Jarvenpaan kaupunki
Asemakaava-arkkitehti

Lupatunnus 21-0004-POlI

Paatos

16.03.2021 §3 Sivu 1

ASIA
RAKENNUSPAIKKA
Kiinteiston nimi
Pinta-ala

HAKIJA

Poikkeus

Lisaselvitys

Poikkeaminen asemakaavasta. Asuntojen rakentaminen paallekkain
(luhtitalo) ja autopaikkamitoitus.

Jarvenpaa, 186-401-0002-0145
Vuoritie 25

K75T4

1274 m?

Asunto Oy Jarvenpaan Vuori .
Tuottajankatu 2, 04440 JARVENPAA

Asuinrakennus toteutetaan osittain luhtitalona. Poikkeaminen
autopaikkamitoituksesta.

Toimenpide: uusi

Kayttotarkoitus: 032 luhtitalot
Huoneistojen lukumaara: 14huoneistoa
Kerrosala: 660m?

Asemakaava ja lupatilanne

Alueen asemakaava on tullut voimaan 18.8.1977. Alue on
omakotirakennusten ja rivitalojen seka muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialuetta (AOR-4), jolla rakennusoikeudesta 25 % saa rakentaa liike-,
myymala-, tyd- yms. palvelutiloiksi. Rakennusoikeuden ja kerrosluvun
estamatta saa rakentaa asukkaiden kayttoon palvelu- ja
talousrakennustiloja enintaan 15 % rakennusoikeudesta. Rakennusoikeus
on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,40. Suurin sallittu kerrosluku on I-II.
Rakennusala on osoitettu 4 metrin pd&han tontinrajoista. Autopaikkoja on
varattava 1 ap/ 80 k-m2 tai vahintaan 1,5 ap/asunto.

Kiinteistolla 186-401-2-145 on vanha omakotitalo ja viereiset kiinteistét 186-
401-2-146 ja 186-401-2-255 ovat rakentamattomia. Rakennuspaikka
muodostuu naista kolmesta kiinteistosta, jotka yhdistetddn asemakaavan
mukaiseksi tontiksi. Muodostettavan tontin pinta-ala on 1837,3 m2 ja
rakennusoikeus tehokkuusluvulla e = 0,40 yhteensa 734,90 k-m2.

Hakijan perustelut

Hakija on laatinut hankkeen perusteluksi alustavat suunnitelmat, joissa
asuinrakennus on sijoitettu tontin pohjoisosaan rinteen korkeuseroja
noudatellen. Rakennuksen kadunpuoleiseen osaan on suunniteltu
paallekkaisia yksidita ja kaksioita 11 kpl ja ylarinteen puoleiseen paatyyn
kolme kaksikerroksista rivitaloasuntoa. Asuntoja on yhteensa 14. Asuntojen
sisdankaynnit on suunniteltu rakennuksen pohjoissivulle ja parvekkeet,
terassit ja asuntopihat rakennuksen etelasivulle. Rakennuksen
pohjoisjulkisivu on sijoitettu kiinni rakennusalan rajaan.
Sisaankayntiportaat, luhtikdytavat ja asuntojen ulkovarastot on sijoitettu
rakennusalan ulkopuolelle. Tontille on suunniteltu 14 autopaikkaa.
Suunniteltu kerrosala on 660 m2.

Hakija esittda perustelunaan, ettd asunnot toteutetaan osittain luhtitalona
rakentamistehokkuuden, tontin kolmiomaisen muodon ja maaston
korkeuserojen takia. Luhtitaloratkaisuna saadaan toteutetuksi myos
pienempia asuntoja, mikd on taloudellisesti ja alueen asuinrakentamisen
tarpeita tukeva ratkaisu. Autopaikkamitoituksesta halutaan poiketa tontin
ahtauden ja muodon takia.

Lisatiedot

Kuuleminen
Kaupunki on kuullut naapurikiinteistdjen omistajia kirjeella. Naapurit ovat
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esittaneet viisi huomautusta. Lyhennelmat huomautuksista ja kaavoituksen
vastineet ovat seuraavassa:

Huomautus 1

Onko tontti 2:146 liitetty tonttiin 2:145 ja onko tonttia 2:146 kaytetty tontin
2:145 rakennusoikeuden maarittdmiseen? Vuoritie 27 rivitalon
rakennusoikeuden maarittdmiseen olisi kaytetty tontin 2:146 pinta-alaa,
joten ko. tonttia ei voisi toistamiseen kayttaa rakennusoikeuden
maarittdmiseen. Lisdksi tontin 2:146 alue tulee jattaa luonnontilaiseksi,
Vuoritie 25 ja Vuoritie 27 valiselle raja-alueelle on jatettdva mahdollisimman
paljon luonnontilaisia puita, ja tonttien 27 rajalle tulossa olevan
parkkipaikan tekemisessa on huomioitava tonttien valinen suuri korkeusero.
Parkkipaikkaa vastapaata oleva rinne tulee mieluiten porrastaen pengertaa
(ei suoraa tukiseinaa) ja talla tavoin estdd maan vydryminen Vuoritie 27
portaiden alta. Pengerryksen ylareunaan tulee jattaa alue, johon Vuoritie 27
voi istuttaa pensaita/tuijia nakoesteeksi.

Huomautus 2

Rakennusoikeutta ei saa ylittda, rakennuksen tulisi olla maltillisempi.
Tontilla on lilan vahan autopaikkoja asuntojen maaraan nahden.
Kadunvarsipysakdinnin tarve kasvaa. Lumitilaa ei ole riittavasti.

Huomautus 3

Luhtitalo ei sovi pientaloalueelle. Hanke on myds ylimitoitettu, pienelle
tontille 14 asuntoa. Rakennusalan raja ylittyy yli 60 %. Rakennus pimentaisi
osan viereisen tontin asunnoista ja terassin. Terassin kayttdmahdollisuudet
vahenevat merkittavasti. Pientalomainen yksityisyys haviaa, koska uudet
asukkaat liikkuisivat valittdmasti terassin edessa. Jatekatos on liian lahella
terassia, jolloin terasseilla olo hairiytyy hajuhaittojen vuoksi.

Huomautus 4

Poikkeamisen vaikutuksista ei ole esitetty arviota, poikkeuksia ole
perusteltu riittavasti eika hakemuksessa ole esitetty, miten poikkeaminen
tukisi alueen asuinrakentamisen tarpeita. Luhtitalon rakentaminen
edellyttaisi tontin osoittamista asuntokerrostalojen korttelialueeksi
kaavamuutoksella. Tontin rakennustehokkuus, muoto tai korkoero eivat
pakota rakentamaan luhtitaloa. Poikkeaminen heikentaisi
kulttuuriympariston hoitosuunnitelman tavoitetta alueen
jalleenrakennuskautta edustavan ilmeen sailyttamisesta. Luhtitalo ei
tayttaisi MRL 117 §:n vaatimuksia rakennuksen soveltumisesta
rakennettuun ymparistéén ja maisemaan eika kauneudesta ja
sopusuhtaisuudesta, eika lisdksi Jarvenpaan rakennusjarjestyksen 4 §:n
vaatimusta kulttuuriymparisto- ja maisema-arvojen sailyttdmisesta.
Rakennusoikeus sallii tontin tehokkaan kaytdn rakentamiseen eika alueen
yleisilmeen vuoksi ole syyta poiketa maaritellysta rakennusalasta.
Autopaikkamitoitusta ei ole perusteltu. Kadunvarsipysakainti tulisi
lisdantymaan, mutta kiinteiston kohdalla turvallinen kadunvarsipysakointi ei
ole mahdollista. Aiemmin on ollut pysakdintikielto Vuoritie 25:n kohdalta
ylés makeen Harjutielle asti, mutta Vuoritien kunnostuksen yhteydessa
pysakoaintikielto poistettiin.

Rakennuspaikkojen maanpintojen korkeuksia ei saa korottaa
nykytilanteesta. Kyseisia rakennuspaikkoja matalammalla alueella sijaitsee
rakennuksia eika matalimmilla alueilla hulevesien tilannetta ole syyta
heikentaa. Tontille on varattava riittdvasti tilaa lumen kasaukseen.
Uudisrakentamisessa ja maanmuokkauksessa on toimittava varoen ja
huolellisesti, jotta I[ahialueen rakennukset eivat vaurioidu.
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LAUSUNNOT

Lausunnon antaja

Pyydamme naapurin kuulemisen varatun ajan pidentamista ja varaamme
mahdollisuuden huomautuksemme taydentamiseen, koska kaikkiin
hakemuksen sahkdisen jarjestelman materiaaleihin ei ole mahdollista
tutustua. Rakennuslupahakemuksen tietoihin ei ole
perehtymismahdollisuutta jarjestelmassa.

Huomautus 5

Jarvenpaan kaupungin ei tule hyvaksya poikkeuslupahakemusta. Alue on
omakoti-/rivitaloaluetta, kortteliin ei sovi kerrostalo. Suunniteltu rakennus on
tontille lilan suuri. Suuri asuntomaara lisaisi liikennettd muutenkin vilkkaalla
Vuoritiella, mika huonontaisi liikkenneturvallisuutta. Suunnitelmassa ei ole
tarpeeksi lumen kasaustilaa tontilla.

Vastine:

Kaavoitus toteaa vastineenaan huomautuksiin, etta kiinteistét 186-401-2-
145, 186-401-2-146 ja 186-401-2-225 yhdistetdan voimassa olevan
asemakaavan mukaiseksi tontiksi, josta rakennusoikeus maaraytyy
tehokkuusluvulla e = 0,4. Kiinteiston 186-401-2-146 alueelle ei ole
suunniteltu rakennuksia. Pengerrykset, tukimuurit, istutukset,
jatteenkerayspaikat, autopaikat ja lumitilat suunnitellaan erikseen
yksityiskohtaisesti ja ratkaistaan rakennusluvassa.

Suunnitellun rakennuksen kerrosala (660 k-m2) ei ylitd asemakaavan
rakennusoikeutta (734,90 k-m2). Rakennuksen korkeus (kaksi kerrosta) on
voimassa olevan asemakaavan mukainen. Luhtitalo ei poikkea
mittasuhteiltaan kaksikerroksisesta rivitalosta. Kun otetaan huomioon
rakennuksen korkeus ja etaisyys naapurirakennuksiin, rakennuksen
varjostusta ei voida pitaa merkittavana. Jos osa rakennuksesta sijoittuu alle
metrin paadhan naapuritontin rajasta, rakentamisessa tulee ottaa huomioon
palosuojaussaadokset. Vahainen poikkeaminen rakennusalasta on
rakennuslupaviranomaisen ratkaistavissa.

Tontilla oleva rakennus ei sisally Jarvenpaan kulttuuriympariston
hoitosuunnitelman rakennuskohteisiin eika sita ole osoitettu sailytettavaksi
voimassa olevassa asemakaavassa. Tontti on osa asemakaavalla
suojeltavaksi osoitettua aluetta (Loutin kortteli), joka on sailynyt ehjimpana
Vuoritien ja Verkkotien valisissa kortteleissa. Suunnittelukohteen viereisille
tonteille on toteutettu rivi- ja paritaloja voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti.

Asemakaavassa ei ole erikseen maaratty asuntojen kokoa tai lukumaaraa.
Kaupungin omassa tontinluovutuksessa ja maankayttdsopimuksissa
voidaan saadellad asuntojen keskikokoa seka pienten ja isojen asuntojen
osuutta rakennettavissa kohteissa. Yksityisen luovuttamalla tontilla kuten
tassa tapauksessa, kaupunki voi esittda suosituksen perheasuntojen
lisdamisesta. Asuntojen maaraan voidaan vaikuttaa valillisesti
autopaikkamaaran mitoituksella.

Kadunvarsipysakdinti ei ole mahdollista, koska Vuorikadun ajorata on
kapea ja jyrkka. Kadun pohjoisreunalla on jalkakaytava, ja pyorailijat
kulkevat ajoradalla. Katu kuuluu naista syista alueellisen pysakaointikiellon
piiriin.

Lupapiste.fi -palveluun on avattu samaan aikaan rakennuslupahakemus,
jota ei voida ottaa kasiteltavaksi ennen poikkeamisratkaisua, rakennuslupa-
asiakirjojen liittamista palveluun ja naapurikiinteistojen omistajien
kuulemista rakennuslupa-asiassa.

Kaavoitus
09.02.2021
puollettu
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Lausunnon antaja

Liitteet

PAATOS

Sovelletut oikeusohjeet

Paatoksen perustelu

Kaupunkitekniikka

09.03.2021

ehdollinen

Valtakirja 2 kpl
Hallintaoikeuden selvitys 11 kpl
Poytakirjaote 1 kpl
Karttaote 2 kpl
Tonttikartta 1 kpl
Kiinteistorekisteriote 1 kpl
Naapurin kuuleminen 10 kpl
Muu lausunto 2 kpl
Asemapiirros 1 kpl
Yhdistelmapiirros 1 kpl
Lupahakemus 1 kpl
Osakeyhtién perustamiskirja 1 kpl

Paatan, etta poikkeaminen asuntojen rakentamisesta paallekkain
myonnetdan. Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee tontille esittaa
autopaikkoja vahintdan 1 ap/asunto ja lisdksi yhteensa 2 vieraspaikkaa,
seka polkupydrapaikkoja vahintdan 1 paikka/ 30 k-m2, joista vahintaan
puolet sijoitetaan pihatasossa olevaan ulkoiluvalinevarastoon. Lisaksi
tontille tulee varata tilaa hulevesien viivytysrakenteille ja pintavesien
johtamiselle tontin rajoilla. Hakijalta peritaan kaupunkikehityslautakunnan
kokouksessaan 9.12.2020 § 55 hyvaksymat maksut. Mydnteinen paatds
poikkeamisesta on rivi- ja kerrostalojen osalta 606 euroa.

MRL 58 § ja 171 §

Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa. Kunta voi erityisesta
syysta myontaa poikkeuksen maankaytté- ja rakennuslaissa saadetyista tai
sen nojalla annetuista rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevista
saannoksista, maarayksista, kielloista ja muista rajoituksista.

Asemakaavasta poikkeamisen edellytyksena on, ettei poikkeaminen saa:
1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; eika

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Hakijan esittdmat suunnitelmat tayttavat asemakaavan vaatimukset
yhtendisen rakentamistavan seka rakennusten koon, korkeuden ja
mittasuhteiden osalta. Suunniteltu kaksikerroksinen luhtitalo ei ylita
kaavassa sallittua kerroslukua eikd rakennusoikeutta. Asemakaavasta
poikkeamista puoltavana erityisena syyna on tontin tarkoituksenmukainen
kaytto ja pientalorakentamisen edistaminen.

Tonttijarjestelyt, hulevesien johtaminen seka rakennusten perustaminen,
julkisivumateriaalit, varitys ja yksityiskohdat suunnitellaan tarkemmin ja
ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa. Nykyisen rakennuksen purkaminen
edellyttdd purkamislupaa.

Luhtitalojen rakentamista asuinpientalojen tai asuinrivitalojen korttelialueilla
on perusteltu Jarvenpaassa asuntojen kysynnalla ja pienten asuntojen
tarpeella. Ratkaisun vaikutuksia kaupunkikuvassa voidaan pitaa vahaisina,
koska luhtitalo vastaa mittasuhteiltaan asemakaavan sallimaa
kaksikerroksista rivitaloa. Asemakaavan mukaisen kerrosalan ja
autopaikkaméaaran sijoittaminen tontille ymparistdn ja kaupunkikuvan
kannalta tyydyttavalla tavalla olisi tontin muodon ja korkeussuhteiden takia
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Paatoksen antaminen

Paatoksen voimassaolo

lImoitus

hyvin vaikeaa. Asemakaavan autopaikkavaatimuksesta poikkeaminen
edellyttda kohteen sijaintia joukkoliikenteen yhteyksien tuntumassa tai
lyhyen kavelymatkan paassa. Polkupyérien sailytyspaikkojen varaaminen
edistaa kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttoa.

Kun otetaan huomioon suunniteltu asuntojen ja autopaikkojen maara,
keskeisten alueiden asemakaavoissa noudatettava autopaikkamitoitus ja
aikaisemmat poikkeamisratkaisut, suunnitellun rakentamisen ei voida
katsoa autopaikkamitoituksen osalta tayttavan poikkeamisen edellytyksia.
Asemakaavasta poikkeamisen ei voida katsoa muutoin aiheuttavan haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle
jarjestamiselle. Naapureille ei aiheudu haittaa poikkeamisesta. Alueella ei
ole luonnonsuojelun tai rakennetun ympariston suojelun kannalta
merkittavia kohteita. Poikkeaminen ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen tai muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia.

Paatds annetaan julkipanon jalkeen 18.03.2021, jolloin sen katsotaan
tulleen asianosaisten tietoon. Muutoksenhakuohjaus liitteena.

Paatds on voimassa yhden vuoden paatdksen antamispaivasta lukien.

Jarvenpaa 16.03.2021

Terttu-Elina Wainio
Asemakaava-arkkitehti

Alkuperainen paatds + asiakirjat:
Seutulantalon palvelupiste
Julkipanolista ilmoitustaululle julkipanopaivana

Ote paatoksesta ja oikaisuvaatimusohje:
Hakija
Huomautuksen jattaneet

Ote paatoksesta + asemapiirros + sijaintikartta:
Uudenmaan ELY-keskus, kirjaamo.uusimaa@ely-keskus.fi

Ote paatoksesta:
Kaupunkikehitys / Sampo Perttula
Rakennusvalvonta / Jouni Vastamaki
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OIKAISUVAATIMUS

Paatokseen tyytymattdmalla on oikeus saada asia
kaupunkikehityslautakunnan kasiteltdvaksi (oikaisuvaatimus). Paatokseen
ei saa hakea muutosta valittamalla (MRL 187 §). Oikeus
oikaisuvaatimuksen tekemiseen poikkeamispaatoksesta ja kunnan
viranomaisen suunnittelutarveasiassa tekemasta paatdksesta on (MRL 193
§):

1) viereisen tai vastapaata olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteistdn omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai
muuhun kayttdmiseen paatods voi olennaisesti vaikuttaa;

3) silld, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa
huomattavasti vaikuttaa;

4) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti
vaikuttaa;

5) kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maankaytdn suunnitteluun paatos
vaikuttaa;

6) toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla yhdistyksella, jonka
tarkoituksena on luonnon- tai ymparisténsuojelun tai kulttuuriarvojen
suojelun edistaminen taikka elinympariston laatuun muutoin vaikuttaminen;
7) alueellisella ymparistokeskuksella; seka

8) muulla viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti neljantoista (14) paivan kuluessa
paatoksen antamisesta osoitteella: Tekninen palvelupiste/
Kaupunkikehityslautakunta, PL 41, 04401 JARVENPAA

Kayntiosoite: Seutulantie 12

Paatds annetaan julkipanon jalkeen ja sen katsotaan tulleen asianosaisten
tietoon silloin, kun se on annettu. Oikaisuvaatimus on toimitettava ennen
maaraajan paattymistd. Jos maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva tai
muu sellainen paiva, jolloin virastossa ei tydoskennella, saa
oikaisuvaatimuksen toimittaa ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimuskirjelmassa on ilmoitettava:

- paatds, johon haetaan muutosta ja mitd muutoksia vaaditaan tehtavaksi
- perusteet, joilla muutosta vaaditaan

- valittajan nimi ja kotikunta, osoite ja yhteystiedot

- allekirjoitus (vaatimuksen tekijan tai laatijan).
Oikaisuvaatimuskirjelmaan tulee liittaa:

- paatds alkuperaisena tai jalienndksena (saatavilla kaupunginhallituksen
kirjaamosta)

Oikaisuvaatimus voidaan toimittaa henkildkohtaisesti tai asiamiehen
valityksella, postitse tai sahkopostilla. Oikaisuvaatimuskirjelma on jatettava
niin ajoissa, etta se ehtii perille valitusajan viimeisena paivana ennen
viraston aukioloajan paattymista. Mikali oikaisuvaatimus toimitetaan
sahkopostilla, tulee myds allekirjoitettu oikaisuvaatimus toimittaa
viipymatta.

Taman paatdksen antopéiva on 18.03.2021

Vaatimuksen tekoaika paattyy 01.04.2021 virka-aikana.

Postiosoite: PL 41, 04401 Jarvenpaa Kayntiosoite: Seutulantie 12 Puhelin: (09) 27 191



