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PAATOS, JOHON VAADITAAN OIKAISUA

Tama oikaisuvaatimus koskee Jarvenpaan kaupungin rakennusvalvonnan paatosta
14.11.2024 (LP-186-2024-00375), jolla my&nnettiin rakennusaikainen muutoslupa
kiinteistolle osoitteessa Lehtikuusenkatu 1 (kiinteistétunnus 186-15-1532-1).

Paatés on annettu tiedoksi 18.11.2024

OIKAISUVAATIMUKSEN TEKIJAT

Oikaisuvaatimuksen ovat tehneet ja oikaisua vaativat seuraavat rajanaapurit ja kiinteistdjen

omistajat:
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VAATIMUKSET
Oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, etta:

1. Rakennusvalvonnan paatés kumotaan ja rakennuslupahakemus (LP-186-2024-00375)
hylatdan kokonaisuudessaan, koska:
1. Suunnitelma on teknisesti toteuttamiskelvoton
2. Hanke on asemakaavan vastainen
3. Poikkeamisen perusteet ovat MRL:n vastaisia
4. Hankkeen todellinen laajuus olisi vaatinut rakennusluvan RAM-hakemuksen sijaan
5. Lupaprosessissa on hallintolain vastaisia menettelyvirheita
6. Hakemus ja paatés ovat olennaisilta osin epéselvia
2. Mahdollisen uuden hankkeen osalta rakennusvalvonnan tulee:
. Edellyttaa uutta rakennuslupahakemusta muutosluvan sijaan
. Varmistaa hankkeen yhteensopivuus Haarajoen asemakaavan kanssa
. Varmistaa suunnitelman tekninen toteutuskelpoisuus
. Edellyttaa kayttotarkoitusten selkeédd ja MRL:n mukaista méaarittelya

. Ohjata hanketta vdhentdmasn asuntojen maaraa kaavan vaatimusten mukaiseksi

[ I & B O O B A

. Jos hanke siséltad majoitustoimintaa, asuntomaéraa on vahennettéva
huomattavasti alle asemakaavan mukaisen tason tai majoitustoiminnasta
luovuttava, silla majoitustoiminnalla on jo nyt merkittévia negatiivisia vaikutuksia
esimerkiksi liikenteeseen ja yhdistelmana liian tiiviin asumisen kanssa toiminta
olisi ymparistévaikutuksineen MRL:n vastaista eika kiinteistén yhdistelmakaytto
asumisen kanssa ole yksiselitteisesti mahdollista.

Perustelut vaatimuksille on eritelty alla sekd hakemuksen liitetiedostoissa.

Kayttotarkoituksen muutos: Perustavanlaatuinen ja
laajuudeltaan kattava

Haettu muutos on virheellisesti kasitelty ja hyvaksytty rakennusaikaisena muutoksena,
vaikka todellisuudessa kyseessa on merkittava ja koko kiinteistdn perusluonnetta muuttava
muutos. Tallainen olennainen kayttétarkoituksen muutos edellyttdd maankéytts- ja
rakennuslain (MRL) 125 §:n mukaista rakennuslupaa, silld se vaikuttaa seka
rakennuksen kayttdtarkoitukseen ettéd merkittdvasti ympéristodn ja naapurustoon.
Rakennusvalvonnan tulkinta muutoksen vidhaisyydesta on selvéasti virheellinen. Muutos ei
rajaudu yksittaisiin tiloihin, vaan se muuttaa koko kiinteistén toiminnallista ja rakenteellista
perusluonnetta.

Muuttuvat pinta-alat

Paatoksessa on virheellisesti perusteltu, ettd “kiinteiston paskayttétarkoitus ei muutu”. Tdmé
ei pida paikkaansa. Todelliset kiinteistéssa tapahtuvat muutokset lupapédattksesta ja
naapureille toimitetusta materiaalista kuulemisen yhteydessa on kuvattu alla.
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Pohjapiirrustusten mukaiset neliomaarat

e Hum2 1. krs = 317,7m2
Kem2(250) 1. krs = 380m2
s Hum2 2. krs = 311,5m2
Kem2(250) 2. krs = 380m2

[

Piatoksesta:

1. kerroksen toimistotilojen kayttotarkoitus muutetaan majoitushuoneiksi
(~252m2)
e Muutoksen alaisena kerroksen huoneistoalasta 81%

« Muutoksen alaisena kerrosalasta 66%

1. kerroksen toimistotila #8 muutetaan kayttétarkoitukseltaan asunnoksi (22,4m2)
» Muutoksen alaisena kerroksen huoneistoalasta 7%

o Muutoksen alaisena kerrosalasta 6%

2. kerroksen 12 majoitushuonetta muutetaan kayttétarkoitukseltaan asunnoiksi
(~265m2)
s Muutoksen alaisena kerroksen huoneistoalasta 83%

« Muutoksen alaisena kerrosalasta 70%
Kayttétarkoituksen tosiasiallinen muutos koko kiinteiséssa: 86% (hum2) 71% (kem2(250))

Paatoksen lopussa lupakasittelija on tehnyt johtopaatéksen, ettéd kiinteistén
kayttdtarkoituksen muutos on seuraava:
- “Asuntojen kerrosala noin 44% kokonaiskerrosalasta ja 46,5% rakennusoikeudesta.

Paskayttotarkoitus ei muutu.”

Edella olevassa on kuitenkin perustavanlaatuinen virhe. Kantaluvassa pohjapiirrustuksesta
selvidvat kayttétarkoitukset on méaéritelty seuraavasti:

« 1. kerroksen 4 tilaa on kéyttétarkoitukseltaan "Toimistotila"
e 1. kerroksen 1 tila on kayttétarkoitukseltaan "LE-huoneisto"
o 1. kerroksen 2 tilaa on kayttotarkoitukseltaan "Liike-/Toimistotila"

» 2. kerroksen 12 huoneistoa on kayttétarkoitukseltaan "Huoneisto"

Naapurien kuulemisen yhteydessa esitetyt uudet pohjapiirrustukset muutoshakemuksessa
madrittelevat uudet kayttotarkoitukset seuraavasti:

o 1. kerroksessa 7 tilaa on kayttotarkoitukseltaan "Majoitustila”
° 1. kerroksessa 1 tila on kayttétarkoitukseltaan "Huoneisto"
° 1. kerroksessa 1 tila on kéayttétarkoitukseltaan "Asunto”

o 2. kerroksessa 12 tilaa on kayttétarkoitukseltaan "Asunto"
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Kun tata tarkastellaan on selvaé, ettd lahes jokaisen huoneiston kayttétarkoitus kiinteistossa
kokee tosiasiallisen muutoksen. Ainoastaan tekninen tila, sosiaalitila ja pesulatila s&ilyvat

jotakuinkin ennallaan.

Paatoksessa pyritddn perustelemaan kayttotarkoituksen muutoksen véhaisyytté alle 50%:n
pinta-alan muutoksella huomioiden vain puolet tosiasiallisesta muutoksesta (asuntojen
lisddminen kiinteistd&n). TAmA toimintatapa on kuitenkin virheellinen ja ristiridassa KHO:n
linjausten kanssa. Kayttétarkoituksen kokonaisvaltaisuuden arviointia ei voi suorittaa
pelkéstaan teoreettisena matemaattisena harjoituksena ja suuripiirteisesti kategorisoiden
esimerkiksi majoitustoiminta "liiketila"-termistdn alle; kaikissa tapauksissa—etenkin nain
perustavanlaatuisissa—tulee kdyttda kokonaisharkintaa. Kun kyseessé on
monitoiminnallinen kiinteist®, joka tarjoaa asumisen liséksi oheistoimintoja, tulee muutosten
yhteydessa aina tarkastella kiinteistén kokonaisvaikutusta lahialueeseen. Toimintojen
jarjestelylla kiinteistén sisélld ja eri toimintojen yhteisvaikutuksilla on valtavia vaikutuksia
toisiinsa ja ympéroivdén alueeseen.

On erittain merkittdvaa, sijaitsevatko esimerkiksi majoitus- ja asuintilat fyysisesti 1. vai 2.
kerroksessa. Paatoksessa esimerkiksi todetaan, ettd asuintilat sijoitetaan ylédkertaan
majoitustoiminnan haittojen minimoimiseksi. Kdytdnnéssa talla on vaikutusta myds
kiinteistén ymparistédn. Majoitustoiminnan vaikutus katutasolla 1ahiymp&ristd6n on erilainen
kuin toisessa kerroksessa. Tosiasiallisesti kayttétarkoituksen muutos kattaa koko Kiinteiston.

Kayttotarkoituksen muutoksesta

KHO 2021:77 -vuosikirjapaétoksessa korostetaan, etta kayttétarkoituksen muutoksen
luvanvaraisuutta arvioitaessa on tapauskohtaisesti tarkasteltava, vastaako lupaharkinnan
kohteena olevan kiyton tyypilliset vaikutukset myodnnettyd rakennuslupaa ja alueelle
asemakaavassa osoitetun kiyttétarkoituksen yleista luonnetta seka siihen liittyvia
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Olennaista on, millaisia konkreettisia
vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksittdistapauksessa on.

On taysin perusteltua olettaa, ettd majoitustoiminta yhdistettyna toimistotilojen kanssa on
lieveilmisiltd&n ja vaikutuksiltaan tdysin erilaista verrattuna esimerkiksi asumisen ja
majoitustoiminnan yhdistelemisen kanssa. Edelleen KHO:n linjavetoa tarkastellen:
Olennaista on, millaisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin
yksittdistapauksessa on.

Maankaytté- ja rakennuslakia koskevan hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp)
yksityiskohtaisissa perusteluissa lain 125 §:n kohdalla todetaan lis&ksi:

"Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen olennainen muuttaminen vaatisi
rakennusluvan. Kdyttétarkoituksen muutosta verrattaisiin, kuten nykyisinkin,
myé&nnettyyn rakennuslupaan tai rakennuksen aikaisempaan kayttoon. Liséksi
sasdettiisiin, ettd luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kéyttétarkoituksen
muutoksen vaikutus kaavoituksen toteuttamiseen ja muuhun maankaytt6én seka
rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Rakennuslupaan verrattavasti siten
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kisiteltiisiin sellaiset muutokset, joilla vaikutetaan ymparistén maankayttéon tai
lisataan rakennuksen kayton riskillisyytta.

Se, ettd asemakaava mahdollistaa tiettyja toimintoja, ei tarkoita, ettei kiinteiston
tosiasiallinen kayttétarkoitus ja luonne muuttuisi. Liike-, toimisto- ja majoitustilat ovat
ulkoisilta vaikutuksiltaan taysin erilaisia verrattuna asumiseen. Miké asiaa vield
monimutkaistaa on toimintojen yhteisvaikutusten kerrannaisvaikutukset. Majoitustoiminta on
hyvin ennalta-arvaamatonta esimerkiksi likennejérjestelyjen luonteeltaan ja taméa on
havaittavissa oikaisuvaatimuksen myshemmissa kohdissa. Vastaavasti toimisto- ja liiketilat
aiheuttaa erilaisia kerrannaisvaikutuksia kuin asuinkaytté. Ei ole perusteltua vaittaa, etta
kiinteistén kayttotarkoitus ei muutu jos tosiasiallisesti liikke- ja toimistotilat muutetaan
asuinkayttéon. Rakennusluvan oikeusharkintaisuus ei suinkaan tarkoita, ettd muodollisesti
paperilla oleva asemakaavan mukainen toiminta pitd& hyvéksyéa esimerkiksi muutosluvan
alaisena vahdisend muutoksena. Oleellista on muutoksen kokonaisvaltaisuus ja muutoksen
kokonaisarviointi, jota timan paatéksen yhteydessa ei selvésti ole harjoitettu. KKO:2018:90
on selkeasti linjannut rakennusvalvontaviranomaisten olevan velvollisia puuttumaan
saannodstenvastaiseen rakentamiseen. Toisin kuin paddtéksessa sanotaan,
rakennusluvan oikeusharkintaisuus ei tuo tdhan poikkeuksia, kun kyseessa on
selkeésti lain ja saadosten vastainen hanke.

Oikeuskaytdnnén ja MRL:n mukaan oleellista ei ole se, millaisia vaikutuksia muutoksella
on, vaan kayttétarkoituksen oleellinen muutos ja sen edellyttdman rakennusluvan
asianmukainen hakeminen. Tama mahdollistaa kokonaisuuden vaikutuksen arvioinnin
esimerkiksi rajanaapureihin ammattilaisten (kaavoitus, pelastusviranomainen,
ympéristéviranomainen) toimesta seka antaa rajanaapureille oikeuden vaikuttaa ja
kommentoida kokonaishanketta asianmukaisin lisétiedoin ja takaa heidén oikeusturvansa.

Kun kantaluvan arviointia on aikoinaan suoritettu asiantuntijoiden ja naapurien kuulemisen
yhteydessa, on arvioinnit suoritettu nimenomaan kantaluvassa suunnitellun
kayttétarkoituksen puitteissa, joka on ollut liike-, toimisto- ja majoitustila. Kokonaisvaltainen
muutos kohti majoitus- ja asumistoimintaa vaatii yksiselitteisesti uuden rakennusluvan
hakemista.

Maankiytts- ja rakennuslain (MRL) 125 § ja vakiintuneen oikeuskdytdnnén mukaan
rakennuslupa tarvitaan yksiselitteisesti, kun muutoksella on vaikutuksia rakennuksen
toimintaan, ympdristéon tai naapurustoon. Taté puoltaa kiinteistdn kokonaisvaltainen
muuttuminen toimisto-, liike- ja majoitustilasta tosiasiallisesti majoitus- ja asuinkiinteistéksi.

Epaselvyydet ja ilmiselvat muutokset toimitetun materiaalin ja
paatéksen valilla

Majoitustoiminta on itsess&an erittéin erityisluontoista toimintaa. Sen suuret vaikutukset
lahialueelle johtavat siihen, ettd majoitus- ja matkailutoiminnalle osoitetaan
asemakaavoituksessa ldhes poikkeuksetta omat kaava-alueensa. Myds Korkein hallinto-
oikeus (KHO) on useaan otteeseen linjannut, ettei majoitustoiminta laht6kohtaisesti ole
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pientaloalueelle sopivaa sen vahvojen ja laaja-alaisten ympéristévaikutusten ja alueelle
sopimattoman toiminnan hengen vuoksi. Voidaan argumentoida, ettd Jarvenpéén kaupungin
alueiden ja kaavoituksen asiantuntijoilla on voinut tapahtua virhe kantaluvan kéasittelyssa,
mika korostaa tarvetta tarkastella asiaa uudelleen perusteellisesti.

Majoitus- ja matkailutoiminnan haasteiden vuoksi toimisto- ja liiketilat muodostavat
majoitustoiminnan kanssa téysin omanlaisensa kokonaisuuden. Kun yhdistelmasta
poistetaan toimisto- ja liiketilat ja tilalle tuodaan asumista, muuttuu rakennuksen
tosiasiallinen luonne, ja sen vaikutukset ldhialueeseen ovat yksiselitteisesti taysin erilaiset.

Rajanaapureille toimitetussa muutoshakemuksessa rakennuksen paakéayttétarkoitus on “129
Muut majoitusrakennukset”. Kantaluvan ja muutoshakemuksen asemapiirrustuksissa
kayttotarkoitukset on selostettu seuraavasti:

o Vanha kayttétarkoitus: “Rakennuksen 1. kerroksessa sijaitsee liike- ja toimistotiloja,
kayttdjien yhteinen talopesula seka yksi LE-varusteltava majoitushuone. Rakennuksen
2. kerroksessa sijaitsee majoitushuoneistoja seka kayttajien yhteiset pesu- ja saunatilat
sekd kokoontumis-/sosiaalitila.”

» Uusi kayttétarkoitus: “Rakennuksen 1. kerroksessa sijaitsee yksi asunto,
majoitushuoneistoja, talopesula ja varastoja. Rakennuksen 2. kerroksessa sijaitsee
asuntoja, kayttajien yhteis- ja sosiaalitilat seké varastoja.”

Huomattavaa on, ettd kayttotarkoitukset eroavat toisistaan taysin. Lisdksi huomattavaa on,
ettd paatéksesséa hyviksytyssa asemapiirrustuksessa (ja paatéksen selostuksessa)
puhutaan ensisijaisesti kayttotarkoituksen osalta majoitushuoneistoista ja asunnoista, kun
taas my6hemmin hakemuksessa kaytetaan kontekstisidonnaisesti termié "liiketila". Ero ei
ole yhdentekeva, silla "liiketila" on merkittavéasti majoitustilaa sitovampi kayttétarkoitus.

Paitoksen epdselvyydet, ilmiselvdat muutokset toimitetun
materiaalin ja paatoksen vililla sekd naapurien kuulematta
jattaminen

Muutoslupahakemuksen naapurien kuulemisen yhteydessé toimitetut materiaalit ovat
ristiriidassa tehdyn pdatoksen kanssa seuraavasti:

o PAaatdksesséa sanotaan:
o Muutoksen jalkeen 1. kerroksessa 8 majoitushuoneistoa, yksi asunto...

o Muutoksen jalkeen 2. kerroksessa 12 asuntoa, yhteistila/sos. tila...

= Kuitenkin kuulemisen yhteydesséa naapureille toimitetussa asemapiirustuksessa seké
oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa paatoksessa mainitaan, etté kiinteistdssé olisi
36 m? litketilaa 2. kerroksessa. Tata tilaa ei ole pohjapiirustuksessa osoitettu
lainkaan, ja on oletettavaa, ettd todellisuudessa asukkaiden ja majoittujien kdytéssa
olevat yhteiskayttéiset sosiaalitilat esitetd&n vuokrattavana sauna-/liiketilana.
Paatoksen yhteydessa tilojen kayttétarkoitus on esitetty epéselvasti ja
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asemapiirrustuksessa ja paatoksen selosteessa on téysin epaselvdd, mika tilojen
todellinen kayttétarkoitus on. Huoneiston kayttétarkoitusta ei voi muuttaa
kontekstisidonnaisesti, jotta rakennuksen kayttétarkoitusta muotoiltaessa voitaisiin
argumentoida liiketilojen sailyminen kiinteistolld. Suunnitelmien tulee olla osapuolien
oikeusturvan ja paitéksenteon lainmukaisuuden kannalta selked ja ilman ristiriitoja.
o Hakemuksessa ja naapureille toimitetuissa materiaaleissa on siis epéaselvéé, mika
osoitettujen tilojen todellinen kayttétarkoitus on suhteessa toimitettuun paéatékseen.

o Vaihtoehtoisesti muutoshakemukseen on tehty oleellisia muutoksia naapurien
kuulemisen jélkeen, joka edellyttda naapurien kuulemista uudestaan, sill4 naapurit eivat
ole saaneet mahdollisuutta arvioida todellista hanketta.

Kiinteiston tilojen todellinen kayttétarkoitus tulee esittéda yksiselitteisesti ja ldpindkyvasti.
Monimuotoinen ja kontekstista riippuva tulkinta esimerkiksi kayttétarkoituksen muuttamisen
laskemisen yhteydessi aiheuttaa epaselvyyksia ja voi harhauttaa niitd, joihin hankkeella olisi
suoria vaikutuksia, sekd my6s muutosta késittelevid tahoja kuten lupakésittelijsita.
Nelidmaarista ja kayttotarkoituksista on vedetty eri johtopaatéksia hakemuksen
paatsskasittelyn yhteydessa riippuen siitd, missé kontekstissa niitd halutaan tulkita. Liséksi
tulkintoja on muuteltu eri vaiheissa ja naapurien kuulemisen yhteydessa toimitettu
asemapiirrustus ja majoitustoimintojen yhdistaminen yleisemman liiketila-termistén alle ei ole
yhdentekevaa. Mikali kiinteistoon halutaan tuoda "liiketiloja", tdma tulee selkeésti ja
yksiselitteisesti esittdd suunnitelmassa ja hakemuksen yhteydessa.

Kayttotarkoitusméaaraykselld voidaan tehokkaasti rajoittaa kiinteistésséa harjoitettavaa
toimintaa. Kayttétarkoitusmaininta "liikehuoneisto” mahdollistaa hyvin monenlaisen
toiminnan. "Majoitustila” -kayttotarkoitus ei mahdollista esimerkiksi
anniskeluravintolatoimintaa, kun taas suuripiirteisempi "Liikehuoneisto" tim&n mahdollistaa.
Merkitys ei ole toissijainen etenkdan naapurien oikeusturvan kannalta ja jo yksistaén tdman
vuoksi hanke olisi vaatinut rakennusluvan. Kayttétarkoituksen "lieventaminen" kantaluvasta
ei suinkaan ole vahainen muutos. Liséksi tapa, jolla likehuoneisto ja majoitustila
paatdksessi esitelldsn on erittdin epaselva. Ei ole lapindkyvda, mika tilojen todellinen
kayttdtarkoitus lopulta on tai mihin kéayttoon tilat on lopulta suunniteltu. Vakiintuneen
oikeuskadytdnndn mukaan rakennusvalvonnan ja lupatoiminnan tulee olla l&pinakyvéaa ja
taata kaikkien oikeusturva. Naapurit eivit ole saaneet mahdollisuutta arvioida kiinteistén
todellisen kayttotarkoituksen vaikutuksia heiddn omaisuuteensa ja elinymparisté6nsa.
Hakemus tulee ehdottomasti hylata siina olevien epéselvyyksien, harhauttavan
kontekstisidonnaisen terminologian ja MRL:n mukaisten naapurein kuulemisen
toteutumattomuuden puitteissa.



KAYTTOTARKOITUSTEN KERROSALAT

1 KRS 2.KRS YHTEENSA
ASUNNOT 27,0 kem2 3445 kem2 371,5 kem2
LIIKETILA 36,0 kem2 36,0 kem2 72,0 kem2
MAJOITUSHUONEET 317,5 kem2 - 317,5 kem2
VARASTO/YHTEISTILA 45,0 kem2 45,0 kem2 90,0 kem2
YHT 479,5 kem2
ASUNTOJA ~44 % KOKONAISKERROSALASTA

Y14 kuulemisen yhteydessa toimitettu eritelma kayttdtarkoitusten kerrosaloista

1KRS

27.0 kem2

36,0 kem2
317.5 kem2

Ylla hyvaksytyssi pidatoksessé toimitettu eritelmé kayttétarkoitusten kerrosaloista, jossa
majoitushuoneet kaksijakoisesti esitelladn kayttétarkoitukseltaan liséksi poikkeuksellisen
kevennetyn "liketilat'-termiston alle vaistddkseen sité tosiasiaa, ettd hakemuksessa ollaan
tosiasiassa lieventdamassa kaytannossa kiinteiston tilojen kayttdtarkoitusta kantaluvasta.
Naapurit eivit ole saaneet laissa maariteltyd mahdollisuutta tulla kuulluksi ndin kattavan

muutoksen osalta.

Rakentamiselle asetettavat vaatimukset eroavat majoitustilojen osalta pelkista liiketiloista.
Lisdksi kaavoituksessa kaytetddn asumiselle ja matkailupalveluille eri merkint6ja niiden
erilaisten vaikutusten vuoksi. On tarkeda, ettd majoitus- ja matkailutoiminnan kayttétarkoitus
maadritelldan oikein eika toimintaa sekoiteta yleisluontoisesti liiketilojen kayttétarkoituksen
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alle vain silld tavoitteella, ettd rakennushankkeen yhteydessa pyritédén valttamaan
kokonaisvaltaista kayttétarkoituksen muutoksen vaatimaa rakennuslupaa. Virheellinen
tulkinta asettaa asemakaavoituksen kyseenalaiseksi, erityisesti kun samat paéatoksentekijat
ovat vastuussa useamman kunnan rakennusvalvonnasta (Jarvenpaé ja Hyvink&a).

Rakennusvalvonta on lupahakemuksen paatéksessa ja asemapiirroksessa rakentanut
kestamattémalla pohjalla olevan narratiivin hierarkisesta tilojen kayttotarkoituksesta, jossa
majoitustilat on osoitettu "Liiketilat'-termin alla vain asemapiirrustuksessa ja majoitustoiminta
on esitetty toissijaisena kayttotarkoituksena, ikdankuin liiketoimintojen alalajina. Tama on
erittdin ongelmallinen tapa tarkastella kiinteiston kayttétarkoitusta etenkin, kun sen alle
yritetdan sijoitella todellisuutta rakennuksen todellisen luonteen ja kayttétarkoituksen
muutoksen kokonaisvaltaisuudesta. Ei ole lainkaan selvaa, miten tilannetta tulkittaisiin
jatkossa esimerkiksi tilanteessa, jossa majoitustiloihin pyrittéisiin tuoda vield ympéristélle
haitallisempaa toimintaa "liiketila"-kayttétarkoituksen puitteissa. Mikéli tiloihin halutaan tuoda
kayttdtarkoitukseltaan vapaata "Liiketila"-tilaa, olisi naapureille tullut antaa mahdollisuus
arvioida sen vaikutus sen sijaan, ettd naapurien kuulemisen materiaaleissa on
yksiselitteisesti viitattu pohjapiirrustuksissa ja muutoksen selitteessé "majoitustiloihin” eiké
"liiketiloihin". Ero on erittdin merkittéva, silla liiketilat mahdollistaa taysin eri toiminnat ja
naapureilla tulee heidédn oikeusturvan vuoksi olla mahdollisuus tarkastella muutosta
kokonaisuutena. Asemapiirrustuksen ja muutoshakemuksen sisallén muuttaminen kesken
prosessin ja naapurien kuulematta jattaminen on virhe, jonka vuoksi p4atés tulee kumota ja
hakemus hylata. Muutosten jalkeinen kuulematta jattdminen ei ole ollut ilmeisen tarpeetonta,
kuten MRL toteaa;

MRL 133 §: Rakennuslupahakemuksen vireilletulosta on ilmoitettava naapurille, jollei
iimoittaminen hankkeen véhéisyys tai sijainti taikka kaavan sisélté huomioon ottaen ole
naapurin edun kannalta ilmeisen tarpeetonta.

Kun tilojen todellista kaytt6tarkoitusta ei esiteté selkeésti ja johdonmukaisesti ja eri
dokumenteissa asiat pyritddn esittdmaan kontekstista riippuen eri tavalla, syntyy
epaselvyyttd siitd, millaisia toimintoja kiinteistéssé todellisuudessa harjoitetaan. Tama
epaselvyys voi johtaa useisiin ongelmiin:

1. Vaikutusten arvioinnin vaikeutuminen: Epaselvat kayttétarkoitusmaarittelyt
hankaloittavat viranomaisten ja naapureiden mahdollisuutta arvioida hankkeen
todellisia vaikutuksia ymparist6on, infrastruktuuriin ja asumisviihtyvyyteen. Esimerkiksi
majoitustoiminnan vaikutukset likenteeseen, pysakdintitarpeisiin ja mahdollisiin
hairictekijoihin ovat erilaiset kuin liiketilojen.

2. Lainmukaisuuden valvonnan heikkeneminen: Selkeiden kayttétarkoitusmaéarittelyjen
puuttuessa viranomaisille on haastavaa varmistaa, ettd hanke noudattaa maankéaytto-
ja rakennuslain (MRL) sekd asemakaavan méaéaréyksid. Tdma voi johtaa siihen, etta
hankkeen toteutus poikkeaa sallitusta ilman, etta siihen puututaan ajoissa.

3. Naapureiden oikeusturvan vaarantuminen: Epaselva informaatio hankkeen
sisalldstd estdd naapureita kayttdmasta tehokkaasti oikeuttaan lausua mielipiteensa ja
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vaikuttaa hankkeeseen. Tdma on ristiriidassa MRL:n periaatteiden kanssa, jotka
korostavat osallisten mahdollisuutta osallistua ja vaikuttaa.

4. Paatoksenteon laadun heikkeneminen: Kun hankkeen tiedot ovat puutteellisia tai
ristiriitaisia, paatéksentekijéiden on vaikea tehda perusteltuja ja oikeudenmukaisia
paatoksia. Tama lisaa virheellisten paatosten riskia ja voi johtaa valitusprosesseihin,
jotka vievéat aikaa ja resursseja.

5. Luottamuksen heikkeneminen: Hankkeen epaselva esittdminen voi heikentéa
luottamusta seké viranomaisiin etti hankkeen toteuttajiin. Lapindkyvyys ja avoimuus
ovat keskeisia periaatteita hyvian hallinnon ja rakentamisen lupaprosessien
onnistumisessa.

Yhteenvetona, tilojen kayttétarkoitusten hamartaminen estdé hankkeen kokonaisvaltaisen
ja oikeudenmukaisen arvioinnin nyt ja tulevaisuudessa. Selkeét ja yksiselitteiset tiedot ovat
vilttamattdmia, jotta kaikki osapuolet voivat ymmartda hankkeen laajuuden, sen vaikutukset
ja lainmukaisuuden. Tama mahdollistaa asianmukaisen p&&téksenteon, jossa otetaan
huomioon seka lainsdadannsn vaatimukset ettd naapuruston oikeudet ja intressit.

Asemakaavasta poikkeaminen ei ole vdhdista eika perusteltua

Rakennusvalvonta on paatéksessaan virheellisesti sallinut poiketa asemakaavasta ilman
asianmukaisia perusteluja. Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) 171 §:n mukaan
asemakaavasta poikkeaminen edellyttaa erityisia syitd, mutta mitédan sellaisia ei kuitenkaan
paatoksessa ole kyetty esittdmadn. Lisdksi, MRL 171 § maarittelee, ettd poikkeamispaatos
tarvitaan, jos muutos poikkeaa asemakaavasta. Korkeimman hallinto-oikeuden (KHO)
vakiintuneen ratkaisukdytdnnén mukaan muutoshakemuksessa tulee tarkastella kaikkien
poikkeamien kokonaisvaikutusta ja poikkeamisarviointia tehdessd myés kantaluvasta
kumuloituvat poikkeamat on otettava kokonaisuudessa huomioon (KHO:2022:90).

Sen liséksi, ettd painavia perusteluja ei paatoksessa ole annettu, muutoshakemuksessa
esitetty autopaikkojen maaran poikkeama ylittaa yksittdisen lupakasittelijan valtuudet.
Asemakaavan mukainen autopaikkojen maara on 34 kappaletta, mutta suunnitelmassa
autopaikkoja on vain 32 kappaletta. Pelkastaan autopaikkojen véhentdminen edustaa 6%:n
poikkeamaa asemakaavasta. Kun huomioidaan lisaksi kantaluvasta kumuloituvat
asemakaavasta poikkeamiset, on selva3, ettd hankkeen osalta olisi tullut vaatia
asianmukaista MRL 171 §:n mukaista poikkeamispaatosta:

« Poikkeamispaétés vaaditaan, jos muutos poikkeaa asemakaavasta tai kaavan
kayttotarkoituksen mukaisista maardyksista.

Rakennusvalvonnan perusteiden riittaméattémyys ja asiaton
arviointi

Rakennusvalvonnan paitéksentekija on perustellut poikkeamaa véhaisend. Tama paatos on
kuitenkin asemakaavasta poikkeamisen osalta MRL:n vastainen, silla myds vdhainen
poikkeaminen tulee perustella. Lisdksi, kun poikkeama asetetaan oikeaan kontekstiin ja
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huomioidaan kantaluvasta kumuloituvat asemakaavapoikkeamat, on selvaa, etta
kokonaisuus on MRL:n vastainen ja paatéksentekija on ylittanyt valtuutensa. Hanke
tallaisenaan edellyttaé erillisen MRL 171 §:n mukaisen poikkeamispaatoksen.

Hakemuksessa asemakaavasta poikkeamisen perusteluina on kaytetty juna-aseman
laheisyytta ja asuntojen pientd kokoa. Namé perustelut ovat kuitenkin I&ht6kohtaisesti

MRL:n vastaisia, silla:

o MRL ei tunne juna-aseman laheisyytté erityisena perusteena asemakaavasta
poikkeamiselle

« MRL ei tunne asuntojen pienta kokoa erityisend perusteena asemakaavasta
poikkeamiselle

Lisdksi ei ole esitetty minkédanlaista selvitysta siitd, mihin paatdksenteko ja johtop&atskset
perustuvat. Asemakaavasta poikkeaminen ei voi perustua yksittdisen lupakasittelijan omiin
kasityksiin esimerkiksi juna-aseman l&heisyyden tai pienten asuntojen koon vaikutuksesta
paikoitustarpeeseen ilman, etta asiaan annetaan selkeitd néyttéja esimerkiksi
asiantuntijalausuntojen puitteissa.

Kaytannon esimerkit rakennuksen tosiasiallisesta kéytésta kuluneen vuoden ajalta ovat
vakavassa ristiriidassa edelld mainittujen lupakasittelijan perustelemattomien kannanottojen
kanssa. Esimerkiksi majoitustoiminnan asiakkaat saapuvat kiinteistélle pd&dasiassa omilla
ajoneuvoillaan Lahdenvaylén (valtatie 4 / E75) laheisyyden vuoksi. Haarajoen alue on
ensisijaisesti suosittu juuri hyvan moottoritiekulkuyhteyden, eikd aseman laheisyyden,
vuoksi. T4ta puoltaa jopa Jarvenpain kaupungin oma nakemys sekd Swengin yritysalueen
vauhdikas kasvu ja Haarajoen alueelle sijoittuva pienyrittajaprofiili. Liséksi Haarajoella
peralld jo oleva Mestariasunnot Oy:n rivitaloasumista tarjoava alue todistaa sen, ettd
Haarajoella asukkailla on kéytanngssa kaikilla oma ajoneuvo, eika julkinen liikkenne edusta
kuin marginaalista osaa ratkaisuna alueen asukkaiden liikkumistarpeisiin.

Kiinteistén asukasprofiili on jo nyt valtaosin raskaan ja keskiraskaan liikkenteen rakennus- ja
infra-alan henkilostéa seké tydmaaporukoita. Swengin alueen kasvun myéta tdhén
tilanteeseen ei ole odotettavissa muutoksia, vaan alueen kehittyminen ja liiketoimintojen
alkaminen tuo kiinteistélle yhd enemman raskasta liikennettd, pahentaen kiinteiston
ongelmia entisestdan. Kuvatodisteita kiinteiston kéyttéjien ajoneuvoprofiilista 16ytyy
oikaisuvaatimuksen lopusta liitetiedostoista.

Asumisen paikoitustarve ei koskaan perustu pelkastdan kiinteistdssa kirjoilla olevien
henkildiden lukumaaraian. Kerrostalo-, pienkerrostalo- ja rivitaloasuminen vaatii tehokkaasti
toimiakseen my®és riittdvan maarén vieraspaikkoja, joiden tarve kasvaa suhteessa asuntojen
madrdan kiinteistélla. Tdma on huomioitu alun perin asemakaavassa méériteltyjen
paikoitusvaatimusten puitteissa, eiké yksittdisen lupakasittelijan eriava perustelematon
nakemys voi tisté asettaa poikkeusta. Paatéksen yhteydessé ei ole kyetty toimittamaan
mitddn tutkimusnayttééa tai asiantuntijalausuntoa perustelemaan asemakaavasta
poikkeamista ja asemakaavan hengen vastaisen rakentamisen sallimista.
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Haarajoen alue on yleis- ja asemakaavassa madaritelty pientaloalueeksi. Kiinteistolia
sijaitsevan asemakaavan kokonaisrajoitukset ovat olemassa yksiselitteisesti sen takia, ettei
ylirakentamista pientaloalueelle ole mahdollista toteuttaa. Tdma voidaan todeta myés alueen
asemakaavaa laadinnan aikana ohjanneesta yleiskaavasta.

Jotta pientd asuntokokoa olisi edes teoriassa mahdollista kayttaa paatéksen perusteluna,
tulisi selkeésti voida osoittaa, etta kiinteiston alueella on tarvetta tiivistdd asumista
olosuhteiden mukaisesti. Téllaista perustelua ei ole annettu. Lisdksi kaupungin omat
kaavoitustoimenpiteet puhuvat taysin titad vastaan. Esimerkiksi Jarvenpéén Yleiskaava 2040
ei esitad mitdan tarvetta asumisen tiivistamiselle kiinteistén sijaintialueella. Myds Jarvenpaéan
kaupungin toteuttama Lehmustien pientalotonttien lohkominen ja kaavoitus puoltaa, ettei
tiivistystarvetta Haarajoen alueella ole muuten kuin asemanseudun vélittomésséa
ldheisyydessa. Kiinteistd ei télla alueella sijaitse.

Paatoksessa hyvaksytty ratkaisu on kdytannossa
toteutuskelvoton ja MRL:n vastainen

Paatoksessa hyvaksytty ratkaisu on yksiselitteisesti toteutuskelvoton ja ristiriidassa
maankayttd- ja rakennuslain (MRL) seké rakennusjérjestyksen periaatteiden kanssa.
Rakennusvalvonta ei ole tarkastellut kriittisesti rakennusaikaisen muutoslupahakemuksen
kaytannon toteutusmahdollisuuksia, eikéd asiantuntijoita ole kuultu hankkeen fyysisten
rajoitteiden arvioimiseksi. Toteutuskelvoton ratkaisu aiheuttaa vaistdmatta vakavia haittoja
kiinteistén rajanaapureille seka alueen liikennejéarjestelyille ja yleiselle turvallisuudelle.

Lumenlijityksen ja talvikunnossapidon mahdottomuus

Suunnitelma ei huomioi lainkaan lumenl&jityksen ja talvikunnossapidon vaatimuksia. Tama
muodostaa merkittavan kaytannén esteen hankkeen toteuttamiselle.

« Lumenlijitystilaa on osoitettu vain noin 150 m?, kun taas kunnossapitoalueen
kokonaiskoko on noin 800 m2. Tama on taysin riittdmatdn tila ottaen huomioon
kiinteiston todelliset talvikauden tarpeet.

» Suurin osa osoitetusta lumenlijitystilasta on fyysisesti saavuttamattomissa. Ainoa
realistisesti saavutettavissa oleva alue on pysakaintipaikkojen estdmé, miké rajoittaa
sen kayttdkelpoisuutta:

« YIi 50 % suunnitelmassa osoitetusta lumenléjitystilasta on
pysikéintialueiden sulkema, mika tekee sen kdytén mahdottomaksi
talvikautena.

o Suunnitelmassa pysikdéintipaikat on sijoitettu niin tiiviisti, etté suuri osa niiden
kapasiteetista menetetdaan lumenl&jitysongelmien vuoksi. Tdma aiheuttaa
lisdpainetta alueen liikennejérjestelyille etenkin talviaikaan.

» Tienvarsipysdkdinti turvallisesti on mahdotonta:

o Lehtikuusenkadulla tienvarsipysiakainti ei onnistu ilman liikenneturvallisuusriskia.
Tata kuitenkin tehdéén toistuvasti ja vaaratilanteita aiheutuu jatkuvasti etenkin
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koululaisille. TAma on poikkeuksellisen vaarallista kiinteiston majoitustoiminnalle
sopivan raskaan likenteen takia, eikd ongelma rajoitu pelkéstaéan talvikauteen

» Kiinteiston muilla sivuilla tienvarsipysékéinti on fyysisesti mahdotonta, silla alueet
ovat yleisia kulkuvaylia ja kevyenliikenteen vaylia.

Lehtikuusenkadun erityispiirteet estivit lumenldjityksen kiinteistén ulkopuolelle

» Lehtikuusenkatu on poikkeuksellisen kapea ja ahdas erityisesti talvikaudella. Kiinteistd
on rakennettu aivan pohjoisrajalle kiinni tiehen, eikd mitaén tilaa j44 kiinteiston lumen
l3jittamiselle kadun viereen, silla tien yleinen talvikunnossapito vaatii tilankaytén. Tama
estda myds tienvierusparkkeeraamisen ilman, ettd koko tien kéytt6 estetdan aiheuttaen
erittdin suuria vaaratilanteita esimerkiksi kouluun kulkeville lapsille ja muille
tienkayttdjille

= Muut kiinteiston rajat ovat yleisia alueita, kuten kevyen liikenteen vaylia ja jalkakaytavia,
jotka estdvat lumien siirtdmisen tontin ulkopuolelle.

Talvikauden kaytdnnon vaikutukset

« Lumenlijityksen mahdottomuus johtaa kaytannoéssa siihen, etté pysakaintipaikkojen
kayttd vahenee merkittavasti talvikaudella, miké liséé tienvarsipysakainnin tarvetta
entisestdan.

» Lehtikuusenkadun liikenneturvallisuus heikkenee entisestian, koska lisédpyséakdinti tai
lumivarastointi kadun varrella estia halytysajoneuvojen ja muun liikenteen sujuvan
kulun.

» Kiinteistén kayttékunnossapito ei vastaa tontille asetettuja asemakaavan ja
rakennusjarjestyksen vaatimuksia, miké vaarantaa sen turvallisuuden ja toimivuuden.

Suunnitelman puutteet eivét ole yksittaisia teknisid ongelmia, vaan ne osoittavat
jarjestelmallistd huolimattomuutta kiinteiston kaytéannon toteutettavuuden arvioinnissa.
Tallaiset vakavat ongelmat tekevét hankkeesta kdytanndssa toteutuskelvottoman ja
edellyttavat hakemuksen ja paatdksen hylkdamista. Vastuu realistisesta ja toimivasta
suunnitelmasta ei voi jaadéa yksin rakennuttajan harteille, silld rakennusvalvonta kunnan
viranomaisena on velvollinen varmistamaan hankkeen kokonaisvaltaisen arvioinnin ja sen,
ettd hankkeella on todelliset edellytykset onnistua (MRL).
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Liite: Lehtikuusenkatu marraskuussa 2024 yhden aurauksen jalkeen.
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Lumenlajityspaikka nurkan taka'r{ai.' ,I .'|
Ei fyysistad paasya, silla kulkutason korkoero:

ja suunnitellut parkkipaikat estavat paasyn
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2
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Liite: Talvikunnossapidon ja lumenlajityksen estévat parkkipaikat ja lumenl&jityspaikan
toteutuskelvoton sijoitus

Liite: Talvikunnossapidon toteuttamiskelvottomuus

Tonttia ymparsivat tilat ja kunnossapidon suunnitelman mahdottomuus on kuvattu muissa
litetiedostoissa hakemuksen lopussa.
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Parkkipaikkojen riittamattomyys ja suunnitellun toteutuksen
fyysinen mahdottomuus

Rakennusvalvonta on pdatoksessdin laskenut asemakaavan mukaisten autopaikkojen
madaran olevan 34 kappaletta. Nistd 26 kappaletta perustuu asemakaavaan, joka vaatii 2
autopaikkaa per asunto. Loput 8 autopaikkaa johtuvat majoitustilojen vaatimuksista.

Talla hetkell kiinteisté on ollut ensisijaisesti majoituskaytosséa, kun taas liikke- ja toimistotilat
ovat olleet kaytdnnéssa tyhjilladn [Lahde: Rakennuttajan haastattelu / Keski-Uusimaa
(https://Iwww.keski-uusimaa.fi/paikalliset/7290673)]. Tasté huolimatta kiinteistén
parkkiratkaisut ovat majoitustoiminnan vuoksi jo nyt kdytdnndssé tdysin toimimattomat.
Majoitustoiminnan asiakaskunta on vuoden aikana osoittautunut olevan rakennus- ja
infrarakentamisen ammattilaisia, jotka liikkuvat valtaosin keskiraskailla ja raskailla
ajoneuvoilla, kuten C-luokitelluilla pakettiautoilla ja kuorma-autoilla. Tienvarsipysakainnissa
Lehtikuusenkadulla likennettd estaméssa nahty myos linja-autoja ja yhdistelméajoneuvoja,
silla naita ei tontin sisdénajovaylan ahtauden vuoksi pysty edes kiinteistélle ajamaan.
Tilannetta ollaan suunnitelmassa merkittavasti pahentamassa, silld sisddnajovaylén esteeksi
on suunniteltu lisda parkkipaikkoja ylitiiviin rakentamisen puitteissa. Tilanne on jo nyt
aiheuttanut Lehtikuusenkadun varrelle paljon vaaratilanteita etenkin tienvarsipysékaéinnin
vuoksi, silld ajoneuvoilla ei ole mahdollisuutta parkkeerata kiinteiston osoittamille
parkkialueille. Mikali ajoneuvot parkkeerataan asianmukaisesti suunnitelluille parkkipaikoille,
jo noin 20 ajoneuvoa tayttaa kiinteiston kokonaisuudessaan ja raskas liikkenne vie tasta
merkittdvan osan per ajoneuvo. Lisdksi ajoneuvojen pituus on sellainen, ettei Kiinteiston
leveys mahdollista niiden turvallista pysékséintia tontilla. On huomioitava, ettd edes
kiinteistdn alkuperiisessa luvassa esitellyt 27 parkkipaikkaa eivat pysty tyydyttavésti
palvelemaan majoitustoiminnan likennetta. Tilanne muuttuisi tdysin sietaméttéméksi, kun
kiinteistdlle tuotaisiin vield liséksi 13 asunnon ajoneuvot ja vieraspaikkatarpeet.

Rakennusvalvonta on ottanut paatéksessaan tdhdn naapurien huomauttamaan ongelmaan
kantaa seuraavasti: “Rakennusvalvonnan toimivaltaan ei kuulu liikennejérjestelyiden
kasittely kiinteistén ulkopuolella tai kadunvarsipysékdinti”. Tdma kannanotto on kuitenkin
poikkeuksellisen hdmmentava, kun tarkastellaan seuraavia tosiasioita:

o MRL 156 §: Kiinteisté4 varten asemakaavassa ja rakennusluvassa mééréatyt autopaikat
tulee jarjestaa rakentamisen yhteydessa. Rakennuksen tai sen osan
kayttétarkoitusta muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon tésté johtuva
autopaikkojen tarve.

o MRL 5§: Alueiden kaytén suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun
ja riittavaan vaikutusten arviointiin perustuen edistaa:

e 1. turvallisen, terveellisen, viihtyisan, sosiaalisesti toimivan ja eri
vaestéryhmien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttavan
elin- ja toimintaymparistén luomista;

e 7. yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista;
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= 11) liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestamista seka erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia.

o Jarvenpaan Rakennusjarjestys 15§: Tontin ajoneuvoliikenne on suunniteltava ja
toteutettava siten, ettei siitd aiheudu vaaraa tai haittaa asukkaille, ympdristélle tai
yleiselle liikenteelle.

« Jarvenpain Rakennusjirjestys 15§: Asemakaavassa ja rakennusluvassa kiinteistoa
varten maaratyt autopaikat tulee jarjestda rakentamisen yhteydessa.

On fakta, ettd majoitustoiminta aiheuttaa kiinteistélle merkittdvaéa ja poikkeuksellista taakkaa
likennéinnin osalta. On myds ollut kantaluvan yhteydessa erittdin outoa, etta
rakennusvalvonta ja kaavoitus on viittanyt, ettei kiinteistén likenneméaré ja sen ldhialueen
vaikutukset lisdanny merkittavasti. Vaaratilanteita on todistettu vuoden aikana toistuvasti.
Vaikka kantaluvan yhteydessi voitaisiin argumentoida, etta likenneméarist4 ja alueelle
aiheutuvista ongelmista ei olisi ollut naytt6d, on sitd nyt tarjolla valtavasti ja
nykyisenkaltaisen suunnitelman hyvaksyminen on sekd MRL:n, ettd Jarvenpaan oman
rakennusjarjestyksen vastaista. Majoitustoiminnan aiheuttaman taakan vuoksi ei kiinteistélia
kaytannossa pysty jarjestamaidn asianmukaisia pysékaintitiloja majoitustoiminnan
vaikutteiden vuoksi edes sellaisella asuntomaaralla, jolla teoriassa voitaisiin mahduttaa
oikea maara autopaikkoja kiinteistélle. On selvaa, ettd yhdistelmakaytté on
ympdéristovaikutuksiltaan dg@rimmaisen ongelmallista ja mikéli majoitus- ja
asumistoiminta halutaan kiinteistdssa mahdollistaa, tulee joko majoitustoiminnasta
tai asuntomairista karsia merkittivisti turvallisen ja toteutusmahdollisen ratkaisun
toteuttamiseksi.

Liikenne-, pysidkointi- ja alueidenkdytén ongelmat eivét ole satunnaisia. Ongelmat alkoivat
vilittdmasti 2023 syksylla/alkutalvella, kun kiinteistén kaytto aloitettiin ja ne ovat myds
jatkuneet siitd eteenpdin tdhan paivaédn saakka. Ongelmiin ei tule helpotusta edes pyhina tai
lomakausina, silld majoitustilat ovat jatkuvassa kaytossa ympari vuoden. Asukasprofiili on
erittiin vakiintunutta raskasta ja keskiraskasta liikennetta ja kdytdnnén vaaratilanteet ovat
viikottaisia. On tdysin sietamatén ajatus pyrkid paikoittamaan kiinteistélle majoituskayttéjien
liséksi vield 26 ajoneuvon verran likennetté ja tésta huolimatta p&atos pyrkii jopa
mahdollistamaan poikkeaman asemakaavasta ja vdhentdmaan tarvittavien jarjestelyjen
maaraa.

Kiinteistén Majoitustilat ovat henkildméaaraltdan 1-3 paikkaisia [L&hde:
https://www.booking.com/hotel/fi/studio-haarajoki.fi.html]. Suunnitelmassa majoitustiloille on
varattu 1 autopaikka per huoneisto. Todellisuus on nayttanyt, etta liikenndinti ei suinkaan
tapahdu huonekohtaisilla ajoneuvailla, vaan kdytanndssa lahes jokainen kiinteistéssa
vieraileva majoitusasiakas saapuu omalla ajoneuvollaan siitd huolimatta yépyvétkd henkilét
samassa vai eri huoneistossa. Tydporukoiden profiilin ollessa tilojen kayttéjien keskuudessa
vahva tdma tarkoittaa 1-3 raskasta tai keskiraskasta ajoneuvoa per yépyja tilantarpeesta
riippumatta tehden jo pelkastaan majoitustoiminnalle tarkoitetusta paikoituksesta taysin
riittimattdman. Vaikka asemakaava ei majoitustilojen paikkojen tarvetta méaraa, on
tosiasiassa niitéd varattava 1-3 per huoneisto sille suunnitellun asiakasmaaran mukaisesti,
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silla toteuma on nayttanyt todellisuuden olevan aivan muuta. MRL sanoo hyvin selkeésti,
ettd kiinteistén suunnitelman tulee palvella sen todellista kayttdtarkoitusta ja Jarvenpaan
rakennuslain mukaan myés paikoitustarve tulee suunnitella todellisen kdytoén puitteissa. Néin
ei télla hetkelld toteudu ja nyt hyvaksytty suunniteima ei tuo tdhén mitddn muutosta. Luvan
oikeusharkintaisuus ei toteudu, silld suunnitelma on MRL:n ja Jarvenpaan
Rakennusjarjestyksen vastainen.

Majoitustyyppi Henkilomaara
» Deluxe - Yhden hengen huone | &

1 yhden hengen vuode E

» Deluxe - Kahden hengen huone - Twin/Double 22

2 yhden hengen vuodetta 22

b Sviitti ada

2 yhden hengen vuodetta 22 ja 1 vuodesohva &5

» Deluxe - Kolmen hengen huone 222

3 yhden hengen vuodetta ==

Liite: Majoitushuoneistojen suunnitellut henkiléméaarat

Oikaisuvaatimuksen liitteissé esitetyt parkkipaikan kaytt6on ja kiinteistdn toimintaan liittyvat
ongelmat ovat ristiriidassa MRL:n ja Jarvenpddn Rakennusjérjestyksen kanssa. Kiinteiston
on pystyttava jarjestdaméain asianmukainen, kiinteiston todelliselle kayttotarkoitukselle ja
kaytolle soveltuva paikoitus- ja likennejérjestely. Kadunvarsipysékgintiin turvautuminen ja
lupakasittelijén siihen vetoaminen ei ole perusteltua tinki& vaatimuksista tai poiketa
autopaikkojen asemakaavan mukaisesta maéarasta tai pyrkia rakentamaan téysin
toteutuskelvotonta ratkaisua.

Koska autopaikoille ei ole maaritelty MRL:ssa minimikokoa, autopaikoituksen ratkaisussa
tulee kayttaa harkintaa ja tarkastella tilannetta kdytdnnossa. Se, ettd asemapiirroksessa
autopaikkojen maaraa lisataan ja paikkoja tiivistetaan, ei tarkoita, etté ratkaisu olisi
toteutettavissa. On ilmeistd, ettei rakennusvalvonta ole lupahakemuksen yhteydessa kéaynyt
kiinteistslla tarkistamassa suunnitelman kadytdnndn toteutuskelpoisuutta ennen sen
hyvaksymisté, vaikka jo asemapiirros antaa aihetta epéilla toteutuskelpoisuutta. 32
teoreettista autopaikkaa ei todellisuudessa tarjoa mitdan mahdollisuuksia sellaisen
ajoneuvomaadran sijoittamiseksi tontille. Parkkipaikat on suunniteltu laskennallisesti
mahdollistamaan 32 erittdin pienen henkiléauton pysékainti kiinteistélle, eiké tatédk&an ole
pystytty tekeméén karsimatta paasysta julksisille alueille, estdmétta kiinteistdlle ajamista ja
tekemdsta talvikunnossapidosta mahdotonta. Parkkipaikat eivat kokonsa puolesta vastaa
nykypéivan todellisia ajoneuvotarpeita ja majoitustoiminnan ohessa suunnitelma on taysin
absurdi.

Oikaisuvaatimuksen liitteena on kuvia tyypillisestéd majoittujien asiakasprofiilin
likennevaikutuksista seka likennejérjestelyjen jatkuvasti ongelmista. Kuvia ongelma- ja
vaaratilanteista on kerétty kiinteistén majoitustoiminnan toimintavuoden aikana satoja.
Lisaksi asia on tuotu rakennusvalvonnan tietoon ensimmadisen kerran jo joulukuussa 2023 ja
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saanndllisesti sen jalkeen, mutta asiaan ei ole puututtu mill&an tasolla. Tésta huolimatta, etta
tilanne on ollut rakennusvalvonnan tiedossa, on paatds hyvaksytty taysin vaillinaisena ja
viallisena vaikka on tiedetty kiinteiston reaalivaikutukset ymparistéén ja naapureihin.

Suunniteltu 13 uuden asunnon sijoittaminen rakennukseen ylittéa kiinteistén AL-
asemakaavan tarkoittaman tehokkuuden ja tdma voidaan yksiselitteisesti todeta
hankaluudesta sijoittaa MRL 156 §:n edellyttdama maéra pysakdintipaikkoja kiinteistolle.
Vaadittua lopputulosta ei ole suunnitelmassa pystytty jarjestdméén edes siitd huolimatta,
etta kiinteistélta on karsittu:

« Pelastusreittien toimivuudesta

o Esteettdmyydesta ja saavutettavuudesta

o Talvikunnossapidon lumenléjityspaikkojen siirtdmisesta kohtaan johon Kiinteistolla
valtaosaan ei ole fyysisesti minkdanlaista paasya

Toteutuksen mahdottomuus ja epdonnistuneen liikennesuunnittelun lopputuloksena
kokonaisuudesta on muodostumassa alueella taysin kestdmaton ratkaisu, eikd poikkeamista
asemakaavasta voida pitda mahdollisena. Suunniteltu 13 asunnon lisddminen yhdistettyn&
majoitustoimintaan muodostaa taysin kestdmattéman kokonaisuuden jopa ilman
asemakaavasta poikkeamista.

Rakennusluvan mydntiminen on oikeusharkintaista paatoksentekoa, mika tarkoittaa,
etti viranomaisen on arvioitava, tiyttiikd hakemus laissa ja muissa sdanndksissa
asetetut edellytykset. Tama harkinta perustuu objektiivisiin kriteereihin, kuten maankaytts-
ja rakennuslain (MRL) vaatimuksiin, kaavaméaarayksiin seka teknisiin ja turvallisuuteen
liittyviin seikkoihin.

Oikeusharkintaisuus ei anna viranomaiselle tai lupakasittelijdlle vapautta hyvaksya
hankkeita, jotka ovat kdytidnndssa toteutuskelvottomia tai jotka eivét tdyté lain
vaatimuksia, vaikka ne teoriassa suunnitelmassa nayttdisivat tayttdvan muodolliset
kriteerit. Viranomaisen on varmistettava, ettd rakennushanke on toteutettavissa
kdytannéssi ja ettd se tdyttad kaikki sovellettavat sddnndkset ja maaraykset.

Jos hanke on kdytdnnéssé toteutuskelvoton tai se ei téyté lain vaatimuksia, viranomaisen on
evattava rakennuslupa, vaikka hakemus olisi muodollisesti oikein laadittu. Tdma varmistaa,
ettd rakentaminen tapahtuu lainmukaisesti ja ettd rakennushankkeet ovat toteutettavissa
kaytdnndssa eikd hankkeista aiheudu MRL:n vastaisia vaikutuksia esimerkiksi
lahiymparistodn, kuten téssé tapauksessa.

On ilmiselvéé, etta kiinteist6 ei pysty tarjoamaan MRL:n ja Jarvenpdan
Rakennusmaéarikysen mukaisia puitteita yhdistetylle majoitus- ja asumistoiminnalle
suunnitellulla asuintilojen maaralla. 13 kappaletta asuintiloja on yksiselitteisesti téysin
toimimaton kokonaisuus yhdistettynd majoitustoiminaan ja taten kokonaisuus on MRL:n
vastainen. Mikili majoitustoimintaa halutaan asuntojen kanssa yhdistda, on asuntojen
mairia laskettava merkittivisti tai vastaavasti majoitustoiminnasta karsittava
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huomattavasti tai jopa luovuttava siitd. Edes kaavan mukaisen asuntomaaran
toteuttaminen ei ole MRL:n ja Jarvenpain Rakennusméaarayksen puitteissa mahdollista, silla
esimerkiksi paikoitus-, likenne- ja talvikunnossapidon asianmukainen hoitaminen ei ole edes
asemakaavan mukaisella asuntomaéaréjérjestelylld mahdollisia.

Liite: Kiinteistolla toistuva raskas liikenne ja parkkipaikan seka kiinteistén
likennejarjestelyjen mahdottomuus kay iimi esimerkin kuvasta. Jo 8 ajoneuvoa vie valtaosan

parkkipaikasta. Ottaen huomioon, ettd paatéksen mukaisesti Kiinteistélle tulisi mahtua
VAHINTAAN 32 ajoneuvoa (34 asemakaavan mukaan) voidaan selkedsti havaita, etté
asemakaavassa oleva parkkipaikkavaatimus on kiinteistén kohdalla ehdoton. Jopa nykyinen
kantaluvan mukainen 27 paikan suunnitelma aiheuttaa kiinteistélla merkittavia haasteita.

20/ 54



Liite: Hengenvaarallinen tienvarsipysikéinti Lehtikuusenkadulla on jatkuvaa ja toistuvaa
usein estden paasyn myds Lehtikuusenkadulta Raitakadulle vievalle
kevyenliikkenteenvéylalle. Mikdsan muu kiinteiston sivu ei tienvarsipysékéinti mahdollista ja
Lehtikuusenkatu on itsessaan taysin sopimaton toiminnalle. Kuvan ottohetkell& kiinteistolla
olisi ollut tilaa my&s nain suurelle ajoneuvolle, mutta ajoneuvoa ei ole voitu kiinteistélle ajaa
sisddnajovaylan riittaméattdmyyden vuoksi. Suunnitelmassa siséénajovayldé on tiivistetty
entisestaan ja se aiheuttaa myds huolta siitd, onko pelastuslaitoksella todellisuudessa
mitaan mahdollisuuksia kayttaa osoitettua pelastusreittia. Kuvassa pysékdity auto liséksi
estda taysin nakemisen kiinteistdn sisdénajovaylalle ja valtavia vaaratilanteita aiheutuu siita,
kun muut raskaat ajoneuvot pyrkivat kiinteistolté pois sokean kulman takaa.
Lehtikuusenkadun varrella asuvat lapsiperheet kulkevat kouluun tieté pitkin.

Pelastusreittien ja saavutettavuuden ongelmat

Suunnitelmassa pyséakéintipaikkoja on sijoitettu pelastusreittien seké luhtikéytavan
uloskayntien suoja-alueille. Tdma on vakava puute, silld se vaarantaa turvallisuutta ja
pelastustoimenpiteiden toteutettavuutta. Téstd huolimatta suunnitelman muutoksista ei ole
pyydetty uutta lausuntoa pelastusviranomaisilta. On erityisen huolestuttavaa, etté toimisto- ja
liiketilat aiotaan muuttaa taysivaltaisesti majoitus- ja asumiskayttéén, mika lisaa
pelastusratkaisuiden merkitysté ja kriittisyytta.

Jarvenpaan rakennusjdrjestys 15 §:
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e Rakennuspaikan kulkureittien on taytettava likkumisesteettémyydelle asetetut
vaatimukset, ellei tima ole ilmeisen kohtuutonta rakennuksen kayttotarkoitus tai
maaston muodot huomioon ottaen.

o Pelastustien seka halytysajoneuvoja ja huoltoajoa varten tarkoitettujen kulkuyhteyksien
on oltava ajokelpoisia.

Oleskelutiloihin padsy on estetty:

Oleskelutilat on sijoitettu kiinteiston koilliskulmaan, mutta ndiden eteen on suunnitelmassa
sijoitettu pysakdintipaikat. Fyysinen paasy oleskelutiloihin on estetty, silld ainoa kulkureitti on
ahtaan pysakéintialueen lapi. Lisdksi pysakaointipaikkojen ja aidan valinen kapea kulkuvaylé
on kaltevalla pohjalla, mika tekee siitd kdytdnndssd mahdottoman esimerkiksi
liikuntarajoitteisille henkilgille. Tama on taysin ristiriidassa liikkumisesteettémyyden
vaatimusten kanssa.

Kaytannon ongelmat:

» Pyséakaintipaikat tukkivat pelastusreitit ja uloské@yntien suoja-alueet.
» Kulkuvaylat oleskelutiloihin ovat fyysisesti mahdottomia tai vaarallisia kayttaa.

» Kalteva pohjaratkaisu ja ahtaat kulkuvaylat eivat mahdollista turvallista paasya
oleskelutiloihin edes ilman liikkuntarajoitteita.

Tallaiset puutteet eivét ole vain suunnittelun huolimattomuutta, vaan ne osoittavat, ettei
suunnitelmien kaytannén toteutuskelpoisuutta ole arvioitu kriittisesti - tai ylipa4taan lainkaan.
Pelastus- ja saavutettavuusratkaisuiden laiminly6nti vaarantaa vakavasti rakennuksen
kayttajien turvallisuuden ja tekee suunnitelmasta seké toteutuskelvottoman ettéa
lainvastaisen.
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Ainoa kulkuvayla oleskelualueelle.
Leveys Tm

f[,

’ls lli,h -

Ajoneuvopankoﬁuksen tiivistyssuunnitelma vie

pelastustieltd huomattavan maaran tilaa, eika
pelastusratkaisuiden asianmukaisuutta ole

sittemmin arvioitu.

2

Ylla olevat liitteet: Estetty passy oleskelualueelle. Kulkuvéaylé sijaitsee erittdin kaltevalla
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pinnalla eikd mahdollista esimerkiksi liikkuntaesteisten kulkemista alueelle parkkipaikan ja
lyhtypylvédén vuoksi.

Paatoksenteon muut ongelmat ja epakohdat

Naapureiden huomioiden sivuuttaminen

Rakennusvalvonnan paitoksessa ei ole huomioitu riittdvésti naapureiden esittdmia
perusteltuja vastalauseita ja huomautuksia, mikéd heikent&dd naapuruston oikeusturvaa.
Maankiytté- ja rakennuslain (MRL) 133 §:n mukaan naapureita tulee kuulla, jos
rakennushankkeessa tapahtuu sellaisia muutoksia, jotka voivat vaikuttaa heidan etuihinsa.
T&ssa tapauksessa suunnitelmia on muutettu naapureiden alkuperaisen kuulemisen jélkeen
esimerkiksi véahentamalla poikkeama autopaikkojen méarassa seké tekemélla muutoksia
huoneistojen kayttétarkoituksiin. Tastd huolimatta hanke on edelleen asemakaavan
vastainen, tiloja ja niiden kuvauksia on suunnitelmissa ja jopa asemapiirrustukseen on tullut
oleellisia muutoksia. Vaikka tallaisilla muutoksilla on selkedsti vaikutuksia naapureiden
etuihin, uusia kuulemisia ei ole jarjestetty, mikd muodostaa selkedn menettelyvirheen.

Lisdksi naapureiden vastalauseet eivét ole saaneet paatéksessa asianmukaista painoarvoa,
vaikka ne koskivat merkittavis ja perusteltuja huolia, kuten asemakaavasta poikkeamisen
vaikutuksia, liikennejarjestelyjen toimimattomuutta ja kdyttétarkoituksen muutoksen
toteutuksen ongelmia. Korkeimman hallinto-oikeuden (KHO) linjausten mukaan
naapureiden mielipiteet ovat erityisen keskeisia arvioitaessa hankkeen vaikutuksia
ymparistéon ja lahialueen asukkaiden elinolosuhteisiin. Naiden huomioiden ohittaminen
heikentai paatoksen oikeusperustaa ja vie pohjaa sen laillisuudelta.

Tassa tapauksessa naapureiden kuulematta jattdminen ei ole pelkéstaan tekninen virhe,
vaan se on vaarantanut prosessin lapindkyvyyden ja naapureiden oikeuden osallistua
hankkeen arviointiin. Tdma menettelyvirhe muodostaa perustellun syyn pdétéksen
kumoamiselle.

Rakentajan motiivit ja taloudellinen hydtyminen

Rakennuttajan toiminnassa ja lupapaatoksessd on nahtévissa selkeitd merkkeja siita, etté
hankkeen ensisijainen tavoite on kiinteiston taloudellisen tuoton maksimointi
sijoitusinstrumenttina, ei alueen ja asemakaavan mukainen kehittdminen. Rakennuttajan
aiemmat toimenpiteet, kuten sosiaalialan tuetun asumisen palveluiden suunnittelu
kiinteistélle, osoittavat pyrkimysta kayttaa kiinteistéd mahdollisimman intensiivisesti
hyédyntden asemakaavan epéaselvyyksia ja joustavia tulkintoja. Aiemmin sosiaalialan
palveluiden hankkeen olemassaolon on vahvistanut mm. Jarvenp&én kaupungin
tonttipaallikko ja rakennuslupapaallikks (lahde: Jarvenpéan kaupungin kirfjaamo ja
rakennusvalvonta).

Vaikka rakennusvalvonnalla ei ole oikeutta sanella asuintilojen asukasprofiilia, padatdksen ja
hankkeen tavoitteet eivét voi perustua yksityisen toimijan taloudellisiin etuihin.
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Taloudellinen hydtyminen ei missdan tapauksessa muodosta hyvaksyttiavaa
perustelua asemakaavasta poikkeamiselle. Maankaytts- ja rakennuslain seka
Korkeimman hallinto-oikeuden vakiintuneen kaytdnndén mukaan asemakaavasta
poikkeaminen edellyttia erityisia, lain mukaisia perusteita, joita tdssa tapauksessa ei ole
esitetty.

Rakennusvalvonnan paatoksessa ei ole tuotu esille mitdén perusteltuja syita
asemakaavasta poikkeamiselle, ja tdma asettaa koko paatdksen lainmukaisuuden
kyseenalaiseksi. Poikkeamisen perustelematta jattdminen ja hankkeen lapivienti iiman
selked oikeudellista pohjaa ovat vakavia menettelyvirheita, jotka osoittavat prosessin
keskittyneen enemmaén rakennuttajan taloudellisten etujen kuin alueen ja sen asukkaiden ja
rajanaapurien etujen huomioimiseen.

Yhteenveto

Tassa tapauksessa tehty rakennusvalvonnan paéatés on perusteluiltaan puutteellinen,
menettelyltaén virheellinen ja ristiriidassa maankaytté- ja rakennuslain (MRL) seka
asemakaavan maéraysten kanssa. Pdatoksessa hyvaksytty rakennushanke ei tayta oikeus-
ja hallintokaytdnnéssa asetettuja vaatimuksia kayttétarkoituksen muutoksen osalta, ja sen
perusteet asemakaavasta poikkeamiselle ovat epaselvat ja vailla riittdvaéa oikeudellista
pohjaa. Liséksi paatéksentekoon liittyvét asiakirjat ja prosessit ovat olleet naapureiden
oikeusturvan kannalta puutteellisia seka termiston kdytté on sekavaa ja on epéselvés, onko
lupakasittelija itse kyennyt tarkastelemaan hankekokonaisuutta subjektiivisesti. Koska néin
kokonaisvaltaista hanketta ei ole asianmukaisesti toteutettu rakennuslupahakemuksen
kautta, on my6s monitoiminnallisen kiinteistén kokonaisvaikutukset jdéneet
lupakasittelyprosessissa taysin arvioimatta ja alueen asukkaiden oikeusturva on oleellisesti
vaarantunut. Tdman lisdksi on ilmiselvaa, ettd hanketta ei sellaisenaan voida edes teknisesti
toteuttaa MRL:n puitteissa.

Yhteenvetona vaadimme paatdksen kumoamista ja muutoslupahakemuksen hylkdamista
seuraavin perustein:

1. Kayttotarkoituksen muutos: Perustavanlaatuinen ja kattava

» Hyvéksytty rakennuslupa perustuu virheelliseen tulkintaan muutoksen véhaisyydesta.
Todellisuudessa kyse on koko kiinteistdn toiminnallista ja rakenteellista luonnetta
muuttavasta hankkeesta, joka edellyttdd MRL 125 §:n mukaista rakennuslupaa.
Kayttdtarkoituksen muutos vaikuttaa merkittavasti ympéristéén, liikkenteeseen ja
naapurustoon, eikd muutosta voida kasitella rakennusaikaisena véhaisena
muutoksena. Tdma tulkinta on ristiriidassa Korkeimman hallinto-oikeuden (KHO)
linjausten kanssa.

2. Asemakaavasta poikkeaminen on huomattavaa ja perusteetonta



o PAaatdksessa hyviaksyttiin merkittdvid asemakaavasta poikkeamisia, kuten
autopaikkamaaéran vahentdminen ja kiinteiston rakenteellisten ja toiminnallisten
ominaisuuksien muuttaminen. MRL 171 §:n mukaan asemakaavasta poikkeaminen
edellyttda erityisia syitd, mutta paatoksessé ei ole esitetty tallaisia perusteluita.
Poikkeamat ylittavéat lupakasittelijan valtuudet ja ovat selkeésti ristiriidassa
asemakaavan maaraysten kanssa.

3. Paitdksessia hyvaksytty ratkaisu on toteutuskelvoton

o Suunnitelma ei ole kdytdnndssa toteutettavissa. Se ei huomioi esimerkiksi
lumenléjityksen ja talvikunnossapidon vaatimuksia, pelastusreittien esteettémyytta tai
pysakaintipaikkojen todellista tarvetta. Ongelmat johtavat likennejarjestelyiden
toimimattomuuteen ja aiheuttavat vakavia ja toistuvia turvallisuusriskejé. Suunnitelman
fyysiset puutteet ja rajoitukset tekevat siitd seka kaytdnndssé toteutuskelvottoman etta
lainvastaisen (MRL). Oikeusharkintaisuus ei mahdollista lainvastaisen ja taysin
toteutuskelvottoman ratkaisun hyvaksymista.

4. Naapureiden kuulemisessa on tapahtunut menettelyvirheita

« Naapurien kuulemisen jalkeen suunnitelmiin on tehty merkitt&vid muutoksia, kuten
asemakaavasta poikkeaminen autopaikkojen maéarassa ja tilojen kayttotarkoitusten
muuttaminen. Se, ettd muutoksia on tehty "kohti naapurien vaatimuksia" ei ole
perustelu asemakaavan vastaisten ja toteutusmahdollisuuksiltaan lainvastaisten
muutosten hyviksymiselle. Nadistd muutoksista ei ole tiedotettu naapureille, miké& on
vastoin MRL 133 §:n maarayksia. Lisdksi naapureiden huomautukset ja vastalauseet
eivat ole saaneet riittavaa painoarvoa, mika heikentda heidén oikeusturvaansa.

5. Rakennuttajan taloudellisen hyddyn maksimointi ei voi ohittaa lain vaatimuksia

- Paatds ja hanke palvelee ainoastaan rakennuttajan taloudellisia tavoitteita, ei alueen tai
asemakaavan hengen mukaista kehittamista. Taloudellinen hydtyminen ei ole
hyvaksyttiva peruste asemakaavasta poikkeamiselle.

6. Sekava ja epdjohdonmukainen hakemus

« Hakemus ja paatds sisaltavat lukuisia ristiriitaisuuksia, jotka estavat hankkeen
asianmukaisen arvioinnin. Kéyttétarkoituksia on esitetty eri tavoin kontekstista riippuen,
mika harhauttaa hankkeen todellisista vaikutuksista ja voi mahdollistaa asemakaavan
vastaisen toiminnan ja on liséksi syyta epdilld, onko lupakasittelyn yhteydessé kyetty
aidosti arvioimaan muutoksen todellisia vaikutuksia. Epaselva paatéksentekoprosessi,
jossa tilojen todellisia kayttotarkoituksia ei ole selkedsti mééritelty, vaarantaa naapurien
oikeusturvan ja johtaa lainvastaiseen paatékseen. Hakemus on kokonaisuudessaan
epdjohdonmukainen ja tdynna puutteita, jotka tekevat hankkeesta
toteuttamiskelvottoman.
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Paatés heijastaa kokonaisuudessaan prosessia, jossa on sivuutettu rakennusluvan
keskeiset arviointiperusteet, kuten ympariston vaikutukset, naapuruston ja asemakaavan
hengen kunnioittaminen. Rakennusvalvonnan toimivaltuudet on ylitetty, ja prosessi on
johtanut ratkaisuun, joka asettaa my6s tulevien hankkeiden asemakaavatulkinnat
vaaralliselle ja ennakoimattomalle pohjalle.

Mikali tallainen hanke etenee ilman toteutusedellytyksid, on todenn&kdista, etta
epdonnistuneen hankkeen annetaan jatkaa toimintaansa ympéristén hyvinvoinnin ja
naapurien oikeuksien kustannuksella. Tdma johtaisi paétoksiin, joissa naapurien etuja
uhrataan korjaustoimenpiteiden sijaan, mika ei ole kestavaa eiké oikeudenmukaista. Kun
hanke tosiasiallisesti jo lupahakemusvaiheessa osoittautuu epérealistiseksi ja maankaytto-
ja rakennuslain (MRL) vastaiseksi, se on hylattédva ja pa&tés kumottava.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvana on yleisen edun kannalta valvoa
rakennustoimintaa seki osaltaan huolehtia, etti rakentamisessa noudatetaan, mité laissa tai
sen nojalla sdadetaan tai maarataan. Lahtékohtana rakennusvalvontaviranomaisen
tehtiville on yleinen etu - ei suinkaan yksittaisen toimijan taloudellinen etu. (Lahde:
Kuntaliitto [https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/rakentamislaki-ja-rakennusvalvonta/7-1-
rakennusvalvonnan-tehtavat])

Muutoshanketta ja paatdstéi leimaa ndennainen pyrkimys maksimoida kiinteiston
asuntomaara ilman perusteltuja syitd, mika vaikuttaa palvelevan ainoastaan hankkeen
toteuttajan henkildkohtaista taloudellista hy6tya. Kokonaisuutta tarkasteltaessa on ilmeistd,
etta asuntomaaran merkittdva vadhentdminen kiinteiston alueiden jarjestdmisen realiteettien
ja majoitustoiminnan teknisten vaatimusten mukaiseksi on paitsi perusteltua, mygs
vilttamatonta hankkeen toteuttamiskelpoisuuden ja l[ainmukaisuuden varmistamiseksi.
Vaatimus asuntomaérén pienentdmisesté ei ole kohtuuton, vaan vastaa alueen ympariston
ja asumisen ohella rinnakkain toimivan majoitustoiminnan asettamia vaatimuksia.

Kaiken edelld esitetyn perusteella vaadimme, ettd Jarvenpaan rakennusvalvonnan paatss
kumotaan ja rakennuslupahakemus hylataan. Jotta kiinteistd voidaan kehittéé alueen ja
asemakaavan mukaisella tavalla, hankkeen suunnittelu tulee aloittaa uudelleen ja ottaa
huomioon sen todelliset vaikutukset ymparisté6n, naapurustoon ja paikalliseen
kaavoitukseen ja vaatia ja toteuttaa asian- ja oikeudenmukainen lupakaésittelyprosessi.

Allekirjoitukset
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Oikaisuvaatimus (LP-186-2024-00375)



Oikaisuvaatimus (LP-186-2024-00375)

Liitteet
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Alkuperainen lupapéaatos
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Lupatunnus LP-186-2024-00375

Kiinteistotunnus
Kiinteistén osoite
Pinta-ala
Kaavatilanne

Kaavan kayttotarkoitus

186-15-1532-1
Lehtikuusenkatu 1
0.2284 ha
Asemokaava

AL-40 Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue

Honkkeeseen ryhtyva Kiinteistdosakeyhtié Jarvenpadn Mantytie 1
Toimenpide Rakennusaikainen muutos
Lisaselvitykset 1-krs:

Hankkeen voativuus

Rakennusoikeus
Suunnittelun vaativuus

limoitetut suunnittelijot

Kerrosala

Rakennusoikeudellinen kerrosala

Toimistotilat muutetaan majoitushuoneiksi, toimistotilo 8 muuteicon asunnoksi. Tekrinen
tila siirretty.

LE-majoitushuone ja pesula sailyvit. Lisatty yksi asuntovarasto.
2-krs:

12 majoitushuonetta muutetoon asunnoiksi. Saunaosastomuutos. Paadyn portoat
muutettu kierreportaista U-portaiksi.

Muutoksen jalkeen 1. kerroksessa 8 majoitushuoneistoq, yksi asunto, pesuld ja 6
asuntokohtaista varastoo.

Muutoksen jilkeen 2. kerroksessa 12 asuntoa, yhteistila/sos.tila jo 7 asuntokohtaista
varastog,

Muutoksen jilkeen koko rakennuksessa yhteensd 8 mojoitushuoneistoa, 13 osuntoo, 13
asuntokohtaista varastoa, pesulajwc-tila ja saunaosasto. Majoitustilojen pinta-ala
vihenee 35 m2,

Asuntojen kerrosala n. 44% kokonaiskerrosalasta ja 46,5% rakennusoikeudesta.
Paakayttotarkoitus ei muutu.

Rakennetaan 16 polkupyérapaikkaa ja 31 ap + 1 le-ap.

Jatepisteen suoja-aita muutettu jatekatokseksi.
Vaativa

Péasuunnittelutehtdvan vaativuus: vaativa
ARK-rakennussuunnittelutehtdvan vaativuus: vaativa

RAK-Rakennesuunnittelutehtavan voativuus:

-kantavat rakenteet: . voativa
-rakennusfysikaaliset: vaativa
-pohjarakenteet: vaativa

llmanvaihtosuunnittelutehtavdn vaativuus:  tovoanomainen

Vesi- ja viemdrilaitteiston
suunnittelutehtévan vaativuus: tavanomainen

e=0,35 (793 m?)

P&asuunnittelija Vaativa
ARK-rakennussuunnittelija Vaoativa
851 m?
826 m?
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LUPAPMI

Jarvenpaan kaupunki, Rakennusvalvonta Patités

§328 14.11.2024 Siy
Kokonaisala 851 m2

Tilavuus 2885 m3

Poikkeamiset

Naoapurien kuuleminen

Liitteet

Poiketaan asemakaavan pysékéintipaikka vaatimuksesta 2 poikkao.
Vaadittu 34 paikkaa. Toteutuu 32 autopaikkao, joistu 1 le-paikka.

Perustelu:
Kohteen asunnot ovat kooltaan pienid, joten suurimmalla osalio asukkuisto ei ole tarvetta
kahdelle autopaikalle.

Kohteen sijainti mahdollistaa hyvin mygs rautatieyhteyksien hyédyntamisen.

Hyvdksytty viahdisené poikkeamisena (MRL 175 §).

Hakemuksen vireilletulosta on ilmoitettu naapureille kaupungin toimesta.
Hakemuksesta on jétetty 9 huomautusta, joista yksi valitusoikeudettomalta. Tatd ei ole
otettu huomioon.

Tdssa on kooste huomautuksista, Huomautukset ovat kokonaisuudessaan padtoksen

litteena.

Naopuri 186-15-1529-9 huomouttaa:
= autopaikkojen madran olevan kaavan vastainen
* polkupyérapaikkojen madran olevan rakennusjdrjestyksen vastainen

Naoopuri 186-15-1529-8 (2 kpl), 186-401-17-232, 186-15-1528-9 (4 kpl) huomauttavat:
* lilan vahaisestd pysakdintipaikkojen madrastd, polkupysrépaikkojen madrésta
* Huoneistojen koko, asuntojakauma
» Kayttotarkoituksen oleellinen muuttaminen / kaavan vastainen kayttotarkoitus.

Lisaksi 186-15-1528-9 huomauttaa, ettd lupa tulisi hyléta virheellisena.

Hankkeeseen ryhtyvan vastine:

Rakennus on kaavan mukainen. Rakennuslupa majoituskdytt6én on olemassa.
Tosiasiallinen kayttotarkoitus ei muutu.

Autopaikkoja on lisditty alkuperdiseen lupapadtokseen néhden.

Polkupyorille on varattu paikkoja tarvittava madara.

Lupakadsittelijon vastine:

Rakennusvalvonnan toimivaltaan ei kuulu likkennejarjestelyjen kasittely kiinteiston
ulkopuolella tai kadunvarsipysékéinti.

Asemakaavassa tai rakennusjarjestyksessa ei ole maarayksia asuntojokaumasta. Nailta
osin huomautukset jGtetddn huomioimatta.

Asuntajen koko jo varustelu tayttdad sGadosten vaotimukset.

Rakennusjarjestyksen 11 §:ssd ei ole sitovaa vaatimusta pp-paikoista asuin-, liike- jo
toimistorakennusten korttelialueille.

Pihajarjestelyjé on muutettu naapureiden kuulemisen jalkeen, jolloin poikkeama
vaadituista autopaikoista on vihdisempi, kuin kuulemishetkelld. Kuulemista ei suoritettu
uudelleen, koskao suunnitelmia on muutettu toivottuun suuntaan.

Asemapiirros 1 kpl
Julkisivupiirustus ’ 1kpl
Naapurin huomautus 2kpl
Naapurin kuuleminen 7 kpl
Ote asemakaavasta 2kpl
Ote kauppa- ja yhdistysrekisterista 1 kpl
Ote kiinteistorekisterista 1 kpl
Pohjapiirustus 2 kpl
Todistus hallintaoikeudesta 1 kpl
Vesi- ja viemdriliitoslausunto tai -kartta 1 kpl
Myénnetty
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Paatoksen perustelut

Sovelletut oikeusohjeet
Kasittelija
Paattaja

Paataspaivamaadara
Paatdksen julkipanopadiva
Paatoksen antopdiva
Oikaisuvaatimus jatettava
Padtos lainvoimainen
Pdaotdksen voimassaolo

Viitelupa

Myénnan maankaytts- jo rakennuslain jo sen nojolia annettujen soonnosten jo
maaraysten perusteella muutosluvan seka vahvislan esitetyt piirustukset noudatettavaksi
alkuperaisen rokennusluvan LP-186-2019-00154 mukaisin ehdoin joc maarayksin.

Koavoitus an kantaluvalle antamassaan lausunnossa todennut majoitustoiminnon kaavan
mukaiseksi.

Majoitukseen kéytettéva pinta-olo/huoneistomaard ei kasva. Majoitustilat muutetaan
alempaan kerrokseen, jotta asunnot veidoan sijoittaa toiseen kerrokseen. Perusteena
muutakselle liiketoiminnosta mahdollisesti asumiselle aiheutuvien hairiciden
minimoiminen.

Rakennuslupakasittely on oikeusharkintaq, jossa lupa on mydnnettdva, jos sen
edellytykset tayttyvat.
MRL: 133§, 134 §,1356, 142§, 156§, 175§

14.11.2024
15.11.2024
18.11.2024

- viimeistdén 2.12.2024

3.12.2024
Rakennustydt on saatettava loppuun 19.7.2027 mennessd. Lupa raukeaa, mikdli
voimassaoloaikaa ei erityisestd syystd pidennetd.

LP-186-2019-00154 Muun kuin edelld mainitun rakennuksen rakentaminen {navetta,
liike-, toimisto-, opetus-, pdivakoti-, palvelu-, hoitolaitos- tai muu
rakennus)
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Muutoksenhakuohje Paatékseen tyytymattomalla on oikeus soado osia kaupunl.cnkehftysluutckunnun
lupojaostan kasiteltaviksi (oikaisuvootimus). Padtokseen ei sa0 _hukeo muutosta
valittamalla. Oikeus tata tarkoittavan oikaisuvaatimuksen tekemiseen on
Rokennus- ja toimenpidelupopadtoksestd =
1) viereisen tai vastapdéta olevan olueen omistajalla jo hultua_lln )

2) sellaisen kiinteistdn omistojalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun
kéyttamiseen paatos voi olennaisesti vaikuttaa o
3) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun padtés vélittomasti vaikuttaa
4) kunnalla .
Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti ja toimitettava jarvenpéﬁ-infqon. osoitteeseen
Sibeliuksenkatu 8 neljantoista (14) paivan kuluessa pddtoksen antamisesta.
Paéitoksen katsotaan tulleen osianosaisten tietoon silloin, kun se on annettu.
Oikaisuvaotimus on toimitettova ennen volitusajon padttymistd. Jos maaraajon vimeinen
paiva on pyhapéiva tai muu sellainen péiva, jolloin virastossa ei tydskennelld, sao
ocikaisuvaatimuksen toimittaa ensimmadisend arkipdivand sen jalkeen.
Oikaisuvaatimuskirjelmdssa on ilmoitettava:

 padtds, johon haetaan muutosta jo mita muutoksia vaoditoan tehtévaksi

* perusteet, joilla muutosta vaoditaan

« valittajon nimi jo kotikunta, osoite ja yhteystiedot

» allekirjoitus (vaatimuksen tekijan tai laatijan).
Oikaisuvaatimuskirjelmaan tulee liittda:

» pddtos alkuperdisend tai joljenndksend

» selvitys pGatoksen tiedoksionnosta tai muusta oikaisuvaatimuksen

alkamisajonkohdasta.

Kaupunkikehityslautakunnan lupajooston osoaite:

Postiosoite: Jarvenpdan koupunki/Kaupunkikehityslautakunnan lupajaosto

PL 41, 04401 JARVENPAA

Kayntiosoite: Sibeliuksenkatu 8

Oikoisuvaatimuksen voi toimittaa postitse tai lahetin valitykselld. Téllgin
oikaisuvaatimuskirjelma on jatett@va niin gjoissa, ettd se ehtii perifle valitusajan
viimeisend paivana ennen viraston aukiologjan paattymistd. Oikaisuvaatimuksen voi
toimittaa myés sahkopostitse osoitteeseen kirjaomo@jarvenpoa.fi. Talldin alkuperdinen
oikaisuvaatimus on toimitettava viipymattd.
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Liite: Talvikunnossapidon mahdoton toteutussuunnitelma
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Measure distance
Click on the map to add to your path

Total area: 788.10 m2 (8,483.09 ft?)
Total distance: 140.96 m (462.46 ft)

Liite: Talvihoidon hoidettava ala
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Measure distance
Click on the map to add to your path

Total area: 137.05 m? (1,475.18 ft?)
Total distance: 65.25 m (214.08 ft)

Liite: Lumenldjityspaikkojen 1 & 2 koko. Huom! Maara on todellisuudessa vield pienempi,
silla laskenta on tehty kevyen liikkenteen vayldén asti joka ei edusta tontin todellisia rajoja.
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Measure distance
Click on the map to add to your path

Total area: 18.25 m? (196.43 ft?)
Total distance: 18.66 m (61.24 ft)
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Liite: Lumenléjityspaikan 3 koko ja sijainti. Laskennassa huomioitu perspektiivivaaristyma.

= e B

Liite: Toistuvaa raskasta liikennetta tontilla
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Liite: Toistuvaa raskasta liikennetta tontilla. Majoitustoiminnasta aiheutuvan raskaan
liikenteen ajoneuvot vie valtaosan saatavilla olevasta pysékéintipaikasta.
Kadunvarsipyséakaintind ajoneuvot muodostavat valtavia vaaratilanteita Lehtikuusenkadun
varrelle, silla muiden katujen varrelle ei ajoneuvoja voi paikoittaa.
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Liite: Keskiraskasta liilkennetté tontilla. Paikoituksen mitoitus on taysin riittdmé&tén jo ennen
muutosluvan paikkamaéarien korotusta.



’m IIHIII
il
, ;' EWﬁ}}gilii

k.

Liite: Keskiraskasta liikennetté tontilla. Paikoituksen mitoitus on taysin riittdmétén jo ennen
muutosluvan paikkamaérien korotusta. Kuvan mukaiselle sivulla on suunnitelmassa varattu
paikka 14 ajoneuvolle. T4assa 6 ajoneuvoa vie kdytdnndssé jo koko tilan.
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tiivistyksen mukaisista parkkipaikoista.

tiilvistamalla. Todellisuudessa jo 6 ajoneuvoa vie lahes koko tilan.
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Liite: Kuva havainnoliistaa parkkipaikkojen tiivistyksen epérealistisuutta siitd huolimatta, etta
kiinteistolla ei ole asiakasprofiilille tyypillistad raskasta liikennettd. Toteutuskelvoton suunnitela
on MRL:n vastainen eikd muutosluvan oikeusharkintaisuus perusteena tayty.
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Liite: Kiinteistdn majoitustoiminnalle tyypillistd ajoneuvokantaa
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Liite: Kiinteiston majoitustoiminnalle tyypillistéd ajoneuvokantaa
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Liite: Kiinteiston majoitustoiminnalle tyypillistd ajoneuvokantaa



Liite: Kiinteistén majoitustoiminnalle tyypiilistd ajoneuvokantaa
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Liite: Kiinteistén majoitustoiminnalle tyypillistd ajoneuvokantaa ja pysékéintitilanteen
mahdottomuus. Kuvassa olevien ajoneuvojen liséksi kiinteisélle tulisi paattksen ja
suunnitelman mukaan mahtua vield yli 20 ajoneuvoa lisdé. Todellisuudessa
majoitustoiminnan asiakasprofiilin ja kiinteiston realiteettien puitteissa edes asemakaavan
puitteissa oleva asuntomaéara ei mahdollista MRL:n mukaista rakentamista.



Liite: Kiinteistdn majoitustoiminnalle tyypillistd ajoneuvokantaa ja pysékdintitilanteen
mahdottomuus. Kuvassa olevien ajoneuvojen lisdksi kiinteisélle tulisi pdatoksen ja

suunnitelman mukaan mahtua viela yli 20 ajoneuvoa liséa. Todellisuudessa
majoitustoiminnan asiakasprofiilin ja kiinteistén realiteettien puitteissa edes asemakaavan
puitteissa oleva asuntoméadara ei mahdollista MRL:n mukaista rakentamista.
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Lumenlajityspaikka nurkan takana
Ei fyysista paasya, silla kulkutason korkoero
ja suunnitellut parkklpalkat estavat _paasyn gﬁ

Liite: Lumenl&jityksen epdrealistinen ja tdysin kdytdnndnvastainen suunnitelma ja
parkkipaikkasijoittelu



Lumenlgjitys 3

Nurkan takana

Ei fyysista paasya huoltolaitteistolla

Lumenlgjitys 1

Paasy vain noin 50%:a
suunnitellusta alueesta.
Parkkipaikkojen estama

-

Lumenlajitys 2
Parkkipaikkojen ja ajoneuvojen
estama. Ei fyysista paasya

Liite: Lumenlajityksen epérealistinen ja taysin kdytdnnénvastainen suunnitelma ja
parkkipaikkasijoittelu

51754



Liite: Kiinteistdn itdpuolen sivu on taysin sopimaton tienvarsipysakainnille ja
talvikunnossapidolle
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Liite: Kiinteistén eteldpuolen sivu on taysin sopimaton tienvarsipysékdinnille ja
talvikunnossapidolle. Ei tarjoa padsya lumenl&jityspaikalle 3 korkoerojen vuoksi
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Liite: Hengenvaarallinen tienvarsipysékéinti Lehtikuusenkadulla on jatkuvaa ja toistuvaa
usein estden padasyn myds Lehtikuusenkadulta Raitakadulle vievélle
kevyenliikenteenvéylalle. Mikdan muu kiinteiston sivu ei tienvarsipysékainti mahdollista ja
Lehtikuusenkatu on itsessdén taysin sopimaton toiminnalle. Kuvan ottohetkella kiinteistélla
olisi ollut tilaa myés nain suurelle ajoneuvolle, mutta ajoneuvoa ei ole voitu kiinteistélle ajaa
sisadnajovaylan riittimattémyyden vuoksi. Suunnitelmassa sisdénajovaylda on tiivistetty
entisestadn ja se aiheuttaa myds huolta siitd, onko pelastuslaitoksella todellisuudessa
mitdan mahdollisuuksia kéyttida osoitettua pelastusreittia. Kuvassa pysékdity auto lisaksi
estaa taysin nakemisen kiinteistén sisddnajovéylélle ja valtavia vaaratilanteita aiheutuu siita,
kun muut raskaat ajoneuvot pyrkivat kiinteistolta pois sokean kulman takaa.
Lehtikuusenkadun varrella asuvat lapsiperheet kulkevat kouluun tieté pitkin.



