-asteelle on matkaa noin nelja ja puoli kilometria. Kaikkiin kouluihin on
turvallinen pyoératieyhteys. Alue on muutenkin lapsiystavallinen ja viihtyisa peltojen ja
metsien tarjoaman luonnonrauhan ansiosta. Hyrylan keskustan ja Riihikallion
kunnallisiin palveluihin on matkaa noin neljé—viisi kilometrid, Korson kaupalliset
palvelut ovat kolmen kilometrin pddssa ja Savion pieneen keskustaan ja
rautatieasemalle on matkaa noin kaksi kilometria. Asunto 2 -alue on kooltaan kaksi
hehtaaria ja arvoltaan noin miljoona euroa. Oikein suunniteltuna siité voisi tulla

houkutteleva asuinalue.

5.2 Koillis-Hyrylan osayleiskaava

Koillis-Hyrylan osayleiskaava sijoittuu Tuusulan kunnan Hyryldn taajamaan (kuva 8).
Suunnittelualue  kasittad Hyrylan taajaman  koillisen lohkon;  Kulloontien,
Jarvenpaantien, Tuusulantien ja Keravan rajan rajaaman alueen. Suunnittelualueen

pinta-ala on noin 400 hehtaaria.
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Kuva 8. Kaoillis-Hyrylan osayleiskaavan aluerajaus [21].

5.2.1 Kaavaselostus / Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Koillis-Hyrylan osayleiskaavasta (kuva 9) ei ole olemassa kaavaselostusta, silla se on
toistaiseksi vasta luonnosvaiheessa. Osayleiskaavan tavoitteena on kehittaa
suunnittelualuetta Hyrylan taajaman laajennuksena koilliseen Keravan rajan suuntaan.
Merkittdvaa alueessa on sen sijainti keskustaajamarakenteen jatkeena seka yhdistava
rooli Hyryldan ja Keravan taajamarakenteiden valilla. Tavoitteena on luoda Hyrylén ja
Keravan keskustojen vdliin sijoittuva vetovoimainen pien- ja kerrostalojen asuinalue.
Kaavassa huomioidaan alueen maisemarakenne ja maisemalliset tekijat lahtékohta- ja
vetovoimatekijoind. Nykyiselldaan alueella asuu noin kolme tuhatta asukasta, josta

kaavan tarkoitus on nostaa se viiteen tuhanteen.
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Kuva 9. Koillis-Hyrylan osayleiskaava [10].

Nykyisellddn asemakaavoitettua aluetta ovat Mattilan alue koillisosissa ja
Mahlamdentien ympadristd lannessa (kuva 10), josta suurin osa pientaloaluetta.
Kokonaisuudessaan alue on padosin rakentamatonta ja suurelta osin maa- ja
metsatalousaluetta. Lisdksi alueen eteldosassa Kulloontien varressa sijaitsee Keravan

hautausmaa.
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Kuva 10. Koillis-Hyrylan osayleiskaavan asemakaavoitettu alue [21].

5.2.2 Maaomaisuuden selvitys ja arviointi

Kunnan maaomistus alueella jakautuu eteld-, itd- ja keskiosiin. Itdosissa on nahtdvissa
kokonaisia alueita, jotka on insinGoritydssa maaritelty valittobmasti kehitettaviksi
kohteiksi (alueet 1, 2 ja 3). Keskiosissa ja idassa on potentiaalisia kehityskohteita
(kehitys 1, 2 ja 3). Kehityskohteiden puutokset ovat tdssa tapauksessa liian alhainen
maaomistuksen maara ja taman takia huono kulkuyhteys kaavan keskialueille seka
epatarkoituksenmukainen suunnittelukokonaisuus. Kaavaa halkoo Hyrylan itdiseksi
ohitustieksi nimitetty uusi maantie. Se alkaisi Keravalle johtavan Tuusulantien ja
Jarvenpaahan johtavan Jarvenpdantien risteyksesta ja jatkuisi nykyiseen Kulloontien ja
Tuusulan itdvaylan risteykseen. Osayleiskaavan kannalta tie on merkittdva, mutta
tdman insindoritydn ja valittujen alueiden ja kehityskohteiden kannalta sillda ei
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toistaiseksi ole suurta merkitysta. Luonnollisesti se kuitenkin helpottaisi liikenteen
sujuvuutta lahialueilla ja liikennettd Jarvenpaasta Helsingin suuntaan.

Kohdealueet sijoittuvat pddasiassa Tuusulantien ja nykyisen Mattilan asuinalueen
ymparistoon (kuva 11). Nykyiselldan Mattila on hieman erilldadn Hyrylan taajamasta ja
on yhteydessa hyvinkin pitkalti Keravan rajaan ja sen taajamaan. Kehitysalueet
puolestaan ovat enemman yhteydessa Kulloontiehen ja ovat siind mielessaan erilladn
kohdealueista. Naiden kahden ryhmittyman vyhteinen tekija tulee olemaan uusi

ohitustie, joka yhdistaa tulevaisuudessa alueet.
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Kuva 11. Koillis-Hyrylan osayleiskaavan kohdealueet ja kehityskohteet kartalla.

Liikenteellisesti kaava-alue sijoittuu Hyryldn, Jarvenpddn ja Keravan solmukohtaan
(kuva 12). Keravan kautta padsee katevasti Lahden moottoritielle ja Hyryldn kautta on
lyhyt matka Helsinkiin. Uusi vayla helpottaisi liikkumista etelddn entisestaan. Alueet 1
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ja 3 sijoittuvat kohtuullisen matkan padhan Keravan keskustasta ja tdta kautta
rautatieyhteydesta. Kehityskohteena olevat alueet ovat ldhella Hyryldn keskustaa ja
sen palveluita, mutta Kulloontien kautta myds ajoneuvoliikenne Keravan suuntaan
sujuu jouhevasti. Lisdksi lahella sijaitsevan Hyrylan linja-autoliikenneaseman
bussiyhteydet lahiseuduille ovat helposti kdytettdvissa. Erityinen valtti alueilla asuvien
keskuudessa on osayleiskaavan ulkopuolella pohjoisessa Jarvenpaantien varrella oleva
golfkenttd. Talvisin kenttd muuttuu hiihtourheilun keskukseksi.
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Kuva 12. Tarkeimmat palvelut Mattilan asuinalueen ldhella [6].

Kohdealueet

Kohdealue 1 on hyva esimerkki alueesta, joka kaavoittamalla ja rakentamalla saadaan
hyvin  yhdistettyd  nykyiseen  rakenteeseen ja  ymparistoén. Se  on
taydennysrakentamista ja alueen eheyttéamista parhaimmillaan. Ilmakuvaa tutkailtaessa
voidaan todeta, ettd kyseisen alueen rakentamattomuus aiheuttaa selkean puutoksen
muuten tiiviisti rakennettuun ymparistéon. Niin kohdealue kuin vanhatkin alueet ovat

pientalovaltaisia, joten uusi alue sopii hyvin ymparistoon. Kulkuyhteyden jarjestaminen
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onnistuu melko helposti Suopurontien kautta ja sitd hieman pidentamalla.
Todennakoisesti muita muutoksia ei tarvita. Tulevaisuudessa kyseinen jatkos toimisi
myds kohdealue kolmoselle liikkumiseen. Ilman tata yhteytta ei kolmosaluetta
todenndkdisesti voi toteuttaa. Pohjoisemmalle AO- ja AP-alueelle joutuu kuitenkin
kaavan mukaan tekemdan mahdollisesti Suotien kautta kulkuyhteyden. Lapsiperheiden
kannalta koulut sijaitsevat kohtuullisen matkan padssa. Jarvenpaantien ja Tuusulantien
risteyksessa sijaitsee Kirkonkylan ala-aste hieman yli kilometrin padssa, Hyokkalan
yldaste alle neljan kilometrin paassa, kunnallinen padivakoti 600 metrin padssa ja
Hyrylan lukio hieman yli viiden kilometrin padssa. Lisaksi Keravan lukiolle, kuten
muihinkin Keravan palveluihin on matkaa noin kaksi kilometrid. Keravalta padasee myos
junalla katevasti Helsinkiin. Kunnalliset palvelut sijaitsevat Hyrylan keskustassa noin
neljan kilometrin paassa. Lisdksi ldhiseudulta Keravan puolella on hyvat liikunta- ja
urheilumahdollisuudet Keravan uimahallin ymparistosta ja Killan koulun alueelta.
Kohdealue 1, kuten koko Mattilan alue, on kokonaisuudessaan turvallinen, rauhallinen,
lapsiystavallinen, tiivis, sosiaalinen ja houkutteleva alue. Kooltaan koko alue on viisi
hehtaaria ja esitetyilld laskentaperusteilla se on kunnalle noin 2,5 miljoonan euron
arvoinen. Kohdealueena tama on mielenkiintoisin, silla pienillad tiemuutoksilla ja vaivalla

saadaan tehokkaasti suunniteltua uutta rakentamista.
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Taulukko 6.  Koillis-Hyrylan osayleiskaavan selvitystaulukko.

Koillis-Hyrylan osayleiskaava

Pinta-ala
Kayttotark. (ha) e-luku Arvo €
Alue 1 AP + AO 5,0 0,2 2 500000
Alue 2 AP + AO 6,5 0,2 3250000
Alue 3 AP + AO 14,8 0,2 7 400 000
26,4 13 150 000
Pinta-ala
Kehityskohde Kayttotark. (ha) Omistusala Hankittavaala e-luku Arvo €
AP + AK + 0,2-
Kehitys 1 AO 21,1 15,0 6,1 0,5 17 150 000
Kehitys 2 AK 4,4 0,5 3,9 0,5 4 620 000
AP + AK + 0,2 -
Kehitys 3 AO 21,6 10,8 10,8 0,5 18 995 000
47,1 26,3 20,8 40 765 000

Kohdealue 2 poikkeaa alueesta 1 monelta osin. Se ei suoranaisesti liity Mattilan
alueeseen eikd ole kiinni oikeastaan muussakaan vanhassa asuinalueessa, mutta
toimisi silti linkkina Hyryldn taajaman ja Mattilan asuinalueen yhteydessa. Naiden valiin
jaa kuitenkin edelleen iso kaistale viheraluetta. Uusi pellolle rakennettava asuinalue on
merkitty kaavassa pien- ja omakotitaloalueeksi. Sen tiestét ja liittyma Tuusulantielle
rakennetaan alusta alkaen uusiksi. Insindoritydn tekijan mielesta tdssa olisi
kaavoittajalla oiva paikka suunnitella alue lapsiystavalliseksi ja kenties liittyen jotenkin
viereisen golfkentdn teemaan. Ala-asteelle on matkaa alle 200 metrid ja paivakodille
kilometri, joten lapsiperheiden kiinnostus aluetta kohtaan on varmasti korkea. Muuten
etdisyys niin Tuusulan ja Keravan palveluihin on sama kuin kohdealueella 1, mutta
Hyryla on kilometria Iahempdna ja Kerava taas kilometria kauempana. Alue sijaitsee
kohtuullisesti liikenndidyn Tuusulantien varressa, mutta lapikulkuliikennetta itse alueella
ei ole. Sosiaalisesti voisi ajatella, ettd pienelle lapsiystavalliselle asuinalueelle voisi
syntya hyva tiivis yhteisd. Taulukosta 6 selvidd, ettd alueen pinta-ala on noin 6,5
hehtaaria ja esitetyilla laskentaperusteilla sen arvo on yli kolme miljoonaa euroa.

Verrattuna alueeseen 1, alueen 2 rakentamisen houkuttelevuutta laskee kallis uuden
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tieyhteyden ja liittyman rakentaminen. Silti se tulisi eheyttdmisen ja
taydennysrakentamisen nimessa toteuttaa.

Kohdealue 3 sijaitsee Jukolantien varressa olevien kerrostalo- ja omakotitaloalueiden
takana. Kunnalla on alueella paljon maaomistusta, ja kokonaisuudessaan alue on yli
seitseman miljoonan euron arvoinen. Alueelle kulkevat liikenneyhteydet herattdvat
kysymyksid, ja taman takia se on laskettu rakentamisen houkuttelevuudessa kahden
aikaisemman alueen alapuolelle. Sen kehittymisen kannalta on ratkaisevaa milloin, ja
kuinka uusi Hyrylan itdinen ohitustie tullaan rakentamaan. Kyseessa on kuitenkin 14,8
hehtaarin alue, ja ei ole suinkaan ihan sama, mitd kautta uusi asukasliikenne ohjataan.
Kaavassa on piirretty nelja eri reittid, kolme suoraan poikkiliikenteend Jukolantielle ja
tarkein aiemmin mainitun kohdealue ykkdsen lapi Suopurontien paahan. Suopurontien
on tarkoitus aikanaan jatkua liittyman kautta uuteen itdiseen ohitustiehen, mutta
toistaiseksi liikenteelliset haasteet alueen kehittelyssa ovat melko suuria. Poikittainen
likenne Jukolantien tai suora lilkkenne Suopurontien kautta Tuusulantielle lisaa
merkittavasti |apikulkuliikennettd nykyisen asutuksen lapi ja tatd kautta aiheuttaa
huomattavaa haittaa. Alueen eduksi voidaan laskea yleisesti vihrea ymparistd, tosin
aika nayttad, miten vieressa kulkeva ohitustie muotoutuu ja muuttaa ymparilla olevaa
maisemaa. Rahallisesti alue on arvokas ja melko piankin rakennettava kohde, tosin

kulut voivat tieyhteyksien takia nousta korkeiksi.

Kehityskohteet

Kehityskohteiden ongelmat ovat liian alhainen omistusprosentti, huonot tieyhteydet tai
nama molemmat. Helpoiten kehitettavissa olisivat kehityskohde kakkosen alueet, jotka
sijaitsevat suoraan Kulloontien varressa. Kunnan omistaman maa-alan osuus on
kuitenkin niin pieni, ettd tavoitteet ovat pitkalla tulevaisuudessa. Kehityskohde 1
puolestaan olisi suhteellisen valmis kehitettavaksi, mutta sen kehittdminen olisi
asemakaavoituksen osalta hyvinkin pirstaleista suhteessa kyseessa olevaan
osayleiskaavaan. Kuitenkin merkittavin ongelma ykkdsalueella on sen kulkuyhteys, joka
on toistaiseksi yksityisen maaomistuksen takia mahdotonta toteuttaa Kulloontien
kautta. Samat huolet patevat pitkalti myos kehityskohde kolmoseen, joka taas on
enemmankin riippuvainen Hyryldn itdisen ohitustien kehityksesta. Liikenteellisesti

kerrostaloalueet on sijoitettu jarkevasti, koska kohteiden sijoittuminen kahden tarkean
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padvaylan valiin takaisi hyvat ja sujuvat ajoneuvoliikenteen yhteydet Keravan,
Jarvenpaan ja Helsingin suuntiin. Liséksi alueet sijoittuvat suhteellisen lahelle Hyrylan
keskustan palveluita ja linja-autoasemaa, jonka kayttd on kerrostaloasuminen
yhteydessa yleisempad. Hyrylan palvelut ovat Iahelld ja ympadristd suunnitellun
kerrostaloasumisen lahistolla vehreda ja viihtyisaa. Kehityskohteiden pohjoispuolelle jaa
edelleen pitka kaistale peltomaista maalaismaisemaa. Koululaisliikennettd ajatellen
kevyenliikenteenvayla kulkee Kulloontien varressa koko matkalta Hyrylaan ja Keravalle.
Mattilan alueen suuntaan esimerkiksi paivakotiin on suunnittelu toistaiseksi edelleen

kesken.

Rahallisesti nama kehityskohteet ovat todella merkittavia, sillda arvioitu arvo kaikille
kehityskohteille yhteensa on yli neljakymmenta miljoonaa euroa. Toisaalta kehitysta
pitdd tapahtua ja kunnan maaomistusta lisétéa ennen kuin kohteiden kimppuun

paastaan.

5.3 Rykmentinpuiston osayleiskaava

Rykmentinpuiston osayleiskaava sijoittuu Hyrylan taajamaan kuntakeskuksen ita- ja
kaakkoispuolelle. Suunnittelualue rajautuu luoteessa Jarvenpaantiehen, lounaassa
Urheilukeskukseen ja Sulan tydpaikka- ja teollisuusalueeseen, idassa Keravan rajalla
Savion alueeseen ja pohjoisosassa Kulloontiehen. Suunnittelualueen pinta-ala on noin
480 ha. Tassa insinddritydssa perehdytddan kaavaa halkovan Tuusulan itavaylan ja
Keravan Savion vadliseen alueeseen. Tuusulan itdvdylan lantisen puolen

asemakaavoituksen suunnitelmat on paaasiallisesti jo lyoty lukkoon.

5.3.1 Kaavaselostus

Itavaylan lansipuoli on vanhaa Hyrylan varuskunnan aluetta, joka lakkautettiin vuonna
2007. Tassa insinGoritydssa kasiteltava itdpuoli (kuva 13) on suurelta osin
metsdvaltaista maa- ja metsatalousaluetta. Alueella on padasiassa Keravan Savion

rakenteeseen kytkeytyvia asuinkiinteistdja ja lisaksi maankaatopaikka.



Kuva 13. Rykmentinpuiston osayleiskaava. Kohdealueena oleva itapuoli ympyroityna [3].

Kaavan tarkoitus on yleispiirteinen suunnitelma, jolla ohjataan yhdyskuntarakenteen
kehitysta ja sovitetaan yhteen eri toimintoja. Osayleiskaavassa esitetadan tarpeelliset
alueet asemakaavoituksen, rakentamisen ja muun suunnittelun ja maankaytdn
perustaksi. Tavoitteena on kehittdd varuskunta-aluetta ja ymparistdéa tulevaisuuden
tarpeita vastaavaksi monipuoliseksi ja virikkeelliseksi keskusta-, asuin-, virkistys-, ja
tyopaikka-alueeksi sekd eheyttda nykyistéa Hyrylan taajamarakennetta. Alueella on
merkittdva, keskeinen sijainti osana keskustaajamarakennetta ja yhdistava rooli

Hyrylan ja Keravan taajamarakenteiden valilla.

Rykmentinpuiston imagotekijaksi on suunniteltu puutarhamainen rakenne, jossa
yhdistetddn alueen historia, maastonmuodot ja kestavan kehityksen periaatteet
uniikiksi kokonaisuudeksi (kuva 14). Alueen historia nakyy vahvimmin keskusta-alueella
varuskunnan  erilaisina  ajallisina  kerrostumina, jotka ovat aktiivisessa
kaupunkikuvallisessa asemassa. Puutarhakaupunki muodostuu padasiassa kukkuloille
rakennetuista, Tuusulan mittakaavaan sopivista kompakteista kylistd. Nykyisen

keskustan laajennuksesta on tarkoitus muodostaa Hyryladlle eldva ja viihtyisa ydin.
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Itavaylan lansipuolelle ollaan sijoittamassa uusi sosiaali- ja terveyskeskus, kouluja seka
paivakoti. Terveyskeskuksen laheisyyteen sijoitetaan palvelu- ja senioriasumista.

Kuva 14. Rykmentinpuiston osayleiskaavan havainnekuva [3].

5.3.2 Maaomaisuuden selvitys ja arviointi

Rykmentinpuiston osayleiskaavan itdinen alue on osaltaan riippuvainen lantisen puolen
suunnitelmista ja rakentamisesta. Kaytanndssa se on kuitenkin erillinen alueensa
Savion ja Tuusulan itdvaylan valissa. Yhdyskuntarakenteen kannalta sen suunnittelu
yhtendisesti lansipuolen kanssa on valttamatdnta, koska muuten se jaa helposti Savion
kaupunkirakenteen yhteyteen ja sitd kautta eristdytyy Hyryldn rakenteesta.
Liikenteellisesti se sijaitsee Tuusulan itavaylan varressa lahelld Kulloontien risteystd, ja
sitéd kautta se ei ole riippuvainen tulevasta Rykmentinpuiston lansipuolesta. Kehityksen
ja rakentamisen suunnittelu on kuitenkin tarkeda aloittaa Hyrylan suunnasta, silla
Lahelan yleissuunnitelman alueen ohella Rykmentinpuiston alue on merkittavin puute
ja suurin tyhja rakentamaton alue Hyrylan taajama-alueella ja sen tuntumassa. Hyrylan
yhdyskuntarakenteen eheyttamisessa, kehittdmisessa ja tdydennysrakentamisessa
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kaavalla on merkittdva rooli. Kuvassa 15 esitetddan selvityksen kohdealueet ja

kehityskohteet.
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Kuva 15. Rykmentinpuiston itdosan kohdealueet ja kehityskohteet.

Kohdealueet

Asuinpientaloalue 1 on kiinnostava sen hyvin yhtendisen kunnan omistuksen ja seka
Savion ettd itavaylan suuntiin kulkevien tieyhteyksien kanssa. Mikdli alue jossain

vaiheessa voitaisiin asemakaavoittaa, sen arvo olisi kunnalle noin kahdeksan miljoonaa
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euroa. Alue on kooltaan 16 hehtaaria. Nykyisellddan alue kuitenkin on metsad, ja sen
suunnittelu ja kehittaminen sijoittuu kauas tulevaisuuteen. Kaytdnndssa alueella ei
sijaitse mitddn, ja se pitéd tehda tyhjastd. Osayleiskaavan mukaan liikenne on
suunniteltu alueen [3pi kulkevan kehamadisen tieyhteyden Idpi, joka on siis
rakentamatta ja suunniteltu ainoastaan kaavassa. Itavadylaan on kuitenkin suunniteltu
iso littyma, jolloin liikenne pientaloalueelle voitaisiin ohjata suoraan tata kautta. Kun
kyseessa on 16 hehtaaria asuinaluetta, tulisi liikenteen olla kuitenkin monipuolisempaa
ja reitin suunnittelu myds Savion suuntaan on avainasemassa. Kaavassa onkin
korostettu kevyen lilkenteen sujuvuutta itdiseen suuntaan. Saviolla sijaitsee
monipuoliset kaupalliset palvelut eikd Keravan keskustakaan ole kaukana. Lisaksi
Saviolla sijaitsee rautatieasema. Kulkuyhteys esimerkiksi koululaisilla Hyrylan
keskustaan on toistaiseksi melko pitkda, mutta léntisen osan rakentuessa yhteys on
taysin suora ja lisdksi koulumatka lyhenee huomattavasti lénsipuolelle rakennettavien
koulujen ansiosta. Niin itd- ja lansipuolelle on kaavoitettu paljon tydpaikka-alueita,
jotka tukevat myds uusien asuinalueiden rakentamista seudulle. Kaavassa maarataan,
etta lansipuolelle rakentuvan terveyskeskuksen yhteyteen tullaan rakentamaan palvelu-
ja senioriasumista. Itdpuolen rakentuessa kerrostalottomaksi alueeksi, se on
todennakoisesti lapsiperheiden keskuudessa suosittu alue rauhallisen ja pientalomaisen

ymparistdn vuoksi.

Taulukko 7. Rykmentinpuiston osayleiskaavan selvitystaulukko.

Rykmentinpuiston osayleiskaava - itdpuoli

_ Kayttotark. Pinta-ala (ha) e-luku Arvo €
Asuinpientalo 1 AP 16,0 0,2 8 010 000
Asuinpientalo 2 AP 2,9 0,2 1450 000
Tyopaikka 1 TP 5,6 0,4 3136 000
Palvelu 1 P 1,2 0,4 864 000
25,7 13 460 000

Hankittava

Kehityskohde Kayttotark. Pinta-ala (ha) Omistusala ala e-luku Arvo €
Kehitys 1 TP 11,1 1,0 10,1 0,4 6216 000
Kehitys 2 P 0,9 0 0,9 0,2 324 000
12 1 11 6 540 000
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Asuinpientaloalue 2 on eritelty omaksi alueeksi sen Saviolle kulkevan tieyhteyden
ansiosta. Sen toteuttaminen erikseen on mahdollista, kunhan Savion suuntaan
kulkevaa Pursutietéd parannetaan. Nykyisellddan Pursutie on osittain asfaltoitu, mutta
merkittdvaa parannusta tulee tehda, jotta uusi 2,9 hehtaarin asuinalue (taulukko 7)
saadaan sen yhteyteen. Mikali Pursutie sailyisi entisellaan, tulee alueen tiestd liittaa
omalta osaltaan suunniteltuun kehdtiehen ja taté kautta Tuusulan itdvaylaan ja

Savioon.

Tydpaikka-alue 1 sijaitsee liikenteellisesti hyvélla ja nakyvalld paikalla Tuusulan
itavaylan varressa. Kulkuyhteys jarjestetdan uuden liittyman ja sen kautta tehtavan
tieyhteyden kautta. Tieyhteydet tydpaikka-alueelta ovat loistavat Helsingin suuntaan
seka Keravan kautta Lahden suuntaan. Tama voisi houkutella tydvakea
ulkopaikkakunnilta, mutta se tukee myds Tuusulan tydpaikkaomavaraisuuden
tavoitetta. Yritysten kannalta koko Rykmentinpuiston kaava tarjoaa uuden ja modernin
ympariston kasvaa. Kunnalle 5,6 hehtaarin kokoinen alue on arvoltaan noin kolme

miljoonaa euroa.

Kehityskohteet

Kehityskohde 1 on tydpaikka-alue Tuusulan itavaylan ja Kulloontien risteyksessa.
Kunnan omistusala on 11,1 hehtaarin alueesta toistaiseksi vain noin hehtaari, mutta
hyvan sijainnin ansiosta se on houkutteleva kohde niin kunnan kehitettdvaksi kuin
myo6s yrityksen sijainniksi. Molemmat ohi kulkevat tiet ovat suhteellisen vilkkaasti
likenndityja, ja niiden kautta pddsee kulkemaan tehokkaasti eteldn ja pohjoisen
suuntiin. Toistaiseksi ongelma lienee heikohkot julkiset yhteydet, tosin Hyryldan kautta
kulkee valjasti liikenndiva bussiyhteys Keravan suuntaan. Julkinen lilkenne ja yhteydet
Hyrylaén paranevat kun lantinen puoli Rykmentinpuiston kaava-alueesta rakentuu ja
kehittyy. Rykmentinpuiston alueelle kasvaa merkittdva vdestokeskittyma, jolloin
tyopaikka-alueet asuinalueiden tuntumassa tukevat kasvua ja
tyopaikkaomavaraisuuden tavoitetta. Maa-alueena sen arvo kunnalle olisi hieman yli

kuusi miljoonaa euroa.
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5.4 Kellokosken osayleiskaava

Kellokosken osayleiskaavan alue sijaitsee Tuusulan kunnan Kellokosken taajamassa
noin 16 kilometrin paassa Tuusulan keskustasta. Suunnittelualue rajoittuu pohjoisessa
Leppasillantiehen  ja Rutalahdentiehen, lannessa Niittykulmantiehen  ja
Nuppulinnantiehen seka muilta osin Jarvenpadn kaupungin ja Mantsdlan kunnan
rajoihin. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 19 km2. Kuva 16 osoittaa selvityksen

kohteena olevan alueen.

Kuva 16. Kellokosken osayleiskaava. Insinéorityén kohteena oleva alue ympyroityna [7].

5.4.1 Kaavaselostus

Osayleiskaavan tarkoituksena on Kellokosken taajaman yhdyskuntarakenteen ja

maankaytén yleispiirteinen ohjaaminen seka eri toimintojen yhteensovittaminen.
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Tavoitteena on kehittdd Kellokoskesta omaleimainen kunnan osakeskus, joka on
palveluiltaan ja asumismuodoiltaan monipuolinen ja jossa asukasluku kasvaa

maltillisesti.

Osayleiskaavassa poikkeuksellisen vahvasti nékyva piirre on liikenteellinen uudistus,
johon luo paineita Mantsélan puolelta maankdytdn kasvu ja tatd kautta Kellokosken
liikenteellinen sijainti lapikulkualueena Jarvenpaan suuntaan. Nykyiselldan Jarvenpaan
Pohjoisvaylan jatkeena oleva Kellokosken lapi Mantsalaan kulkeva Vanha valtatie tulee
Tiehallinnon nakemyksen mukaan muuttumaan kaavoituksen myoéta kaduksi. Tata
kautta lapikulkua rauhoittaville kunnan toimille on hyvat mahdollisuudet. Toinen
merkittava lapikulkutie Lahden moottoritien suuntaan on Tuusulan ja Mantsalan rajalla
kulkeva Linjatie, tosin osayleiskaava ei varsinaisesti muuta kyseista tieta eika tie kulje
Kellokosken keskustan |api. Nailla teilld likenne tulee Ilahivuosina kuitenkin
lisdadntymaan, ja se tulee kaavatydssa ottaa huomioon. Muilla teilld muutoksia ja

likennemadran lisdyksia ei varsinaisesti tule tapahtumaan.

Keskeinen liikenteellinen yhteyspuute on Kellokosken ohikulkutie, jonka rakentaminen
on tarpeesta huolimatta viivastynyt. Ehdottoman tarpeellinen on ohikulkutien itdinen
osa Jarvenpaasta Pohjoisvaylalle, jolloin saataisiin suora yhteys Haarajoen asemalta ja
Lahden moottoritieltd Kellokosken keskustaan. Lisdksi tarkeaa olisi ohitustien avulla
rauhoittaa liikenne Koulutien kautta lanteen Linjamden suuntaan. Koulutien varressa

sijaitsevat Ruukin ala-aste seka Kellokosken ylaaste ja lukio.

5.4.2 Maaomaisuuden selvitys ja arviointi

InsinGorityon selvitykseen valitut alueet sijaitsevat Kellokosken eteldosassa (kuva 17).
Kellokosken keskusta on tiiviisti rakennettua, ja sen ymparistdsta osayleiskaavassa
osoitetuilla kunnan omistamilla rakentamattomilla alueilla on asemakaavatyé jo
kdynnissa. Eteldinen alue poikkeaa muusta osayleiskaavan alueesta liikenteellisten
jarjestelyiden muutosten takia. Nykyisen Pohjoisvdylan yhteyteen on suunniteltu
ohitustie Jarvenpaasta Haarajoen asemalta Kellokosken keskustan ohi Kellokoskentielle
asti Linjamden suuntaan. Selvitetyn alueen ymparistd muuttuu uuden tien takia melko

paljon. Kohdealueet ovat palvelu-, tydpaikka- ja teollisuusaluetta. Tata silmalldpitaen



uudet lilkenneyhteydet ja liittymat tarjoavat liikenteellisesti oivat kehitysmahdollisuudet

alueille.
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Kuva 17. Kellokosken osayleiskaavan kohdealueet.

Kellokosken osayleiskaavan selvitettyjen alueiden arvo on kokonaisuudessaan hieman
yli kaksi miljoonaa euroa, mutta kdytanndssa rahallista arvoa tarkeampaa on ohitustien
valmistuminen ja yleisesti Kellokosken yhdyskuntarakenteen kehittéminen ja
eheyttaminen.

Taulukko 8.  Kellokosken osayleiskaavan selvitystaulukko.

Kellokosken osayleiskaava

_ Kayttotark. Pinta-ala (ha) e-luku Arvo €

Palvelul P 2,3 0,4 460 000
Ty6paikka 1 TP 7,1 0,4 994 000
Teollisuus 1 T 5,9 0,4 401 200
Teollisuus 2 TY 3,8 0,4 258 400

19,2 2113 600
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Teollisuusalueet

Kohdealueiden kartalla nadkyvat teollisuusalueet on nykyisellddn mahdollista
asemakaavoittaa ja rakentaa nykyisen teollisuusalueen ymparistdon ilman ohitustien
rakentamista. Suurempia liikenteellisia muutoksia ei tarvittaisi. Teollisuusalueiden
sijoittuminen suunnitellun tydpaikka-alueen taakse on toimiva ratkaisu maisemallisesti.
Talldin Pohjoisvdylan kautta ajettaessa ensimmadinen kuva Kellokoskesta ei ole
ymparistoltadan karu teollisuusalue. Ohitustien valmistuttua teollisuustoiminnalla on
hyvat kulkuyhteydet Lahden moottoritielle ja tata kautta pohjoiseen Lahden suuntaan
ja etelddan Helsingin suuntaan. Maan arvon ollessa alueella hieman alhaisempi
suhteessa lahitaajamiin, mutta kuitenkin liikkenneyhteyksien ollessa hyvat on alueella
positiiviset kehitysnakymat. Taulukon 8 mukaan teollisuusalueiden pinta-ala on
yhteensa 9,7 hehtaaria ja arvoa niilla on yhteensa yli 600 000 euroa.

Palvelualueet

Palvelualue 1 sijaitsee kahdessa osassa Pohjoisvaylan varressa sen molemmilla puolilla.
Ne sijoittuvat myo6s laheisesti uuden ohitustien yhteyteen. Kaavamerkinta P antaa
mahdollisuuden niin yksityisille kuin julkisille palveluille. Talla hetkellda Kellokoskella ei
ole yhtaan yksityista palvelualuetta. Uusien palvelualueiden sijainti on liikenteellisesti
kohtuullisen houkutteleva ja lisaksi kaavaselostuksessa on maadritelty kasvusuunniksi
etela- ja lansisuunnat. Suunnitellun ohitustien ansiosta alueet sijoittuvat kohtuullisen
paljon liikennoityjen liikennealueiden yhteyteen. Kellokosken palvelut sijoittuvat
keskusta-alueelle, joten nykyisen ldhipalvelu-trendin aikana alueen palveluille voi olla
tilausta. Kooltaan palvelualue 1 on 2,3 hehtaaria ja arvoltaan hieman alle puoli

miljoonaa euroa.

TyoOpaikka-alueet

Selvitetyista alueista tydpaikka-alue 1 on suurin, 7,1 hehtaaria. Se on myds eniten
riippuvainen Pohjoisvadylan muutoksesta ja ohitustien rakentamisesta. Se sijoittuu
Pohjoisvayléan varteen tien molemmille puolille juuri ohitustien pohjoispuolelle.
Maisemallisesti se antaa tulevaisuudessa toivottavasti nykyaikaisen ja trendikkaan
kuvan verrattuna nykyiseen peltomaisemaan. Liikenteellisesti alueet houkuttavat

tyonantajia ja tydntekijoita huomattavasti nykyistda enemman, kun ohitustie
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rautatieasemalle ja moottoritielle saadaan rakennettua. Lisdksi kaavassa alueet on
suunniteltu rakenteellisesti niin, ettei niiden toteuttaminen liene mahdollista ennen
uuden Pohjoisvaylan valmistumista. Kaavaselostuksessa kuvaillaan Kellokosken
pyrkimyksia maltilliseen kasvuun ja tata uudet tydpaikka-alueet ehdottomasti tukevat
lisdamalla alueen vaestdlle mahdollisuuksia paikallistybhdén. Kunnalle alue on
kehityskohteista arvokkain noin miljoonan euron arvolla.

5.5 Jokelan osayleiskaava

Jokelan osayleiskaavan alue sijaitsee Tuusulan kunnan Jokelan taajamassa noin 20
kilometrin padssa Tuusulan keskustasta luoteeseen paaradan vieressa. Suunnittelualue
rajoittuu pohjoisessa Hyvinkaan rajaan, idassa kunnan omistaman itdisen peltoalueen
itdpuolelle, eteldssa Palojokeen ja Pertuntichen sekd ldnnessa Temmonmaen
lansireunaan (kuva 18). Osayleiskaavan alue on suurelta osin asemakaavoitettua
taajamaa. Kaavoittamattomat osat kuuluvat Kirkonkylan, Paijalan ja Ritasjarven kyliin.

Osayleiskaava-alueen pinta-ala on noin 10 km2. [25, s. 3.]
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Kuva 18. Jokelan osayleiskaavan aluerajaus [25].

Kaavaselostus

Jokela on Helsinki—Tampere-paarata-akselin varrella sijaitseva Tuusulan kunnan
pohjoisin taajama. Jokela on ulkorajoiltaan suhteellisen ehedna sailynyt taajama, jonka
korttelirakenteen sisdlta |6ytyy tyhjia, vajaakayttOisia tai keskenerdisid alueita, osin
toteutumattomien tai vanhentuneiden kaavojen takia ja osin toimintojen loppumisen
myota. Pientalovaltainen asutus leviaa tasaisesti radan lansipuolella ja osalla taajaman
itdosaa. Toimintansa lopettanut teollisuus on jattényt radan varrelle laajat
rakentamattomat alueet. Tiiliteollisuus on synnyttanyt Jokelalle tyypilliset lammet. [25,
s. 4.]

Jokelan osayleiskaavoituksen tavoitteena on muodostaa Jokelasta raideliikenteeseen
tukeutuva, omaleimainen, palveluiltaan ja asumismuodoiltaan monipuolinen, kasvava ja

viihtyisa seka asukasmaaran lisdykseen varautunut puutarhakaupunki. Kaavoitustydlla
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(kuva 19) pyritaan tiivistdmaan taajamaa ja |6ytamaan uusia aseman lahella sijaitsevia

asuinalueita. [25, s. 3.]

Kuva 19. Jokelan osayleiskaava.

Maaomaisuuden selvitys ja arviointi

Jokelan osayleiskaava on kaavana Kellokosken jalkeen pinta-alallisesti alueena suurin.
Tassa tydssa osayleiskaava on selvennyksen vuoksi jaettu neljaan eri alueeseen kaava-
aluetta halkovien Ridasjarventien ja Jokelantien mukaan (kuva 20). Taman avulla
saadaan jako ilmasuuntien mukaan. Kohdealueet sijaitsevat lantisessé osassa,
kehityskohteet eteldisessa osassa ja naiden lisaksi on merkitty selkeat reservialueet,

jotka sijoittuvat Jokelan kasvusuuntiin ja ovat Tuusulan omistuksessa, mutta eivat
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osayleiskaavan alueella. Kaavan pohjoisella alueella ei toistaiseksi ole kunnalla
juurikaan maaomistusta. Kaava-alueelle merkittdvaa on sen sijainti liikenteellisessa
solmukohdassa padrautatien ja Hyvinkdaa—Jlarvenpaa-tieyhteyden varrella. Hyvinkaalle
on matkaa noin yksitoista ja Jarvenpadhan noin kolmetoista kilometria. Jokelasta
Helsinkiin matkaa Hyrylan kautta on noin 45 kilometrid. Tampereen moottoritielle ja
pohjoisen suuntaan yhteys on Hameentien kautta hyva. Kaavan lantisessa osassa
selvitysalueiden lansipuolella sijaitseva tyopaikka-alue on jo asemakaavoitettu ja

rakenteilla, samoin kuin itdosassa sijaitseva Peltokaaren asuinalue.
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Kuva 20. Jokelan osayleiskaavan kehityskohteet seka kohde- ja reservialueet.
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Kohdealueita on 11,9 hehtaaria, kehityskohteita 18,5 hehtaaria ja reservialueita 92,2

hehtaaria. Reservialueiden hinta-arvioon tulee suhtautua varauksella, silld se on

laskettu Jokelassa kadytetyn asuinrakentamisen 150 euron kerrosneliGhinnan ja

pientalojen tonttitehokkuusluvun 0,2 mukaan koko alueelta.

Taulukko 9.  Jokelan osayleiskaavan selvitystaulukko.

Jokelan osayleiskaava

_ Kayttotark. Pinta-ala (ha) e-luku Arvo €
Alue 1 A+AO 7,2 0,2 2 166 000
Alue 2 AO 2,3 0,2 690 000
Alue 3 AO 2,4 0,2 720 000

11,9 3576 000
Kehityskohde Kayttotark. Pinta-ala (ha) Omistusala Hankittava ala e-luku Arvo €
Kehitys 1 AO 13,9 4,1 9,9 0,2 4170000
Kehitys 2 AP 4,6 1,4 3,2 0,2 1380000

18,5 5,5 13,0 5 550 000
Reservi Kayttotark. Pinta-ala (ha) e-luku Arvo €
Reservi 1 ei kaav. 44,0 0,2 13 200 000
Reservi2 ei kaav. 33,7 0,4 4718 000
Reservi 3 ei kaav. 14,5 0,2 4 350 000

92,2 22 268 000

Kohdealueet

Kohdealue 1 sijaitsee Ridasjarventien varrella Tiilenkarradjantien ja Tiilenkujan jatkona.

Kohdealueet 2 ja 3 sijaitsevat sen nauhamaisena jatkona pohjoiseen (kuva 21).

Kaavoituksen perimmaisena tarkoituksena on ollut yhdyskuntarakenteen tiivistdminen

ja eheyttdminen. Alueet yhdistyvat hyvin vanhaan asuinrakentamiseen ja tiivistavat
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rakennetta Ridasjarventien ja uuden tydpaikka-alueen suuntaan. Uusi tieyhteys
vahentaa vanhan alueen lilkkennerasitetta ja vahentaa tata kautta aiheutuvaa haittaa.
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Kuva 21. Jokelan osayleiskaavan lantinen osa ja kohdealueet.

Asuinalueiden lomassa kulkee jatkuvat viheralueet, jotka pitavat alueen edelleen
hyvinkin vehreana. Muutenkin koko Kolsan ympadristé on hyvin puistomaista, ja téma
teema on pyritty sdilyttdmaan uuden kaavoituksen mukana. Vehreina ja viihtyisina
asuinalueina ne sijoittuvat kuitenkin vain noin kilometrin padahan keskustan palveluista
ja rautatieasemasta. Noin kilometrin paahan |ahiymparistddn sijoittuvat myds
kunnallinen paivakoti, yla- ja ala-aste seka lukio. Jokelan urheilukeskukseen on matkaa

noin kaksi kilometria (kuva 22).



Kuva 22. Jokelan palvelut sijoittuvat padosin rautatieaseman ymparistdon [25].

Mainittujen syiden ja ominaisuuksien ansioista kohdealueet 1, 2 ja 3 ovat hyvin
houkuttelevia lapsiperheiden ja esimerkiksi rautatien ympadristossa tyoskentelevien
keskuudessa. Harvinaista kylla alueella asuvan ei valttamatta ole pakko omistaa autoa.
Taulukosta 9 selvidd, ettd kohdealueiden pinta-ala on 11,9 hehtaaria ja niiden

selvityksessa arvioitu arvo on noin 5,5 miljoonaa euroa.
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Kehityskohteet

Kehityskohde 1 sijaitsee Jokelan taajamassa Pertussa. Perttu on Jokelan eteldreunaan
syntynyt erillinen alueensa, joka yhdyskuntarakenteeltaan on melko omaleimainen ja
erillinen alue sijaiten kuitenkin Iahelld Jokelan keskustan palveluita. Kehityskohde
itsessadn sijaitsee Pertun lansireunassa ja tatd kautta tukee maankdyton tavoitetta
kasvaa lanteen. Kohde on kokonaispinta-alaltaan 13,9 hehtaaria ja arvoltaan hieman yli
nelja miljoonaa euroa, mutta toistaiseksi kunnalla on omistusta vain 4,1 hehtaaria.
Alueena sen sijoittuminen tdydentda Perttua hyvin, ja jarkevan maapolitiikan
harjoittamisella ja maanhankinnalla sen kehittdminen on Jokelan ja etenkin Pertun
yhdyskuntasuunnittelun- ja rakenteen suhteen tarkeaa. Pertussa on ennestadn ala-aste
ja asukasmaaran lisadntyessa muitakin palveluita voitaisiin alueelle saada. Keskustan
palveluihin on matkaa noin 2,5 kilometrid. Kehityskohteen alueelle on juuri tehty
kunnallistekniikka ja Pertuntien varteen tehty kevyen liikenteen vayla. Perttu on

ymparistoltadn rauhallista ja houkuttelevaa asuinseutua.

Kehityskohde 2 sijaitsee puoli kilometria Jokelan keskustasta lanteen Keskustien paassa
Ridasjarventien eteldpuolella. Pientaloalueeksi kaavoitetun alueen Iapi kulkee
koukkumainen tie, jonka muoto on selvasti haettu viereisesta Poikkikujasta. Se jatkaa
hyvin samaa teemaa ja suunnittelua. Alueen edut ovat pddasiassa samat kuin
Jokelassa muutenkin, eli ldhelld sijaitsevat palvelut, rauhallinen vihred ymparisto,
rautatieaseman laheisyys ja turvalliset kevyenliikenteen yhteydet. Jokelan tasolla
kohtuullisen paljon liikennéity Ridasjarventie voi aiheuttaa liikennemelua, mutta
muuten uudet alueet sijaitsevat rauhallisessa kulmauksessa jossa ei ole
lapikulkuliikennettd. Kunnalle yli miljoonan arvoinen alue on toistaiseksi ainoastaan

kehityskohde, koska sen lapi kulkee edelleen yksityisomistuksessa oleva maakaistale.

Reservialueet

Jokelan osayleiskaavan ulkopuoliset reservialueet sijaitsevat eri puolilla Jokelaa. Ne
ovat suuria maapalstoja, jotka ovat kunnan omistuksessa, mutta eivat toistaiseksi
sisally osayleiskaavaan. Yleiskaavan laajentuessa tulevaisuudessa nama suuret alat
saataneen kayttoon. Etenkin reservi 1 ja 2 ovat hyvin yhteydessa parin viime vuoden

aikana asemakaavoitettuihin alueisiin, ja niiden yleiskaavoittaminen tdydentaisi Jokelan
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rakennetta entisestaan. Reservialue 2 on hyvissa asemissa Jokelan kehityssuunnan
ollessa nykyisen kaavan mukaan lanteen pdin. Sen kayttd asuinrakentamiseen on
kuitenkin epdtodennakdista viereisten juuri asemakaavoitettujen tydpaikka-alueiden
takia. Taman takia sen arvo on laskettu Pohjois-Tuusulan tyopaikka-alueen
hintakeskiarvon mukaan. Selvitystaulukossa mainittu yli 22 miljoonan euron yhteisarvo
on suuntaa antava. Optimisesti arvioituna todellinen rakennetun alan arvo kunnalle olisi

noin 60—70 prosenttia tasta.

5.6 Lahelan yleissuunnitelma

Lahela yleissuunnitelman alue sijaitsee Hyrylastd lounaaseen, Tuusulan jokilaakson
lansipuolella ja Nahkelantien eteldpuolella. Alue on maastoltaan vaihtelevaa
kulttuurimaisemaa, jonka ympdrille on viime vuosikymmenind rakennettu
omakotialueita. Suunnitelma kasittelee padosin  kaavoittamattomia pelto- ja
metsdalueita Lahelantien molemmin puolin aina Tuusulan jokilaaksoon ja Hyrylan
keskustaan saakka. Yleissuunnitelman aluetta pyritdan saumattomasti yhdistamaan
Hyrylan keskustaan (kuva 23), silla mitdé enemmdan asukkaita saadaan
kavelyetdisyydelle keskustasta, sen paremmalta ja elinvoimaisemmalta keskustan ja

sen palvelujen tulevaisuus nayttaa. [9, s. 5.]
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Kuva 23. Suunnittelualueen sijoittuminen. Hyrylan ydinkeskusta on merkattu keltaisella [8].

Yleissuunnitelman selostus

Lahelan alue on Hyrylan laajentumissuuntien osayleiskaavassa todettu erinomaiseksi
Hyrylan laajentumisalueeksi varuskunnan alueen (Rykmentinpuiston osayleiskaava)
ohella (kuva 23). Viime vuosina alueelle on kaavoitettu ja toteutettu useita uusia
asuinalueita, jotka tukeutuvat nykyiseen tieverkkoon ja sijaitsevat hyvin rakentamiseen
soveltuvilla alueilla. Suunnitelman (kuva 24) tavoitteena on luoda yhtendinen ja toimiva
perusta alueen tulevalle kaavoitukselle seka osoittaa alueen kehityksen kannalta
merkittavat yhteystarpeet. Keskeisena suunnitelman kulmakivend on Lahelan orren
linjaaminen suunnittelualueen keskeltd kulkien Lahelantielta Hyryldn keskustaan. Siita
riippuu paitsi uusien alueiden toteuttamisen jarkevyys, osin myds Tuusulan keskustan

elinvoimaisuus.
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Kuva 24. Lahelan yleissuunnitelma [9].

Nykyiselldaan suunnittelualue on padosin viljelyskaytdssa olevaa maatalousmaata.
Lahelantien molemmin puolin on asuinalueita. Lisdksi alueella on jonkin verran
talousmetsaa. Aikaisemmin Hyrylén laajentumissuuntien osayleiskaavassa alue oli
merkittyna luonnonsuojelullisesti erityisen arvokkaana kohteena, mutta tehdyn

luontoarvojen tarkistuksen jalkeen sen arvo on laskenut.

Yleissuunnitelman perustana on Lahelan orsi, uusi yhteys Lahelantieltd Hyrylan
keskustaan ja Hameentielle. Uudella tielld on Iahes aina vaikutuksia ldhialuettaan
laajempaan liikenneverkkoon. Yleissuunnitelman selvityksen ydin on sellaisen
linjauksen l6ytaminen Lahelan orrelle, ettéa se tukee koko Hyrylan liikenneverkkoa ja
helpottaa jo olemassa olevien yhteyksien ongelmia. Ei riitd, etta ratkaistaan paikallinen
yhteystarve Lahelantien ja Hyrylan valilld, vaan samalla taytyy pystya kehittdmaan
likenneverkkoa ja yhdyskuntarakennetta kokonaisuutena. [9, s. 13.]
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Maaomaisuuden selvitys ja arviointi

Lahelan yleissuunnitelman selvitys on monilta osin poikkeava verrattuna tassa
insindoritydssa kasiteltyihin  osayleiskaavoihin. Sindllddan varsinainen suunnitelman
selostus ei ole juurikaan erilainen osayleiskaavan selostukseen verrattuna, mutta
taman selvityksen kannalta pirstoutunut maaomistus, Lahelan orren tarkeys ja kunnan
erityinen kiinnostus alueen suunnittelua kohtaan aiheuttivat poikkeavuuksia selvityksen
visuaaliseen hahmottamiseen ja selvittamiseen. Erityisesti maaomistuksen hajanaisuus
aiheuttaa haasteita yleissuunnitelman toteuttamiseen. Tilanne toivottavasti paranee,
kunhan oranssilla kuvatut yksityisessa omistuksessa olevat maa-alueet saadaan kunnan
hallintaan (kuva 25).

ALUE 4] " ~7=

Kuva 25. Lahelan yleissuunnitelman maaomistuksen selvityksen aluejako.

Kuvassa 25 esitetty aluejako on madritelty kunnan maaomistuksen ja
yleissuunnitelman rakennettujen alueiden kohtaamisen seka tieyhteyksien perusteella.
Ajatuksena on suunnitelman osittainen toteuttaminen pelkastaan Lahelan orren kautta
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lahtevan lenkin avulla, ilman orren lopullista toteuttamista Hyrylan keskustaan asti.
Tulevaisuudessa orren toteuttaminen on kuitenkin erittdin térkeda liikenteen
sujuvuuden kannalta Lahelasta Hyrylan keskustaan ja eteldan Helsingin suuntaan.
Kuvan 25 aluejaon perusteet selvidavat tarkemmin kuvassa 26, jossa on kuvattu alueen

sisaisten tieyhteyksien perusteet.
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Kuva 26. Lahelan yleisuunnitelman selvityksen karttakuva.

Iiman orren rakentamista, alueen tieyhteydet toteutetaan orren lantisesta alkupaasta
Lahelantien kautta. Taman kautta saadaan puhkaistua tieyhteys orrelta lahtevalle
lenkille, joka kulkee alueiden 1, 2 ja 3 lapi. Lenkin kautta saadaan tieyhteys puolestaan
Lahteentien kautta Lahelantielle ja Huhtatien kautta Nahkelantielle. Nahkelantien ja
Hameentien risteyskohdassa sijaitsevan liikenneympyrdan ruuhkaongelma ei talla
suunnitelmalla kuitenkaan poistu ennen Lahelan orren kehittamistda Hyrylan
keskustaan. Itse asiassa se lisdéd mahdollisesti ruuhkia aamulla ja iltapdivalla
entisestadn ja asettaa uusia haasteita likennesuunnitteluun. Sen sijaan suunniteltujen

alueiden sisdinen liilkenne saadaan sujuvasti pois asuinalueelta useampaa reittia kautta.
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Yleissuunnitelman [api kulkee Tuusulanjoki, jota ympar6i ldhes joka puolella hyvin
vehred ympadristd. Lahela on nykyisellddn keskustan Idhialueista ainoa, jossa on
merkittavia virkistysarvoja, mutta ei juurikaan rakennettuja ulkoilureitteja. Viime
vuosina kaavan pohjoisosien jokialueita on kehitetty ja uusia ulkoilureitteja rakennettu.
Uusien asuinalueiden kehittyessa Iahialueelle tulisi jokilaakson houkuttelevuutta
virkistyskayton osalta lisdtd ja kehittad. Se olisi todenndkdisesti hyvin suosittu vapaa-
ajan kohde ja lisdisi vastapainoisesti taas uusien alueiden houkuttelevuutta ja
viihtyisyytta. [9; s. 12.]

Alueen 1 rajaus perustuu tieyhteyteen Lahelantielta Lahteentielle. Tieyhteytena se olisi
helpoiten suunniteltavissa ja tukisi koko alueen maankdyttda erittdin hyvin. Yhteys
Lahelantielle tullaan joka tapauksessa rakentamaan lahitulevaisuudessa. Kunnan
maaomistus alueella on kohtuullisen hyva sen omistaessa 13,9 hehtaaria maata,
yksityisen omistaessa 6,2 hehtaaria. Alueen keskelld sijaitsevan maapalstan hankinta
yksityiseltéd on prioriteetti numero yksi tdman kohteen osalta. Talléin maankadytén- ja
aluerakenteen suunnittelu saadaan tdydella teholla kdyntiin. Rakenne on suunniteltu
niin, etta jokaisen alueelta I6ytyy niin AO-, AP- ja A-alueita. Selvityksen jaossa tosin
alueen 3 A-alueet on jaoteltu kohdealueisiin 1 ja 2. Suunnitelman rakenne antaa koko
alueelle tyylikkaan ilmeen ja tarjoaa toteutuessaan kohdealueiden sisalla paljon erilaisia
asuinmuotoja erilaisille ihmisille. Lahela on ennestddn haluttua ja arvokasta

asuinseutua, ja suosittu lapsiperheiden keskuudessa.
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Taulukko 10. Lahelan yleissuunnitelman selvitystaulukko.

Lahelan yleissuunnitelma

Ala
Kayttotark. (ha) Omistusala Hankittava e-luku  Arvo kok. € Oma €

A+AO+
Alue 1 AP 20,1 13,9 6,2 0,2 14 056 000 9 709 000
A+AO+
Alue 2 AP 15,0 13,1 1,9 0,2 10493000 9198 000
Alue 3 AP + AO 18,2 7,9 10,3 0,2 12712000 5502 000
Alue 4 A+ AO 13,4 1,4 12,0 0,2 9 387 000 980 000

66,6 36,3 30,4 46 648 000 25389000

Alue 2 on insindoritydn selvityksessa jaettu ldhes samalla tavalla kuin alue 1. Siind on
oma suurempi itdlaidassa sijaitseva asuinalueensa, jota ympardi viheralueet, mutta
siihen kuuluu lisdksi A- ja AP-alueet Lahteentien itdpuolella. Jako on suoritettu
tieyhteytena toimivan kokoojatien mukaan, ja talléin kohdealue 3 jaa alueiden 1 ja 2
keskiosien eteldpuolelle. Kohdealue 2 on pientd 1,9 hehtaarin peltopalstaa lukuun
ottamatta hyva kokonaisuus, ja tieyhteyksien lisdksi siina ei ole kehittamisen kannalta
suuria puutteita. Se sijaitsee lahellda Hameentietd, ja Lahelan orren rakentuessa se on
alueista lIahimpana Hyrylan keskustaa. Lisaksi sijainti Himeentien vieressa liittaa alueen
jo nykyiselldaan kattavaan kevyen liikenteen verkostoon. Taulukosta 10 selvida, etta
kunnan hankkiessa loputkin 1,9 hehtaaria on 15 hehtaarin kohdealue 2 kunnalle

arvoltaan noin 10,5 miljoonaa euroa.

Kohdealue 3 on kohteista keskimmainen ja rajoittuu lansi-, pohjois- ja itdsuunnassa
kahteen ensimmaiseen kohdealueeseen. Se sijoittuu Lahelan orren ja orresta lahtevan
lenkin valiin. Lisaksi sen lapi on suunniteltu tie Lahteentielta Lahelan orrelle asti. Sijainti
on hyva, mutta toistaiseksi ongelma kehityksen kannalta on kunnan vahdinen
omistusala. Kohteen keskeinen sijainti yleissuunnitelman keskella tarkoittaa, etta silla
on merkittdva rooli koko alueen kehityksen kannalta. Tulevaisuudessa alue olisi

tarkoituksenmukaista hankkia kunnan omistukseen. Nykyisellddn kunnan omistuksessa
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on 7,9 hehtaaria ja ulkopuolisessa omistuksessa 10,3 hehtaaria. Alueen kehittédminen
edes osittain on toistaiseksi haastavaa kunnan omistuksen ollessa hajanaista.

Alue 4 sijaitsee hieman erillddn muusta yleissuunnitelman kehitysalueesta, vaikkakin
sinne on suunniteltu kulkuyhteys Lahelan orren kautta. Kehityskohde on yhteydessa
nykyiseen Lahelanniityn asuinalueeseen, ja uuden osan rakentaminen tuplaisi alueen
asukasmaaran. Lukuun ottamatta kunnan alhaista omistusosuutta voisi uuden
lansipuolen rakentaa nykyisen alueen yhteyteen helposti. Ainoa ongelma voisi
muodostua alueen sisdisista liikkennemaaristd, koska asuinalueelta on kaytdnndssa
ainoastaan yksi jarkeva kulkuyhteys Lahelantielle. Kunnan omistusta kohdealueella on
1,4 hehtaaria, jotka voitaisiin kaavoittaa ja rakentaa valittbmasti nykyisen
aluerakenteen yhteyteen. Kokonaisuudessaan alue on kooltaan 13,4 hehtaaria ja silla
olisi kunnalle arvoa hieman yli yhdeksan miljoonaa euroa. Valittdmasti kehitettavissa

oleva 1,4 hehtaarin alue on noin miljoonan arvoinen.
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6 Yhteenveto ja johtopaatokset

Opinndytetydssa selvitettiin  Tuusulan kunnan maaomistusta ja arvioitiin eri osa-
alueiden yhdyskuntarakennetta maapoliittisen keinojen ja yhdyskuntasuunnittelun
periaatteiden valossa.

6.1 Selvityksen paatelmat

Selvityksesta kavi ilmi, ettd Tuusulan kunnalla on paljon maa-alueita joiden
hyddyntaminen asemakaavoittamalla on valittébmasti tai  [ahitulevaisuudessa
mahdollista. Kunnassa on lahivuosille rajut kasvutavoitteet ja pyrkimys tarjota maata
mahdollisimman paljon tuleville asukkaille. Lisdksi tavoite tydpaikkaomavaraisuudesta
nakyy vyleiskaavoituksessa lisdantyvana  teollisuus- ja  tydpaikka-alueiden
kaavoittamisena nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen. Tuusulalla on selva tavoite olla

vetovoimainen asuinkunta osana padkaupunkiseutua.

InsinGorityé vahvistaa yleisestikin tunnustetun periaatteen, etta paras ja helpoin tapa
hallita kunnan maankdyttdd on pitkdan tahtdimen maakaupat yksityisten kanssa.
Asemakaavoituksen tekeminen omille maille antaa kunnalle hyvdt lahtékohdat
yhdyskuntarakenteen suunnitteluun ja maankaytén hallintaan.
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Taulukko 11. Selvityksen kaikkien alueiden pinta-alat ja arvot yhteensa.

Selvityksen kaikki alueet yhteensé
Pinta-ala
Kéyttotark. (ha) Arvo €
Asuin A+ AO + AP + AK 96,9 57 325 000
Palvelu P 16,2 10 252 000
Ty6paikka TP 14,8 5306 000
Teollisuus T+TY 16,2 2 739 600
1441 75 622 600
Pinta-ala
Kehityskohteet Kayttotark. (ha) Omistusala Hankittava ala Arvo €
Asuin A+ AO + AP + AK 96 31,8 64,2 59 167 000
Palvelu P 0,9 0,9 324 000
Ty6paikka TP 11,1 1 10,1 6 216 000
Teollisuus T+TY
108 32,8 75,2 65 707 000
Pinta-ala
Reservi Kéyttétark. (ha) Arvo €
Jokelan reservi ei kaav. 92,2 22 268 000

Kunnalla on pinta-alallisesti paljon maata, mutta tdydentdvaa hankintaa tulee suorittaa.
Taulukon 11 kohteiden lisaksi on myds alueita, joilla asemakaavojen laatiminen on jo
vireilld ja tekeilld. Lukujen ei silti pidd antaa hamatd, vaan maanhankintaa tulee
edelleen tehda jatkuvasti. Naiden kauppojen toteutuminen johtaa ldhes poikkeuksetta
aina hyvaan lopputulokseen kunnan kannalta. Insindoritydssa esitetyt luvut ovat

karkeita arvioita, joista ei pida tehda suoria johtopaatoksia.

6.2 Jatkoselvitykset

Opinndytetytssa laadittua kevytta selvitysta tulee jatkaa asemakaavoituksessa ja
muussa  suunnittelussa  erillisin  selvityksin.  Opinndytetyd antaa ainoastaan
viitekehyksen suunnittelulle ja pintapuolisen arvion yhdyskuntasuunnittelusta

yksittaisten yleiskaava- ja yleissuunnitelmakohteiden osalta. Merkittavia tekijoitéa ovat
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esimerkiksi liikennemdadrien kasvu ja ainoastaan osittainen tai valiaikaisten

suunnitelmien toteuttaminen.

Tarkeaa kunnan kannalta on jatkossa selvittdd tarkempia summia alueiden
toteuttamisen kustannuksista. Tahan insindoritydhon aihetta ei otettu sen laajuuden
takia. Jo pelkkien kustannusten arvioinninkin tasolla voitaisiin lukuja verrata taman

insindoritydn lukuihin ja tehda jatkopadtelmia.

6.3 Opinndytetydn luotettavuus

Taulukoiden arvoihin ja e-lukuihin tulee suhtautua varauksella, koska tarkoituksena ol
kayttdd ainoastaan yhteisia lahtéarvoja. Kunkin alueen osalta esimerkiksi

tonttitehokkuus selvida vasta jatkosuunnittelun yhteydessa.

Opinndytetytssa tulee ottaa huomioon selvitysten karkean arvioiva ote. Maankdytdn
suunnitelmien arvioinnissa on haasteena muun muassa se, etta vertailu tehdaan
monesti  tunneperadisesti, jolloin arviointi tehddaan helposti liian suppeasta
nakdkulmasta. Tallaiseen virheeseen on mahdollisuus arvioijan ollessa syntyperdinen
tuusulalainen, omaamatta kuitenkaan sen enempaa tyokokemusta Kkiinteistdalalta.
Todellisuudessa tdllaisten laajojen arviointien tekeminen vaatii merkittavaa
asiantuntemusta ja kokemusta alalta, ja vain harva ihminen pystyy arvioimaan ndin

laajoja kokonaisuuksia. [24.]
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LIITE 1

TUUSULAN KUNNAN MAAPOLITIIKAN KEINOVALIKOIMA

1. Maan hankkiminen

Vapaaehtoinen maanhankinta kiinteistokaupalla tai vaihdolla
Kunnan etuosto-oikeus

Katualueen ilmaisluovutus

Kunnan lunastusoikeus

Kunnan lunastusvelvollisuus

2. Maan luovuttaminen

e Tontin myynti
e Tontin vuokraus

3. Maankayton kehittaminen

Maankayttésopimus

Kehittamiskorvaus

Kehittdmisaluemenettely

Rakennusmaan jarjestely

Haja-asutusalueen maankdytén ohjaus taaja-asutuksen laheisyydessa

4. Tonttivarannon aktivointi

e Rakentamiskehotus
Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistévero
¢ Rakentamisvelvollisuudet sopimusten ja tontinluovutuksen yhteydessa



