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Aika 18.11.2021, klo 15:04 - 16:50

Paikka Krapihovi, Krapisali, Rantatie 2, 04310 Tuusula

Kasitellyt asiat

§908 Kokouksen laillisuus ja paatdsvaltaisuus seka poytakirjan tarkastaminen

§99 limoitusasiat

§ 100 Kaupunkikuvallinen lausunto osoitteeseen Heinahanta 1 suunnitellusta kahden
asuinkerrostalon kohteesta

§101 Kaupunkikehityslautakunnan kokouskalenteri kevat 2022

§102 Asemakaavan muutos, Rantapuiston pohjoisosa

§103 Pajalanpihan pientaloalueen kumppanin valinta ja myyntipaatos
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Saapuvilla olleet jasenet
Nea Karenius, puheenjohtaja
Petri Perta, 1. varapuheenjohtaja
Anne Partanen
Esko Lappalainen
Hanna Partanen
Henri Kontkin
Maija Nikunlassi
Markku Tenhunen
Riikka Juuma
Timo Haimala
Teemu Ovaska

Muut saapuvilla olleet
Katja Kneckt, sihteeri
Olli Keto-Tokoi, kaupunkikehitysjohtaja, esittelija
Jouni Vastamaki, johtava rakennustarkastaja, poistui 15:30
Sampo Perttula, kaavoitusjohtaja
Arttu Kauniskangas, nuorisovaltuuston edustaja
Katri Kuusikallio, kaupunginhallituksen edustaja
Juhana Hiironen, Maankayttojohtaja
Niko Kotilainen, nuorisovaltuuston edustaja
Antti Heikkila, 8100, Arkkitehtitoimisto Antti Heikkilan edustaja, saapui 15:10, poistui
15:26
Samuli Vesterinen, 8 98-100, Arkkitehtitoimisto Antti Heikkildn edustaja, poistui 15:28

Poissa
Marko Ekroth
Veera Mannistd, nuorisovaltuuston edustaja
Eemeli Peltonen, hallituksen puheenjohtaja
Olli Naukkarinen, kaupunginjohtaja

Allekirjoitukset

Nea Karenius Katja Kneckt
Puheenjohtaja Sihteeri
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§98
Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus seka poytakirjan tarkastaminen

Kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden toteaminen. Poytakirjan tarkastamisesta
paattaminen.

Poytakirja pidetaan nahtavana Jarvenpaan kaupungin tietoverkossa 19.11.2021 alkaen.

Ehdotus
Esittelija: Olli Keto-Tokoi, Johtaja

Kokous todetaan lailliseksi ja paatosvaltaiseksi. Poytakirja tarkastetaan kokouksessa.
Paatos
Hyvaksyttiin esittelijan paatdésehdotuksen mukaisesti.



\M M,;

Jarvenpaa Péytakirja 10/2021

4(22)

\ ¢llih 2 N

‘M Kaupunkikehityslautakunta 18.11.2021
JARVENPAA
Tama asiakirja on sahkdisesti hyvaksytty Jarvenpaadn asianhallintajarjestelmassa
§99
IImoitusasiat

Iimoitusasiat

1. KH 25.10.20218 279 Elinvoimajohtajan viran virantoimitusvelvollisuuden
muuttaminen

2. KH 25.10.20218 280 Myllytien kortteli 634 myyminen

Ehdotus
Esittelija: Olli Keto-Tokoi, Johtaja

Kaupunkikehityslautakunta paattaa merkita ilmoitusasiat tiedoksi.
Paatos
Hyvaksyttiin esittelijan paatésehdotuksen mukaisesti.
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§100
Kaupunkikuvallinen lausunto osoitteeseen Heindhanta 1 suunnitellusta kahden
asuinkerrostalon kohteesta

JARDN0-2021-2260

Valmistelija / lisatiedot:

Jouni Vastamaki
jouni.vastamaki@jarvenpaa.fi
johtava rakennustarkastaja

Oheismateriaali
1 Kaupunkikuvamateriaali.pdf

Jarvenpaan kaupungin hallintosaannon 21 8:n mukaan kaupunkikehityslautakunta
kasittelee rakennuslupien kasittelyyn liittyvat merkittavat kaupunkikuvalliset asiat.
Lausuntoa pyydetaan osoitteeseen Heinahanta 1 suunnitellusta
asuinkerrostalokohteesta.

Asemakaava-arkkitehti on 27.10.2021 antanut suunnitelmista seuraavan lausunnon:

"Tonteille 2239-13, 14 ja 15 on suunniteltu neljé kerrostaloa, jotka muodostavat katutilaa
rajaavan umpikorttelin itddn ja etelddn sekd pohjoiseen puiston suuntaan asemakaavan
tavoitteiden mukaisesti. Kaksi rakennusta ylittad pihan puolella rakennusalan rajan
vahdisesti. Myds kolmen rakennuksen parvekkeet ylittavét rakennusalan rajan, ja
talousrakennukset on sijoitettu rakennusalan ulkopuolelle. Hakemuksen mukaan
rakennusalan ylitys johtuu tontin ja rakennusalan muodosta. Osa autopaikoista on
suunniteltu asemakaavassa osoitetun autopaikka-alueen ulkopuolelle, ja osa
yhteisjarjestelysopimuksella tontille 2239-5. Rakennusalasta ja autopaikkojen sijainnista
poikkeamista voidaan pitdd tontin kdyton kannalta perusteltuna. Suunnitelma on muilta
osin asemakaavan mukainen. Havainnekuvissa ei ole esitetty puistonpuoleista julkisivua,
mutta rakennusten muodon, julkisivumateriaalien ja vdrityksen voidaan katsoa vastaavan
rakentamistapaohjeen kaupunkikuvallisia periaatteita. Kaavoituksella ei ole suunnitelmaan
huomauttamista. "

Liitteena asemapiirrosluonnos ja nakymakuvia. Kohteen suunnittelija esittelee
suunnitelmia kokouksessa.

Ehdotus
Esittelija: Olli Keto-Tokoi, Johtaja

Kaupunkikehityslautakunta paattaa lausuntonaan esittaa, ettei lautakunnalla ole
huomautettavaa suunnitelmista.

Kasittely

Arkkitehtitoimisto Antti Heikkild Oy:n Antti Heikkila selosti etayhteyksin ja Samuli
Vesterinen esitti nakymakuvat kokouksessa. Asiantuntijat poistuivat ennen
paatoskeskustelua.
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Paatos
Hyvaksyttiin esittelijan paatésehdotuksen mukaisesti.

Tiedoksi
Asianosaiset
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Puheenjohtajien jaosto, § 23,02.11.2021
Kaupunkikehityslautakunta, §8 101, 18.11.2021

§101
Kaupunkikehityslautakunnan kokouskalenteri kevat 2022

JARDNo-2021-2187

Puheenjohtajien jaosto, 02.11.2021, § 23

Valmistelijat / lisatiedot:
Lotta Kaje
lotta.kaje@jarvenpaa.fi
johdon erityisavustaja

Liitteet
1 Kokouskalenteri kevat 2022_pj-jaosto

Jarvenpaan kaupungin hallintosaanndn 108 8:n mukaan toimielin pitaa kokouksensa
paattdmanaan aikana ja paattamassaan paikassa. Kokous pidetaan myos, milloin
puheenjohtaja katsoo kokouksen tarpeelliseksi tai enemmisto toimielimen jasenista
tekee puheenjohtajalle esityksen sen pitamisesta. Puheenjohtaja voi perustellusta
syysta peruuttaa kokouksen.

Liitteena on luonnos Jarvenpaan kaupungin toimielinten kokouskalenteriksi
kevatkaudelle 2022. Kokouskalenteri on ollut arvioitavana lautakuntien esittelijoilla
seka valtuuston ja hallituksen puheenjohtajalla.

IL

Ehdotus
Esittelija: Olli Naukkarinen, kaupunginjohtaja

Puheenjohtajien jaosto paattaa osaltaan hyvaksya liitteena olevan ohjeellisen
kokouskalenterin ja kehottaa toimielimia paattamaan osaltaan ohjeellisesta
kokouskalenterista.

Paatos
Hyvaksyttiin paatésehdotuksen mukaisesti.

Kaupunkikehityslautakunta, 18.11.2021, § 101

Valmistelija / lisatiedot:

Riitta Murtokare
riitta.murtokare@jarvenpaa.fi
hallinnon asiantuntija

Liitteet
1 Kokouskalenteri kevat 2022_pj-jaosto
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Puheenjohtajien jaosto on kasitellyt kevaan 2022 kokouskalenteria kokouksessaan
2.11.2021 8 23 ja kehottanut myo6s kaupungin muita toimielimia paattamaan osaltaan
ohjeellisesta kokouskalenterista.

Kaupunkikehityslautakunnan kevaan 2022 kokoukset ehdotetaan pidettavan
seuraavasti:

e 27.1.
e 17.2.
e 243,
e 74,
e 55,
® 206,
Kokousten ehdotetaan alkavan kello 16.30, ellei muuta ilmoiteta.

Kokouspaikka ja kokoustapa

Jarvenpaan kaupungin hallintosaanndn 108 8:n 1 momentin mukaan toimielin pitaa
kokouksensa paattamanaan aikana ja paattamassaan paikassa. Kokous pidetaan
my®os, milloin puheenjohtaja katsoo kokouksen tarpeelliseksi tai enemmistd
toimielimen jasenista tekee puheenjohtajalle esityksen sen pitamisesta.
Puheenjohtaja voi perustellusta syysta peruuttaa kokouksen.
Kaupunkikehityslautakunta on paatoksellaan 26.8.2021 8 72 paattanyt delegoida
hallintosaannén 108 8:n mukaisen paatosvallan kokouspaikan, -ajan ja -tavan
paattamisesta kaupunkikehityslautakunnan puheenjohtajalle. Paatosvallan delegointi
kaupunkikehityslautakunnan puheenjohtajalle on voimassa
kaupunkikehityslautakunnan toimikauden loppuun.

Ehdotus
Esittelija: Olli Keto-Tokoi, Johtaja

Kaupunkikehityslautakunta paattaa hyvaksya edella esitystekstissa todetut ohjeelliset
kokousajankohdat.

Paatos
Hyvaksyttiin esittelijan paatésehdotuksen mukaisesti.

Tiedoksi
Paatoksenteon tuki, kirjaamopalvelut, kaupunkikehityksen palvelualueen johtoryhma
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Kaupunkikehityslautakunta, § 86,16.09.2021
Kaupunkikehityslautakunta, § 102, 18.11.2021

§102

Asemakaavan muutos, Rantapuiston pohjoisosa

JARDN0-2019-1349

Kaupunkikehityslautakunta, 16.09.2021, § 86

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Terttu-Elina Wainio
terttu-elina.wainio@jarvenpaa.fi
asemakaava-arkkitehti

1 Rantapuiston pohjoisosa, asemakaavan muutosehdotus 16.9.2021
2 Rantapuiston pohjoisosa, asemakaavan selostus 16.9.2021

Tiivistelma

Rantapuiston alueelle Kasinonlahden tuntumaan tutkitaan
mahdollisuutta kahvilarakennuksen toteuttamiseen. Rakennus sijoitetaan
lahelle oleskeluportaita, ja sille osoitetaan rakennusoikeutta 150 k-m2.
Huoltoajo osoitetaan Kasinokujan kautta. Muun puistoalueen
asemakaavamerkintéja tarkistetaan yleissuunnitelman mukaisesti.

Asemakaavaprosessin vaiheet ja vuorovaikutus

Rantapuistoa kehitetaan vaiheittain eri kayttajia palvelevaksi virkistysalueeksi
Rantapuiston yleissuunnitelman (kv hyvaksynyt 21.1.2008 & 8) seka Rantapuiston
pohjoisosan ja Kasinonlahden alueen puistosuunnitelmien (hyvaksytty 17.10.2017)
pohjalta. Alueelle viimeksi toteutettujen oleskeluportaiden tuntumaan on suunnitteilla
kahvilarakennus, joka toteutettaisiin ensin valiaikaisena ratkaisuna. Pysyvan
rakennuksen sijainti ja koko tulisi kuitenkin maaritella asemakaavassa, silla voimassa
olevassa asemakaavassa ei ole osoitettu tata varten rakennusalaa eika
rakennusoikeutta. Asemakaavan muutos kasitelldan vahaisena, koska
kaavamuutoksen vaikutukset rajoittuvat aivan lahiymparistdodn ja koska niita ei voida
katsoa merkittaviksi.

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja luonnoksen nahtavillolosta on ilmoitettu
kuulutuksella 10.2.2021 kaupungin verkkosivuilla ja kirjeelld naapurikiinteistdjen
omistajille. Asemakaavan muutosluonnos on ollut nahtavilla 17.2.-2.3.2021
Seutulantalon palvelupisteessa ja Jarvenpaan kaupungin verkkosivuilla. Asiasta on
saatu kaksi pyydettya lausuntoa ja yksi mielipide, jotka ovat asian oheisaineistona.

Lyhennelmat mielipiteista ja lausunnoista seka kaavoituksen vastineet esitetaan
asemakaavaselostuksen liitteena. Asemakaava-aineistoa on tarkistettu ja taydennetty
palautteen pohjalta.

Asemakaavan kuvaus
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Suunnittelualue kasittaa noin 3,5 ha Rantapuiston pohjoisosasta. Koko alue on
osoitettu asemakaavassa puistoalueeksi, jolle saadaan rakentaa rakennusalojen tai
rakennusoikeusmaardysten estamatta puiston kayttoon liittyvia vahaisia rakennuksia
ja rakennelmia. Puiston maanpintaa seka Tuusulanjarven rantaviivaa saadaan
muotoilla. Jarven rantaan saadaan rakentaa portaita ja laitureita. Puistoon saadaan
tehda vesialtaita.

Puistoalueelle on osoitettu leikkipuistoalue, jolle saadaan rakentaa toimintaan liittyvia

rakennuksia ja katoksia korkeintaan 150 k-m?. Suunnittelualueen eteldosaan on
osoitettu rakennusala, jolle saa rakentaa yksikerroksisen kahvilarakennuksen, jonka

rakennusoikeus on 150 k-m?. Puistoalueelle on osoitettu jateveden paaviemarin
rasitealue seka kevyen liikenteen vaylat huoltoyhteyksineen.

Kaavaselostuksessa on esitetty asemakaavan tarkempi kuvaus ja asemakaavan
toteuttamisen vaikutukset.

SP

Ehdotus
Esittelija: Sampo Perttula, kaavoitusjohtaja

Kaupunkikehityslautakunta paattaa

1. hyvaksya 1. kaupunginosan eli Keskus osaa lahivirkistysaluetta koskevan
asemakaavan muutosehdotuksen (asemakaavakartta, paivatty 17.2.2021,
tarkistettu 16.9.2021 ja asemakaavan selostus, paivatty 17.2.2021, tdydennetty
16.9.2021).

2. asettaa asemakaavan muutosehdotuksen julkisesti nahtaville MRL 65 8 ja MRA
27 mukaisesti.

3. pyytaa asemakaavan muutosehdotuksesta lausunnon Caruna Oy:lta.

Kasittely

Kaavoitusjohtaja Sampo Perttula esitteli asiaa.
Paatos
Hyvaksyttiin esittelijan paatésehdotuksen mukaisesti.

Kaupunkikehityslautakunta, 18.11.2021, § 102

Valmistelija / lisatiedot:
Terttu-Elina Wainio
terttu-elina.wainio@jarvenpaa.fi
asemakaava-arkkitehti

Liitteet
1 Rantapuisto asemakaavakartta hyvaksyttavaksi 18.11.2021
2 Rantapuiston pohjoisosa_ak-selostus_hyvaksyttavaksi 18.11.2021

Oheismateriaali
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1 Lausunto/ AsOy Jarvenpaan Rantapuisto 3.3.2021_hlotiedot poistettu
2 Muistutus/ K-U Polkijat ry 19.10.2021/ hlétiedot poistettu

3 Lausunto___Caruna__28.10 hldtiedot poistettu

4 Lausunto__JpaanVesi_3.3 hldtiedot poistettu

5 Lausunto___Caruna__25.2 hldtiedot poistettu

6 Lausunto__Metsahallitus___11.10 hlétiedot poistettu

Asemakaavan muutosehdotus on ollut MRL 65 & ja MRA 27 § mukaisesti julkisesti
nahtavana 6. - 19.10.2021 Seutulantalon palvelupisteessa ja Jarvenpaan kaupungin
verkkosivuilla. Nahtavillaolosta ilmoitettiin kuulutuksella Jarvenpaan verkkosivuilla ja
kirjeella naapurikiinteistéjen omistajille. Ehdotuksesta saatiin lausunnot Caruna Oy:lta,
Metsahallitukselta ja Keski-Uudenmaan Polkijat ry:Ita.

Asemakaavakarttaan ei ole tehty muutoksia nahtavillaolon jalkeen joitakin teknisia
muutoksia lukuunottamatta. Asemakaavaselostusta on taydennetty. Lyhennelmat
palautteesta ja siihen laaditut vastineet ovat asemakaavaselostuksen liitteena. Saadut
mielipiteet, muistutus ja lausunnot ovat asian oheismateriaalina.

Ehdotus
Esittelija: Olli Keto-Tokoi, Johtaja

Kaupunkikehityslautakunta paattaa

1. hyvaksya Kaavoitus ja liikenne -yksikon laatimat vastineet (kokouksen
oheismateriaali ja kaavaselostuksen liite B) kaavamuutosehdotuksesta
annettuihin lausuntoihin ja muistutukseen,

2. hyvaksya 1. kaupunginosan eli Keskus osaa puistoaluetta koskevan
asemakaavan muutoksen (asemakaavakartta, paivatty 17.2.2021, tarkistettu
16.9.2021 ja asemakaavan selostus, paivatty 17.2.2021, taydennetty 16.9.2021 ja
8.11.2021).

Paatos
Hyvaksyttiin esittelijan paatésehdotuksen mukaisesti.

Tiedoksi
Asianosaiset, Caruna Oy
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§103

Pajalanpihan pientaloalueen kumppanin valinta ja myyntipaatos

JARDNno0-2021-2230

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:
Juhana Hiironen
juhana.hiironen@jarvenpaa.fi
Maankayttdjohtaja

1 Liite 1 Maaraalat kartalla

2 Liite 2 Arviokirja, AP-rakennusoikeus, Pajala, Jarvenpaa Catella
Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) & 24

3 Liite 3 Arviokirja, AP- ja AR-rakennusopikeus, Pajala, FinCap
Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) § 24

4 Liite 4 Tontinkayttdsuunnitelmat Pajalanpiha

Valmistelijat: Juhana Hiironen, Salla Niemela ja Jussi Hyvarila
Alueen yleiskuvaus

Pajalanpihan alue on ollut useita vuosikymmenia kaavoitusohjelmassa pian vireille
tulevana hankkeena. Alueen kaavoitus kaynnistettiin jo 90-luvun alussa, mutta vireilla
olevat hankkeet ovat keskeytyneet kerta toisensa jalkeen erinaisita syista johtuen.
Alueelle on tutkittu aikaisemmin mm. kerrostalo- ja rivitalorakentamista (ns. Pajalan-
nauha), mutta hankkeet eivat ole edenneet. Alueen vieressa olevan vanhan
kaatopaikan kunnostus ja uuden alueen liikenneyhteyksien selvittdminen ovat myos
viivastyttaneet asemakaavatyon aloittamista useaan otteeseen.

Alueen edellinen asemakaava hyvaksyttiin vuonna 2011, mutta aluetta ei ole saatu
toteutettua sen mukaisesti. Pohjoisvaylan likennemelu, maaperan laatu ja kantavuus,
alueen korkeussuhteet ja asemakaavan yksityiskohtainen toteutussuunnitelma ovat
tuoneet erityiset haasteensa alueen toteutukselle. Nykyisellaan alue on
pusikoitunutta, alavaa ja vetista savimaata, joka korkeussuhteiltaan sijaitsee paaosin
kuopassa.

Pajalanpihan kaavatilanne

Pajalanpihan aluetta on kehitetty yli 30 vuoden ajan, mutta alue ei ole toteutunut.
Alueella on voimassa vuonna 2011 hyvaksytty asemakaava, joka ei ole toteutunut.
Kaupunkikehityslautakunta ja kaupunginhallitus totesivat vuoden 2020
kaavoituskatsauksessaan asemakaavan vanhentuneeksi, mista johtuen alueen
kaavoitus on paatetty kaynnistaa uudelleen.

Alueen asemakaavoitus on tarkoitus kaynnistaa vuonna 2021 hyvaksytyn
kaavoitusohjelman mukaisesti valittdmasti sen jalkeen, kun alueen toteuttamiseen on
valittu kumppanit. Tavoitteena on, etta asemakaava aloitetaan tammikuussa 2022 ja
saadaan valmiiksi vuoden 2022 loppuun mennessa. Tavoitteena on, etta
rakentaminen alueella alkaa kevaalla 2023.
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Alueen asemakaavoitusta on paatetty edistada kumppanuuskaavoituksena, jotta
voidaan varmistua asemakaavoituksen toteutuskelpoisuudesta.

Kumppanuuskaavoitus prosessina

Perinteisesti uutta aluetta suunniteltaessa ja rakennettaessa kunta laatii kaavat, joiden
mukaan rakentajat toteuttavat rakentamisen. Kaavoitus ja kaavan toteuttaminen, eli
rakentaminen, ovat tallgin toisistaan erillisia, toisiaan seuraavia prosesseja.
Perinteisessa mallissa kunta suunnittelee kaavoitusprosessin ja rakentajat
asemakaavan mukaisen rakentamisprosessin. Talldin kaavoitus ja toteutuksen
suunnittelu ovat ajallisesti erillaan; vasta kun kunnan laatima kaava on valmis,
aloittavat rakentajat oman suunnittelutyonsa. Kun nama kaksi vaihetta alueen
toteutumisessa ovat perakkaisia ja kaavat asettavat rajat rakennusliikkeiden tydlle,
kunnan ja rakennusliikkeiden valiselle yhteistydlle niin kaavoituksessa kuin
toteuttamisvaiheessakaan ei ole sen enempaa tarvetta kuin tilaisuuksiakaan.

Perinteista kaavoitusmallia seuraa monesti se, etteivat tontit mene kaupaksi, silla
kunta ei ole paras taho ennustamaan markkinoiden sijoituspreferensseja useamman
vuoden paahan. Kiinteistomarkkinoiden ennustaminen on ylipaatansa hankalaa, silla
kiinteistdmarkkinat ovat kysynnaltaan syklisia mutta tarjonnaltaan joustamattomia
(tarjontaa on vaikea lisata nopeasti). Kun ennustukset eivat pida, tontit eivat mene
kaupaksi ja alue toteutuu vain osittain. Koska seka kunnallistekninen infrastruktuuri
etta palveluverkko on suunniteltu sen mukaan, etta alue toteutuu
kokonaisuudessaan, ovat investointitasot perinteisessa mallissa toteutuneeseen
maankayttdon nahden usein ylisuuret. Mita pidempaan tontit ovat myymatta, sita
suuremmalla todennakoisyydella kaava vanhenee kokonaisuudessaan, jolloin koko
prosessi on aloitettava alusta. Nain on kaynyt Jarvenpaassa Pajalanpihan alueella.

Maankayttod ja rakennuslaki antaa kunnille suuren vapauden jarjestaa
kaavoitusprosessi parhaaksi katsomallaan tavalla. Vastuu kaavoituksesta on kunnalla,
mutta erilaisten jarjestelyjen avulla kunta voi poiketa perinteisesta
kaavoitusprosessista ja toimia tiivimmassa yhteistydssa rakentajien kanssa.

Jarvenpaan kaupungin strategiassa Kaupunkikehityksen palvelualueen strategiseksi
hankkeeksi nimettiin kumppanuusmallien kehittdminen kaavoituksessa. Niinpa
Kaupunkikehitys on aktiivisesti kehittanyt omaa prosessiaan perinteisesta
kaupunkisuunnitteluprosessista kumppanuuksiin perustuvaksi prosessiksi.

Kumppanuuskaavoitus on julkisen ja yksityisen sektorin kumppanuus, jossa
sopimuksen mukaisesti kunta tekee yhteistydta rakennuttajien kanssa
suunnitteluprosessin alusta lahtien. Rakennusliikkeet laativat alueelle omat
suunnitelmansa, ja kunnan kaavoittajat suunnittelevat lopullisen kaavan naiden
ehdotusten pohjalta. Kumppanuuden perustamisella kehittdmisprosessin
alkuvaiheessa on tarkoitus parantaa kaavoituksen laatua ja tehokkuutta, silla kunnan
kaavoittajien ammattitaidon lisaksi prosessissa voidaan hyddyntaa kumppanien
markkinatietoutta, ideoita ja resursseja.

Kuten kaikessa kaavoituksessa, myos kumppanuuskaavoituksessa kunta asettaa
asemakaavoitukselle tavoitteet. Kaavoituksen kaynnistaminen pohjautuu
kaupunginhallituksen paatéksen kaavoitusohjelmasta ja sen sisallosta. Asemakaavan
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laatimista ohjaa valtuuston hyvaksyma yleiskaava. Asemakaavalla itselldan on
kolmivaiheinen paatoksentekoprosessi, kaavaluonnos (1), kaavaehdotus (2), ja
hyvaksyttava asemakaava (3). Kaavan tavoitteet juontuvat niin yleiskaavasta kuin
kaavoitusohjelmasta mutta ne tdsmentyvat luonnosvaiheen palautteen ja
kaavaselvitysten pohijalta.

Kumppanuuskaavoituksen etuna on myds toteutuksen markkinaehtoisuus. Se, etta
tontit menevat kaupaksi varmistetaan jo kaavaprosessin alkumetreilla. Kun
rakennushankkeen toteutussuunnitelmat tulevat osaksi kaavaprosessia, on
kaavaprosessin osallisilla realistinen kuva siita, millaiseksi ymparistd muuttuu
kaavoitus- ja sita seuraavan rakentamisprosessin seurauksena.

Koska kumppanit tydstavat rakennussuunnitelmiaan jo kaavaprosessin aikana, on
rakentaminen mahdollista aloittaa heti kaavan valmistuttua. Esimerkiksi Lepola IV
alueella rakentaminen alkoi noin kuukausi asemakaavan lainvoimaistumisen jalkeen.
Kumppanuuskaavoituksen etuna on erityisesti se, etta rakennetun ympariston
toteutusprosessi on perinteista mallia varmemmalla pohjalla. Toteutusaikataulu on
kumppanuuskaavoituksessa merkittavasti lyhyempi, mika tarkoittaa sita, etta
investointien takaisinmaksuaika lyhenee, ja hankkeet tulevat kannattavammiksi.

Neuvottelumenettely

Pajalanpihan osalta tontinmyynti paatettiin perustaa neuvottelumenettelyyn, missa
tontin kayttda suunniteltiin yndessa potentiaalisten rakennuttajien ja kaupungin
kesken. Neuvottelumenettelyssa etuna on molemminpuolinen avoimuus ja se, etta
kaikki hankkeen toteutettavuuteen seikat tulevat kaytya perusteellisesti lavitse ennen
kuin kumpikaan osapuoli sitoutuu hankkeeseen. Vastaavanlaista menettelya on
kaytetty mm. Perhelan ja Ainolan aluekeskuksen hankkeistamisessa. Syksylla 2021
jarjestetyssa neuvottelumenettelyssa kartoitettiin mahdolliset rakentajakumppanit.
Menettelyssa lahestyttiin useita kymmenia potentiaalisia rakentajia ja tarkemmat
neuvottelut kayttiin kuuden eri toimijan kanssa.

Rakennusoikeuden yksikkdhinnat arvioitiin auktorisoidun kiinteistdarvioitsijan (Catella
Property Oy, Fincap) toimesta (Liite 2, Liite 3, salassa pidettava, JulkL 24 § 20). Toisessa
arviossa arvioitiin omakotitontin hintaa ja toisessa rivitalotontin hintaa. Arviokirjojen
perusteella asuinrakennusoikeuden hinta on alueella noin 342-440 €/ k-mZ. Koska
arviokirjoissa ei otettu kantaa siihen, etta nyt kasilla on rakennettavuudeltaan
tavallista heikompi alue, on arvioitu etta asuinrakennusoikeuden kdaypahinta on
alueella noin 350 - 400 €/ k-m2. Neuvotteluissa kaupungin nakékulmasta hintaa
maaradavampi tekija oli kokonaisuuden toteuttamiskelpoisuus, aikatauluun
sitoutuminen ja asuinrakentamisen laatu.

Neuvottelumenettelyn lopputuloksena hankkeen toteuttajiksi esitetaan YIT Suomi Oy:
ta ja Sievi asunnot Oy:ta, joiden suunnitelmat vastasivat parhaiten alueelle asetettuja
kehittamistavoitteita. Molemmat toimijat ovat myos sitoutuneet tekemaan alueiden
ostamisesta ja rakentamisesta kiinteistokaupan sitovat esisopimukset heti nyt kasilla
olevan paatoksen lainvoimaistumisen jalkeen, ja edelleen, ostamaan alueet
asemakaavan lainvoimaistuttua. YIT Suomi Oy:n ja Sievi asunnot Oy:n suunnitelmat
muodostivat ehean kokonaisuuden, joka sisaltéaa monipuolista pientaloasumista ja
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paljon erikokoisia perheasuntoja. Suunnitelma on kokonaistehokkuudeltaan tiivis,
taloudellisesti kannattava, teknisesti laadukas, ja toteuttamiskelpoinen.
Kokonaisratkaisussa on aikaansaatu tehokasta ja maankaytoltaan monipuolista
pientalorakennetta. Tontinkdyttdsuunnitelmat on esitetty Liitteessa 4.

Myytavien kiinteistdjen lopullinen kauppahinta tulee maaraytymaan kohteelle
asemakaavassa sallitun suurimman rakennusoikeuden (k-m?) ja esitetyn
yksikkoéhinnan (€/ k-m?) tulona. YIT sitoutui tarjouksessa maksamaan
asuinrakentamisoikeudesta 370 €/ k-m?Z. Sievi asunnot Oy sitoutui tarjouksessa
maksamaan asuinrakentamisoikeudesta 412 €/ k-m2. Alue, josta YIT tarjosi, on
rakennettavuudeltaan merkittavasti huonompi kuin alue, mika selittaa eron
yksikkdhinnoissa. Molemmat sitovat hintatarjoukset vastaavat alueen markkinahintaa.

Toimivalta

Kaupungin hallintosaannon liitteen 1: Taloudellinen toimivalta mukaan
kaupunginvaltuusto paattdaa omaisuuden myynnista silloin, kun kyse on yli miljoonan
euron omaisuudesta. Pajalanpihan alueen myyntihinta on kokonaisuudessaan noin
3,7 miljoonaa euroa.

Ehdotus
Esittelija: Olli Keto-Tokoi, Johtaja

Kaupunkikehityslautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, etta

1. Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle, etta Pajalanpihan alueen
toteuttajatahoiksi valitaan YIT Suomi Oy ja Sievi asunnot Oy.

2. Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi Liitteessa 1
esitetyn maaraalan 1 alueelta muodostettavien kiinteistdjen luovuttamisen 370 €
/k-m2 yksikkdhintaa kayttaen YIT:lle, tai heidan maaraamilleen tahoille
kaupunginvaltuustossa 25.3.2019 8 10 hyvaksytyn kauppakirjapohjan mukaisin
ehdoin.

3. Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi Liitteessa 1
esitettyjen maaraalojen 2 ja 3 alueelta muodostettavien
kiinteistdjen luovuttamisen 412 €/k-m2 yksikkohintaa kayttaen Sievi asunnot Oy:
lle, tai heidan maaraamilleen tahoille kaupunginvaltuustossa 25.3.2019 §

10 hyvaksytyn kauppakirjapohjan mukaisin ehdoin.

4. Kauppakirjaluonnokseen voidaan tehda tasmennyksia, jotka eivat heikenna
kaupungin asemaa sopimuskumppanina.

5. Maankayttojohtaja valtuutetaan luovuttamaan Liitteessa 1 esitetyt kiinteistot
paatdksen esittelytekstissa ilmenevia yksikkdhintoja kayttaen toteuttajatahoille,
tai heidan maaraamilleen tahoille, seka allekirjoittamaan luovutukseen liittyvat
kauppakirjat.

6. Paatos sitoo kaupunkia 12 kuukautta asemakaavan lainvoimaistumisen jalkeen.
Mikali asemakaavaan kohdistuu valitus, joka siirtda asemakaavan
lainvoimaistumista, siirtyvat muut maaraajat samassa suhteessa.

Paatos
Hyvaksyttiin esittelijan paatésehdotuksen mukaisesti.



Ly Jarvenpaa Poytakirja 10/2021 16 (22)

X (A 4

‘w’ Kaupunkikehityslautakunta 18.11.2021

JARVENPAA

Tama asiakirja on sahkdisesti hyvaksytty Jarvenpaadn asianhallintajarjestelmassa

Tiedoksi
Maankayttdjohtaja, Hankekehityspaallikdt, Tonttipaallikko
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Kunnallisvalitus
8102

Kunnallisvalitusohje
Valitusviranomainen Helsingin hallinto-oikeus

Valitusoikeus ja valitusperusteet

Vaikutuksiltaan vahaisena pidettavasta asemakaavan muutoksesta valituksen voivat
tehda ne, joiden oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa.
Alueellisella ymparistokeskuksella ja muulla viranomaisella on toimialaansa kuuluvissa
asioissa valitusoikeus. Valitusoikeus on my6s maakunnan liitolla ja kunnalla, joiden
alueella kaavassa osoitetulla maankaytdlla on vaikutuksia. Rekisterdidylla paikallisella
tai alueellisella yhteisolla on toimialaansa kuuluvissa asioissa toimialueellaan myds
valitusoikeus.

Pelkastaan kunnan jasenyyden perusteella valitusoikeutta ei ole silloin, kun kyse on
vaikutuksiltaan vahaisena pidettavasta muun asemakaavan kuin ranta-asemakaavan
muutoksesta.

Kunnallisvalituksen saa tehda silla perusteella, etta

® paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,
e paatdksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai
® paatds on muuten lainvastainen.
Valittajan tulee esittaa valituksen perusteet ennen valitusajan paattymista.

Valitusaika

Valitus on tehtava 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaamisesta. Valitus on
toimitettava valitusviranomaiselle viimeistaan valitusajan viimeisena paivana ennen
valitusviranomaisen aukioloajan paattymista.

Kaavan hyvaksymista koskevan paatoksen katsotaan tulleen kaikkien valitukseen
oikeutettujen tietoon seitseman paivan kuluttua siita, kun paatdksen sisaltava
poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen paiva on
pyhapaiva, itsendisyyspaiva, vapunpaivg, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
valituksen tehda ensimmaisena arkipdivana sen jalkeen.

Valituskirjelman sisalté

Valitus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkdinen asiakirja tayttaa vaatimuksen
kirjallisesta muodosta.

Valituksessa on ilmoitettava:

1. paatods, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva pécdtés);

2. milta kohdin paatokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan
tehtavaksi (vaatimukset);

3. vaatimusten perustelut;
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4. mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatos ei kohdistu
valittajaan.
Valituksessa on lisaksi ilmoitettava valittajan nimi ja yhteystiedot. Jos puhevaltaa
kayttaa valittajan laillinen edustaja tai asiamies, myds taman yhteystiedot on
ilmoitettava. Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilla ollessa ilmoitettava
viipymatta hallintotuomioistuimelle.

Valituksessa on ilmoitettava myds se postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon
oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat voidaan lahettaa (prosessiosoite). Mikali valittaja on
ilmoittanut enemman kuin yhden prosessiosoitteen, voi hallintotuomioistuin valita,
mihin ilmoitetuista osoitteista se toimittaa oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma.
Valituskirjelman liitteet

Valituskirjelmaan on liitettava:

1) paatos, johon haetaan muutosta valittamalla, alkuperaisena tai jaljennokseng,

2) selvitys poytakirjan nahtavillepanopaivasta, ellei asia muutoin ilmene asiakirjoista
3) asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole jo
aikaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Asiamiehen on liitettava valituskirjelmaan valtakirja, kuten oikeudenkaynnista
hallintoasioissa annetun lain (808/2019) 32 §:ssa saadetaan.

Valitusviranomainen
Kunnallisvalitus tehdaan Helsingin hallinto-oikeudelle.

Valituksen voi toimittaa hallinto-oikeuteen henkilékohtaisesti, asiamiesta kayttaen,
lahetin valityksella, postitse tai sahkdisesti. Valituksen voi tehda myos hallinto- ja
erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa https://asiointi2.oikeus.fi
/hallintotuomioistuimet

Helsingin hallinto-oikeus:

Osoite: Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki
Sahkoposti: helsinki.hao@oikeus.fi

Puhelin 029 56 42000

Faksi 029 56 42079

Oikeudenkayntimaksu

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritaan oikeudenkayntimaksu sen mukaan
kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015) saadetaan.

Péytakirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa Jarvenpaan kaupungin
kirjaamosta.
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Jarvenpaan kaupunki / kirjaamo

Osoite: Hallintokatu 4, PL 41, 04401 Jarvenpaa
Sahkoposti: kirjaamo@jarvenpaa.fi

Puh. vaihde: (09) 27 191
Kirjaamo on avoinna ma-to klo 9.00-15.00 ja pe klo 9.00-13.00.
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Muutoksenhakukielto
§98, §99, 8100, 8103

Muutoksenhakukielto
Oikaisuvaatimusta tai kunnallisvalitusta ei saa tehda paatoksesta, joka koskee:

- vain valmistelua tai taytantéénpanoa (KuntalL136 §)

- virka- tai tydehtosopimuksen tulkintaa tai soveltamista ja viranhaltija on jasenena
viranhaltijayhdistyksessa, jolla on oikeus panna asia vireille tydtuomioistuimessa
(KVhlI 50 8 2 mom.)

- etuosto-oikeuden kayttamatta jattamista (EtuostolL 22 §).
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Oikaisuvaatimus
8101

Oikaisuvaatimusohje

Tahan paatokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen
kaupunkikehityslautakunnalle. Paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla
tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda:

® se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun
paatds valittdmasti vaikuttaa (asianosainen), seka
® kunnan jasen.
Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimus on toimitettava Jarvenpaan kaupungin kirjaamoon maaraajan
viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta ndyteta, seitseman
paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kaytettaessa tavallista sahkoista tiedoksiantoa,
asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta naytetd, kolmantena
paivana viestin lahettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita,
kun poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaatimusajan

viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpadiva, joulu- tai juhannusaatto
tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen
Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on:
Jarvenpaan kaupunki / kirjaamo

Kaupunkikehityslautakunta

Osoite: Hallintokatu 4, PL 41, 04400 Jarvenpaa

Sahkdposti: kirjaamo@jarvenpaa.fi
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Puh. vaihde: (09) 27 191

Kirjaamo on avoinna ma-ke klo 9.00-15.00 ja pe 9.00-13.00.

Oikaisuvaatimuksen voi toimittaa myods kaupungin asiakaspalvelupisteeseen os.
Seutulantie 12, 04401 Jarvenpaa. Avoinna ma-ke klo 9.00-15.00, to 9.00-16.00 ja pe
8.00-13.00. Arkipyhan aattona asiakaspalvelupiste noudattaa perjantain aukioloaikaa.
Jos oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on arkipyhanaatto, saa oikaisuvaatimuksen
tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkdinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:

® paatods, johon haetaan oikaisua

® miten paatosta halutaan oikaistavaksi

e milla perusteella oikaisua vaaditaan
Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta, postiosoite ja
puhelinnumero. Jos oikaisuvaatimuspaatos pyydetaan antamaan tiedoksi
sahkdisena viesting, yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myds sahkdpostiosoite.

Poytakirja
Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa Jarvenpaan kaupungin
kirjaamosta.
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