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HELSINGIN HALLINTO- OIKEUDELLE
Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki
helsinki.hao(at)oikeus.fi

Asia:

Kunnallisvalitus Jarvenpaan kaupunginvaltuuston kokouksessa tehdys-
ta paatoksesta 15.02.2021 § 5 ” Savelpuiston kumppanin valinta ja ton-
tin myyntipaatos ” (korjattu versio)

Kaupunginvaltuuston paatés on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa. Paatékseen johta-
neessa kaavoitusprosessissa ei ole noudatettu maankaytté- ja rakennuslakia eikéd hyvaa
hallintotapaa, paatoksen tontinluovutuskilpailun voittajasta tehnyt viranomainen on ylitta-
nyt toimivaltansa ja valtuustolle on annettu paatéksen pohjaksi virheellista tietoa.

Kaavoitusmenettely ja vuorovaikutuksen puute

Savelpuiston kumppanin valinta ja tontin myynti liittyvat meneilldan olevaan Savelpuiston asema-
kaavamuutokseen, JARDNn0-2020-59 kaavatunnus 010108, joka kuulutettiin vireille 18.3.2020.
Asemakaavaluonnos vaihtoehtoineen oli néhtavilla 20.5. - 18.6.2020, jolloin asukkaat ja muut osal-
liset antoivat mielipiteensa ja lausuntonsa. Naihin mielipiteiteisiin kaupunki ei ole antanut vastineita
Kaupunkikehityslautakunnassa eikd missadan muuallakaan.

Tahan ajankohtaan loppui tiedottaminen osallisille ja osallistumismahdollisuus seka kaavoi-
tustyon kasittely demokraattisesti valituissa kaupungin elimissa, kunnes kaupunginhallitus
sai 25.1.2021 kokoukseen kasiteltdvakseen asian "Sévelpuiston kumppanin valinta ja myyntipaéa-
t6s” (ei valituskelpoinen paatds) ja lopulta Kaupunginvaltuusto teki k.o. paatéksen 15.2.2021.

P&aéatoksen liiteasiakirjoista selviaa, ettd asemakaavaty on viety hyvin pitkélle vain virkamiesvoi-
min. Kaupungin kaavoittaja on valmistellut asemakaavaa mm. teettdmalla "Séavelpuiston aluera-
kentamissuunnitelman 12.10.2020” ja jarjestamalla rakennusliikkeille korttelin arkkitehti- ja suunnit-
telukilpailun ja valinnut suunnittelukilpailun voittajaksi NCC:n ehdotuksella "Intro”. Tdma lopputu-
loksen kannalta merkittdvin tyévaihe on tehty salassa osallisilta ja kaupunkikehityslauta-
kunnalta, joka ei vield kertaakaan ole saanut késittelyynsa Savelpuiston asemakaavamuutosta,
vaikka hankkeen aikataulun mukaan "Kaupungin kunnallistekniikka toteuttaa kadut ja liittymat (ka-
tualueella) ja rakennuttajat kiinteistéllaan 1/2021-6/2021”.

NCC:n suunnitelma "Intro” on aivan uudenlainen ratkaisu ja se poikkeaa merkittavasti vime kesan
kaavaluonnoksesta. Se vastaa sisalléltddn uutta kaavaluonnosta ja sen vuoksi se olisi tullut kasitel-
I& kaavaluonnoksen tavoin tiedottamisineen ja kuulemisineen. Etenkin suhteessa naapureihin, vie-
ressa olevaan pientaloalueeseen, uusi ratkaisu on epdonnistunut. Pitkd ja korkea, muurimainen
pyséakdintilaitos-rivitalo-hybridi ei sopeudu alueen mittakaavaan ja se myds vaarantaa osayleiskaa-
van séilytettdvéaksi maaradman puuston kasvuolosuhteet.
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NCC:n suunnitelma "Intro” tulee vieda kaupunkikehityslautakunnan késittelyyn ja panna jul-
kisesti nahtaville kuulemisineen, jonka jalkeen voidaan laatia suunnitteluohjeet kaavaehdo-
tuksen laadintaa varten ja tarkistaa NCC:n kanssa laadittu kauppakirjaluonnos ja tontin
myyntiehdot. Vuorovaikutus kaavoituksen alkuvaiheissa ei riitd, kun se nyt tarkeimmassa vai-
heessa puuttuu, vaikka suunnitelma on radikaalisti muuttunut. MRL 1 § 2 mom, 6 §, 62 § ja MRA
308.

Asioiden yhteenkoplaus, piilottelu ja vuorovaikutuksen puute

Valtuuston kokouksen pykélédssé 5 koplattiin yhteen ja paatettiin kytkykaupalla monesta
merkittévasta asiasta. Vaikka otsikkona oli "kumppanin valinta ja tontin myyntipaatés”, niin
varsinaiseen paatodstekstiin on lisatty NCC:n ehdotuksen ”Intro” hyvaksyminen.

Asioiden sitovuudesta toinen toiseensa jai merkittava epaselvyys valtuuston jasenten ja kansalais-
ten mieleen, mika kavi ilmi kokouksessa kaydysta keskustelusta. Pykalan harhaanjohtavasta otsi-
kosta poiketen saatiinkin yllattaen, ilman ennakkoesittelya, uusi pitkélle viety suunnitelma eli "pihvi”
tonttikaupan kylkidisen&d. Tama epéaeettinen menettely, jossa rakennusliikkeen toteutukseen
tahtaavan suunnitelman hyvaksyminen piilotetaan muiden paatésten taakse, ei ole maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaista eika Jarvenpaan kaupungin omien, avoimuutta ja asukkai-
den kuuntelemista korostavien arvojen mukaista. MBRL 1 § 2 mom, 6 §, 62 § ja MRA 30 §.

Tontin myynnilld ja ”Intron” hyvaksymiselld ei ikdankuin katsottu olevan muodollisesti tekemista
alueen asemakaavoituksen kanssa. Asiaa valtuustossa kasiteltdessa ei kuitenkaan puhuttu mis-
tddn muusta kuin NCC:n suunnitelma ”Introsta” eli tosiasiallisesti kyse oli siitd, miltd pohjalta ase-
makaava laaditaan. ”Introa” esiteltiin laajasti, tosin osittain harhaanjohtavasti. Kasittely kesti yli
kaksi tuntia ja keskustelu koski niin taiteellisia, toiminnallisia kuin teknillisia kysymyksia yksityis-
kohtia mydten. - Palautusehdotus hylattiin. Samoin ponsiehdotus, jossa paatdkseen olisi lisatty
ettd "Hyvaksytaan kilpailuehdotus jatkosuunnittelun pohjaksi ponnella, ettd tontin itdosan osalta
(parkkitalo/rivitalohybridi) tutkitaan muitakin vaihtoehtoja)”, hylattiin.

Séavelpuiston kaavoitusprosessi, tontin myyntiprosessi ja kilpailutusprosessi on kokonaisuutena
ketjutettu laittomaksi kytkykaupaksi, mikd hyodyttad ostajaa, mutta syrjayttda asukkaat. Kun vali-
taan kilpailutuksessa voittajaehdotus, perustellaan, ettda asemakaavaa ei tdssa yhteydessa ratkais-
ta vaan vasta myéhemmin. Mutta kun asemakaava jatkossa tulee kasittelyyn, niin perusteena voi-
daan kayttaa, ettd valtuusto on jo aikaisemmin hyvaksynyt NCC:n kilpailuehdotuksen ”Intro” eli
alueen maankayttd on jo ratkaistu eika siihen enda ole mahdollista puuttua. - Saako kaavoitus
toimia néin?

Todettakoon, ettd Jarvenp&an kaupunki on kehittéanyt erityisen kumppanuuskaavoitukseen pohjau-
tuvan kaupunkisuunnittelumallin, joka oli kokouksen esityslistan litteena.Siina kaavoitusprosessi,
tontin myyntiprosessi ja rakentamisprosessi on koplattu yhteen tavalla, joka palvelee liike-elamaa,
mutta jossa asukkaiden ja muiden osallisten on mahdotonta saada mielipidettadan kuulluksi.
Kumppanuusmalli sopii kovin huonosti alueelle, jossa jo asutaan, jollei siihen kytketa oikea-aikaista
yhteistydta naapureiden ja muiden osallisten kanssa, kuten monin paikoin muualla on toimittu.

Jarvenpaan kaupungin ohjeessa ” MITEN ASEMAKAAVA LAADITAAN ?” sanotaan, ettd ”Kaavan
tavoitteisiin ja lahtotietoihin voi antaa palautetta aina kaavan ehdotusvaiheeseen saakka.”
Kaavoittaja on kuitenkin aktiivisesti estanyt palautteen antamisen kieltdytymalla luovuttamas-
ta NCC: n suunnitelmista tietoa pyynndista huolimatta.Vield tdndkaan paivana suunnitelmia ei ole
pantu nahtaville, joskin ne sittemmin paljastettiin kaupunginhallituksen esityslistan yhteydessa,
mista suurin osa asukkaista tuskin niitd huomaa. Kaupunki ei ole noudattanut omia prosessimalle-
jaan eikd suunnitteluohjeitaan.

Viranomaisen toimivallan ylitys

Vain muutama paikallinen asukas on sitkedn salapoliisitydn avulla paassyt selville siitd, miten Sa-
velpuiston asemakaavaty6té on viety eteenpéin kesasta 2020 Idhtien. Maankayttdjohtaja Juhana
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Hiironen teki 22. joulukuuta 2020 paatdksen §1 JARDno 2020- 2970: ” P4&tan varata Savelpuis-
toon kaavoitettavan korttelin 169 rakennusyhtié NCC: lle yhteissuunnittelua ja kaavoitusta varten
31.3.2021 saakka, tai kunnes paatésvaltainen toimielin on tehnyt paatéksen tontin osan myymises-
ta valitulle taholle. Paatds varauksesta perustuu neuvottelumenettelyssa pyydettyjen korttelisuunni-
telmien ja 3D- suunnitelmien arviointiin, jonka pohjalta tuleva toimija valittiin”.

Paatoksen tehnyt viranomainen ylitti toimivaltansa, kun valitsi kilpailun voittajaksi ja tule-
vaksi toimijaksi NCC: n ehdotuksella Intro, vaikkei edes Kaupunkikehityslautakunta ollut
kéasitellyt asiaa. ”Intro” suunnitelma ei ollut nahtavilla, eikad naapureita ja muita osallisia
kuultu maankéytté- ja rakennuslain velvoittamalla tavalla.

NCC:n ”’Intro”-suunnitelmasta

Tiedoksi asukkaiden huoli:

Kilpailun voittajaksi on valittu kahdeksan ehdotuksen joukosta hyvin massiivinen ehdotus, jossa
erityisesti rivitaloratkaisu on kilpailun huonoin. Kolmikerroksinen pysakaéintilaitos-rivitalokompleksi
on korkea ja noin 120 metrid pitk& muuri, joka kdantaa takapuolensa itdén ja asettuu royhkeasti
pientaloalueen ja puuston yldpuolelle. TAma erottava muuri voisi olla perusteltu, jos takana olisi
kaatopaikka tai iljettava slummi. Mutta vieressa onkin viehattadva Juholankadun pientaloalue ja Sa-
velpuiston Lastenmetsd, joka on istutettu v. 2001 syntyneiden pienokaisten kunniaksi.

”Intro” ei liilan massiivisena sovellu kansallismaisemaan Tuusulanjarven rannalle Sibeliuksenvaylan
varteen. Jarvenpaan kaupungin sisdéantulomaisema tarvelldan ja eteldsté kohti keskustaa nouseva
kaupunkindkyma suojeltuine kirkkorakennuksineen katoaa. Katso havaintopiirrokset 1- 3 sivulla 6.

Virheellista tietoa rakennustavasta ja rakennusoikeudesta

Kaavoittaja on kayttanyt virheellisia laskentatapoja ja tulkintoja, jotka poikkeavat osayleiskaavan
kaavamaarayksista ja vakiintuneesta kaavoituskaytanndstd. Nama virheet ovat osaltaan harhaut-
taneet valtuutettuja paatdksenteossa. Puuttumatta muuten kaavoitustyon sisaltéon yksityiskohtai-
sesti tuomme esiin harhaanjohtavia vaitteita, joilla "Introa” valtuustolle markkinoitiin.

1) Rakennustapa

Asukkaat esittivat mielipiteissdan kesalla 2020, etta olisi tutkittava osayleiskaavan kaupunkikuva-
selvityksen esittdma vaihtoehto "TIIVIS JA MATALA”, joka sopeutuisi parhaiten olemassa olevaan
rakennuskantaan. Kaavoitusalalla silla yleisesti tarkoitetaan paaosin 1-2 kerroksista urbaania ra-
kentamista. Em. kaupunkikuvaselvitys on valitettavasti poistettu Savelpuiston asemakaavasivuilta.

Jarvenpaan kaavoittaja markkinoi nyt NCC:n ”Introa” valtuustolle sanoilla "tiivis ja
matala”, joka muka toteuttaa asukkaiden toiveet, vaikka massiivisissa kerrostaloissa
on kerroksia IlI- V.

2) Rakennusoikeus

Kokouksessa ja sitd ennen myds sosiaalisessa mediassa esiteltiin runsaasti ylimitoitettuja raken-
nusoikeuslaskelmia, jotka herattivat suurta huolta paattajien joukossa: "kaupunki menettad myynti-
tuloja!”. Tamé alennusmyynnilla spekulointi harhautti valtuustoa Savelpuiston tonttikaupassa.

Jarvenpaan kaavoittaja esitti virheellisesti valtuustolle Savelpuiston minimiraken-
nusoikeudeksi n. 13100 kem2 ja ettd NCC:n suunnitelma ”Intro” alittaa minimin si-
séltaen kerrosalaa n. 11500 kem2. Tama heratti ymmarrettavasti valtuutettujen huolen
tontin myyntituloista.

Oikein laskettuna minimirakennusoikeus on n. 10500 kem2, joten ”Introsta” pitéisi
vahentaa kerrosalaa ainakin n. 1000 kem2, jotta paastaan tavoiteltuun kerrosalaan el
tonttitehokkuuteen e=0,8. Kun viela huomioidaan tavanomaiset lisdkerrosalat niin todellinen
tonttitehokkuus tullee nousemaan yli 1,0.
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Perustelut:

Tonttitehokkuus e = kerrosala jaettuna tontin pinta-alalla. Osayleiskaavassa Sévelpuiston tonttite-
hokkuuden minimi on 0,8 (mik& pidetdan tavoitteena keskustan laita-alueella). Rakennusoikeus
saadaan siis kertomalla tonttimaan pinta-ala 0,8:lla.

Tonttimaan pinta-ala:
Tontit muodostuvat vasta asemakaavatydn tuloksena, kun ndhdaan paljonko tarvitaan maata puis-

toille, liikenteelle ja muille tarpeille. Osayleiskaavassa on téstéd muistutuksena méaarays:
5000000 Yleista:

Maankayttovaraukset sisaltavat padasiallisen kayttotarkoituksen lisdksi - muita asemakaavalla tarkemmin maarattavia
kayttotarkoituksia

- alueen sisaisia liikennevaylia ja pysakdintialueita

- kevyenliikenteen vaylia ja ulkoilureitteja

- alueen asukkaita palvelevia julkisia ja yksityisia palveluja seka virkistys- ja puistoalueita

- yhdyskuntateknisen huollon alueita.

Savelpuiston tapauksessa tontin rajaukseen ja kokoon ovat vaikuttaneet mm. meriviemari, sailytet-
tava puisto ja likennejarjestelyt. Viime keséisen kaavaluonnoksen mukaan tonttimaata oli
14077m2 ja nyt siitd on vield vahennetty séilytettdvan puuston takia vahan alle 1000 m2, joten
tonttia on n.13000-13300 m2. Rakennusoikeutta on siis 0,8 x n.13100= n. 10500 kem2. M.O.T.
Myds kdydyn arkkitehti- ja suunnittelukilpailun ohjelman minimikerrosalaksi oli laskettu sama
10500 kem?2 ja siin& painotettiin erityisesti laatutavoitteita.

Jarvenpaan kaavoittaja mittaa tonttimaan pinta-alan virheellisesti osayleiskaavasta,
maankayttévarauksen pinta-alasta, joka on n. 19000m2. Tama johtaa rakennusoikeuden
ylimitoittamiseen ja laatuongelmiin toteutuksessa, kuten on askettéin kdynyt Juholankadun
pohjoispaassa entisen huoltoaseman ja Jyskin tonteilla.

Suunnitelma "Introssa” ndma ongelmat nakyvat. Kun tonttimaa ei ole riittanyt ylimitoitetuille asun-
noille ja aputiloille, on NCC keksinyt sijoittaa rivitalot korkean, maanpéaallisen pysékointilaitoksen
katolle ilman puisto- ja pihayhteytta. Tama kolmikerroksinen, 120 m pitkd muurimainen kompleksi
ei sovellu mittakaavaltaan lainkaan Lastenmetsan kylkeen eikd Juholan pientaloalueen yksikerrok-
siseen naapurustoon.

Jatkossa kaupunki lahjoittanee vakiintuneen kéytadnnén mukaisesti tontin ostajalle asuntokerrosa-
lan lisdksi monenlaista lisdrakennusoikeutta erilaisten apu- ja taloustilojen seka pyséakdintilaitok-
sen rakentamiseksi, yhteensa tuhansia kerrosnelidmetreja. Se ei suinkaan ole nakymaténta, vaan
erittdin nakyvaa vaikuttaen todelliseen tonttitehokkuuteen, joka tullee olemaan e>1.

Vertailu vastaavaan kilpailuun Riihimaella

Riihimaen kaupunki jarjesti &skettdin avoimen tontinluovutuskilpailun Peukaloisen korttelin suun-
nittelusta ja rakentamisesta asemaseutunsa kehittdmiseksi. Tama Kilpailu jarjestettiin esimerkilli-
selld tavalla alan ammattilaisten avulla. Kilpailuohjelma, kilpailun arvostelu ja arvostelupdytékirja
tehtiin huolella. Kilpailun tuomaristossa oli mm. kaupunginjohtaja, nelja kaupunkikehityslautakun-
nan jasentd ja kolme arkkitehtia, joista yksi oli ulkopuolinen, riippumaton Suomen Arkkitehtiliiton
jasen, ns. SAFA- tuomari.

Kilpailuehdotukset asetettiin kilpailun verkkosivuille ndhtavaksi ja yleisélla oli mahdollisuus antaa
palautetta ehdotuksista.Tatd palautetta tullaan hyédyntaméaéan alueen jatkosuunnittelussa. Kilpai-
lun voitti NCC Rakennus Oy 19. tammikuuta 2021.

Tama kilpailuprosessi osoittaa, kuinka térke&é on vuorovaikutus asukkaiden ja kaupunkikehitys-
lautakunnan kanssa. Talla tavoin saadaan kaikkien osallisten asiantuntemus ja voimavarat kayt-
téon. Jarvenpaan kaupungin tulisi ottaa soveltuvin osin oppia Riihim&en kaupungilta Savelpuiston
kaavoitukseen.

Tavoitteena tulee olla hyva ympaéristd seka korttelin uusille ettd vanhoille asukkaille.
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Vaatimukset

1) Edella mainituin perustein Jarvenpaan Valtuuston paatés 15.2.2021 § 5 ” Séavelpuiston
kumppanin valinta ja tontin myyntipaatés” tulee kumota ja palauttaa uudelleen valmis-
teltavaksi.

2) Saévelpuisto tulee asettaa toimenpidekieltoon. Rakentamista, rakentamisen valmistelua
ja kunnallistekniikkan toteutusta ei saa aloittaa ennen kuin asemakaava on lainvoimai-
nen.

Jarvenpééassa 27.3.2021

LITTEET JA VERKKO-OSOITTEET

- Liite 1: Paatds, johon haetaan muutosta valittamalla ja selvitys valitusajan alkamisen ajankoh-
dasta.

- KV 15.2.2021 § 5 loytyy tietoverkosta seuraavalla osoitteella (liitteiden linkit avautuvat t4alla):

https://jarvenpaa.cloudnc.fi/fi-Fl/Toimielimet/Kaupunginvaltuusto/Kokous 1522021/Savelpuis-

ton_kumppanin valinta ja_myynti(18743)

- Keskustan osayleiskaava 2030: https://www.jarvenpaa.fi/files/2e8420a2ba73-
fe74029157b3f36a69cafcc42dca/koyk-2030-hyvaksytty-kv-21092015.pdf

- Keskustan osayleiskaava 2030:n selostusosa: https://www.jarvenpaa.fiffiles/

593f67546b2588b31a694c6be06af630f8bdedea/keskustan-osayleiskaava-2030-selostuksen-
tekstiosa_optimized.pdf

- Savelpuiston asemakaavasivun polku: Jarvenpaa/maankayttd ja kaavoitus/vireilla olevat ase-
makaavat


http://icloud.com
https://jarvenpaa.cloudnc.fi/fi-FI/Toimielimet/Kaupunginvaltuusto/Kokous_1522021/Savelpuiston_kumppanin_valinta_ja_myynti(18743)
https://jarvenpaa.cloudnc.fi/fi-FI/Toimielimet/Kaupunginvaltuusto/Kokous_1522021/Savelpuiston_kumppanin_valinta_ja_myynti(18743)
Immonen Jaana
Suorakulmio
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Keskustan osayleiskaava 2030:n selostuk-
sessa esitetty ndkemys Séavelpuistosta

HAVAINTOPIIRROKSET 1- 3

Asukkaiden huolena on, ettd NCC:n ”Intro” on liilan massiivinen

NCC:n "Intro” pientaloalueelle péin



