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Asemakaavoitus- ja rakennuslautakunta 14.09.2021 § 84
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Poikkeamista haetaan asemakaavan mukaisesta liiketilojen rakentamisvelvoitteesta.
Poikkeamishakemuksen mukaan alueelle rakennettaisiin kolmikerroksinen asuinkerrostalo.

Lahtotiedot

Alueella ei ole voimassa yleiskaavaa. Alue on voimassa olevien maakuntakaavojen
yhdistelméakartan 2021 mukaan taajamatoimintojen aluetta. Uusimaakaavaa 2050, Helsingin
seudun maakuntakaavan mukaan alue on taajamatoimintojen kehittamisvyohyketta.

Alueella on voimassa asemakaava 543 1-044, RAJAMAKI Alkon asuinalueet Isokalliontien varrella,
joka on vuodelta 1984. Asemakaavassa alue on osoitettu yhdistettyjen liike- ja
asuntokerrostalojen korttelialueeksi. ”Vinoviivan oikealla puolella oleva luku ilmaisee kerrosalan
vahimmaismaaran, joka osana rakennuksen kerrosalasta on kaytettava liiketarkoituksiin”, tassa
tapauksessa 0.30 kerrosalasta. Asemakaavan autopaikkavaatimusta koskeva maardys on
”Liikehuoneistot: 1 autopaikka/30 huoneisto-m2”. Suurin sallittu kerroskorkeus on kolme (lIl).
Rakennusoikeus on esitetty tonttitehokkuutena e= 0.5. Tdma on melko tavanomainen
tonttitehokkuus kolmikerroksiselle kerrostalolle.

Alueella on valmis katu- ja kunnallistekninen verkosto. Alue sijaitsee kavelymatkan paassa
keskustan palveluista seka joukkoliikenneyhteyksista.

Poikkeaminen koskee liitekartoissa esitettya osaa tontista 5.
Kuuleminen

Saapuneissa mielipiteissa tuotiin esiin seuraavia nakokohtia:

- Kerrostalo on ikdva nakyma, korkeintaan rivitalolle lupa. Aleksinkujan vuokratalojen autot
parkkeerataan kujalle ja kaantopaikalle.

- Rajaméen keskustassa olisi kehitettdvaa, melko ruman nakdiseksi on mennyt Léhteen
rakennuttua.

- Alueella on tarvetta kaupallisille palveluille, mm. pdivittdistavara ja ruokakaupoille. Sielld asuu
mm. vanhuksia ja liikuntarajoitteisia, jotka tarvitsisivat lahikauppa, kuten myos Puistotien
loppupadan vaesto.

- Poikkeamista liikerakentamisvelvoitteesta ei tule myontaa.

- Uusi rakennus on kohtuuttoman suuri, aiheuttaa merkittavaa haittaa maiseman kannalta seka
lisdd rauhattomuutta alueella.

- Puistotielta tulee rakentaa kevyenliikenteen yhteys Lehdontielle asti, josta olisi liittymat tien
varrella oleviin taloihin. Kevyenliikenteen yhteydet Aleksinkujalle ovat heikot, mutta tiesta
hyotyisivat myds muut lahialueella asuvat.

Asemakaavoitus on kuullut myds rakennusvalvontaa, Nurmijarven Vesi-liikelaitosta, Nurmijarven
Sahko Oy:ta ja Nurmijarven Sahkdverkko Oy:ta. Nailla ei ole paaosin ollut huomauttamista
poikkeamishakemuksesta. Nurmijarven Vesi toteaa lausunnossaan, ettd alueen olemassa olevat



putket tulee tulpata runkojohdosta, ellei niitd hyodynneta uudelle rakennukselle ja alueen
hulevesia viivyttaa ennen johtamista hulevesiverkostoon tai avo-ojaan. Nurmijarven Sahkoverkko
Oy toteaa lisdksi, etta alueella sijaitseva sahkokaappi ei ole heiddn ja Nurmijarven Sahko Oy, etta
alueella on tarjolla kaukolampo.

Poikkeamisen johdosta on kuultu alueellista vastuumuseota ja Uudenmaan ELY-keskusta.
(Lausunnoista jaljempana.)

Lautakunta voi kokouksessaan tutustua saapuneeseen palautteeseen ja lausuntoihin
kokonaisuudessaan.

Perustelut

Hakija on vastineessaan perustellut hakemusta vastineessaan seuraavasti: ”Puistotielld on jo
valmiina lahikauppa ja Rajamaelld on jo nyt aivan liikaa tyhjillaan seisovia liiketiloja. Alueelle
tarvitaan asumiseen kelpaavaa ja hinnoiltaan kilpailukykyistd asumista lisaa. Liiketilat alakerrassa
myos lisaavat mahdollisia jarjestyshairioita napistysten ja murtojen myo6ta. Ei ole millaan tavalla
perusteltua, ettd muutos toisi rauhattomuutta alueelle. Jos muutos jaa hyvaksymatta nyt, saattaa
koko tontti jaada rakentamatta ja jaada nykyiselleen joutomaaksi, jossa sijaitsee purkukuntoisia
rakennuksia. Tdma ei ainakaan nosta alueen arvoa.”

Asemakaavoitus toteaa, ettd vahittdiskaupan sijoittumista ja mitoitusta on selvitetty
”Nurmijdrven kunnan kaupan palveluverkkoselvityksessa” (Santasalo ja WSP). Tasta kay ilmi, etta
Rajamakeldisten asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta laskettu tarve on nykyista tarjontaa
huomattavasti suurempi. Rajamaella olisi siten laskennallista kysyntdaa muillekin hankkeille, mutta
naille voi olla vaikea |6ytaa toteuttajaa. Rajamaen palvelutarpeeseen vastaa uutena hankkeena
esim. Kirkonkylan Toreeni Il:n liikerakentamishanke, jolla on merkittdva vaikutus paivittais- ja
erikoistavarakaupan palvelutarjontaan laajemminkin alueella. Rajamaelta suuntautuu ostovoimaa
Kirkonkylan lisaksi seka jonkin verran myo6s Klaukkalaan, paakaupunkiseudulle ja Hyvinkaalle.

Sopiva sijainti kaupan palveluille on Idhinna keskustan alue, huomioiden myds saavutettavuus
julkisen ja kevyen liikenteen keinoin. Vahittdiskaupan palvelutarpeeseen vastaa paikallisesti uusi
kauppakeskus Lahde, Rajamaen keskustassa, Kylanpaan alueella. Rajamaelta suuntautuu
runsaasti ostovoimaa taajamasta ja kunnasta ulospdin, Hyvinkaalle seka edelleen
paakaupunkiseudun kauppakeskuksiin.

Keskustan alueella on ollut runsaasti tyhjid entisia paivittaistavara- ja erikoiskaupan liiketiloja, ja
ne korvautuvat jo osittain valmistelussa ja kasittelyssa olevien asemakaavan muutosten myota
Iahinna asuinkerrostalorakentamisena, kuten myds nyt kasiteltavassa poikkeamishakemuksessa
on esitetty.

Asemakaava (vuodelta 1984) on ldhes 40 vuotta vanha ja sisall6ltdan osittain vanhentunut.
Kaupan sijoittumista koskevat reunaehdot ja edellytykset liiketilan rakentamiselle ovat sittemmin
oleellisesti muuttuneet. Kooltaan ja vaikutuksiltaan merkittavan vahittaiskaupan sijoittumista
asemakaava-alueille sdatelee lisaksi voimassa olevan asemakaavan hyvaksymisen jalkeen
muuttunut lainsaadanto.

Liiketilan toteutumista voidaan toki edellyttaa asemakaavassa, mutta kaupan toimijoita ei voi
velvoittaa rakentamaan sellaista, jos toimijan omat arviot hankkeen kannattavuudesta ja
mahdollisista asiakasmaarista eivat tue investointipdaatosta. Mahdollisen lahikaupan
rakentaminen perustuu siis tarveharkintaan, jota ei tee yksin kunta, vaan kaupalliset toimijat
omalla riskillaan. Riittdavien ldhipalveluille varattavien aluevarausten tulee perustua tehtyihin
palveluverkkoselvityksiin, niissd todettuihin maankayton kehittdmistarpeisiin seka kaupan alan
toimijoiden, kuten keskusliikkeiden, esille tuomiin realistisiin ja toteutuviin hankkeisiin.



Nykypaivana tallaiset liiketilat rakentuvat pdaasiassa erilleen asuintonteista, kaupan palveluille
tarkoitetuille liikerakennusten korttelialueille, kuten K- tai KM-korttelialueille. Ndin myos
toiminnan ja sen mukanaan tuoman liikenteen ja lastauksen aiheuttamat hairiét asumiselle
selvitetddn asemakaavan laatimisvaiheessa ja ne ovat vahaisemmat, kuin toiminnan
sijoittuessa asumisen yhteyteen.

Jos alueella ilmenee tulevaisuudessa sellaista tarvetta lahipalveluille, ettd kaupan toimijoiden
tarkastelujen mukaan on kannattavaa avata alueelle lisda kaupallisia palveluja, tulevat ne
padsaantoisesti ensisijaisesti sijoittumaan tonteille, jolla tila riittda niin toiminnan edellyttdmaan
rakennusoikeuteen, huoltoon ja lastaukseen seka asiakkaiden autopaikoille. Alueen
kayttotarkoituksen mukaiset lisdykset seka muut vaikutukset liikenteeseen ldhialueilla tulee myds
tassa yhteydessa selvittda ja ryhtya tarvittaessa tarvittaviin parannustoimiin liikenteen
turvallisuuden ja sujuvuuden ndkokulmasta. Autopaikkavaatimus kaupan liiketilalle on nykyaan ja
myos voimassa olevan asemakaavan mukaan velvoittava. Poikkeamishakemuksen mukaiselle
tontille on vaikea osoittaa liiketilaa nykyisilla henkildauto- etta autopaikkamaarilla huomioiden
asiakkaiden seka henkilokunnan paikoitustarpeet ja mahdollisen lastauksen seka huollon
edellyttama tilantarve. Pienimittakaavainen lahipalvelutoiminta, joka ei tuota ymparistohairiota
tai merkittavaa liikennettd, on sen sijaan helpommin sijoitettavissa myds asumisen yhteyteen.

Alueella on kuitenkin rakennusperintdselvityksessa inventoitu luokkaan Il arvotettu vanha
lilkerakennus, joka tulee suosituksen perustella sailyttda. Rakennus on selvityksen mukaan
paikallishistoriallisesti merkittava, ymparistokokonaisuuden seka maiseman kannalta tarkea. Se
on sailytettava kohde, vaalittava pihapiiri ja lahiymparistd. Rakennuksen julkisivut ja
ulkoarkkitehtuuri tulee Iahtokohtaisesti sdilyttaa. Rakennusvalvonta on ottanut kantaa,
rakennusoikeuteen taltad osin ja todennut, ettd rakennusoikeuden riittdessa voi olemassa oleva
rakennus jaada tontille.

Maanomistaja on toimittanut rakennuksen kunnosta selvityksen liitteend hakemukseen. Sen
mukaan rakennuksessa on ilmennyt mikrobiloyddksia.

Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo toteaa lausunnossaan, etta nykyinen asemakaava on
Iahes 40 vuotta vanha. Se ei voi puoltaa poikkeamista, ennen kuin on arvioitu voimassa olevan
asemakaavan ajantasaisuus ja nykyisen liikerakennuksen kohtalo. Kaavan ajantasaisuuden lisaksi
tulee huomioida maankaytto- ja rakennuslain 139 §, jonka mukaan purkamisluvan myoéntamisen
edellytyksena on, ettei purkaminen merkitse rakennettuun ymparistoon sisaltyvien perinne-,
kauneus- tai muiden arvojen havittamista eika haittaa kaavoituksen toteuttamista. Alueellinen
vastuumuseo on pyynnosta tarkentanut lausuntoaan ja ottanut kantaa rakennuksen kunnosta
esitettyyn selvitykseen. Alueellinen vastuumuseo katsoo, ettd rakennuksen kunto huomioiden se
on mahdollista purkaa.

ELY-keskus ei ole huomautettavaa poikkeamislupahakemuksesta rakennussuojelun osalta.

Alueelle saa asemakaavan mukaan rakentaa kolmikerroksisen asuinkerrostalon
tonttitehokkuudella e=0.5, ilman poikkeamista kerrosluvusta. Tallaisella rakentamisella on
vaikutusta ymparistoon, mika on aikanaan arvioitu voimassa olevaa asemakaavaa laadittaessa.
Rakentaminen sijoittuu ymparistdon, jossa on jo ennestadan asemakaavan mukaisesti
toteutunutta kerrostalorakentamista. Rakentaminen ei siis poikkea ymparistostaan rakentamisen
maaran tai korkeuden osalta, vaan noudattaa pdaosin ympariston rakentamistapaa.

Alueen eteldpuolitse on asemakaavassa osoitettu kevyen liikenteen vaylan tilavaraus. Tata ei ole
toteutettu. Hankkeella ei ole vaikutusta tahan kaavailtuun kulkuyhteyteen.

Edella esitetyn perusteella asemakaavoitus toteaa, ettd poikkeamisen tueksi on olemassa erityisia
perusteita eika esitetty poikkeaminen aiheuta haittaa asemakaavan toteutumiselle.



Esittelija
Tekninen johtaja

Esitys
Asemakaavoitus- ja rakennuslautakunta on tutkinut asian ja katsoo, etta esitystekstissa esitetyilla
perusteilla hakemuksen tueksi on erityisia syita eikd hakemuksen mukainen rakentaminen aiheuta
haittaa kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle eikd aiheuta muitakaan
MRL 171 §:ssa mainittuja haittoja. Poikkeamisen ehtona on, ettd alueen hulevesia viivytetdan
ennen johtamista hulevesiverkostoon ja tarpeettomat olemassa olevat vesijohdot ja viemarit
tulpataan.

Asemakaavoitus- ja rakennuslautakunta paattaa MRL 171 &:n nojalla myontaa poikkeamisen MRL
58.1 §:n sdannoksista (koskien voimassa olevan asemakaavan mukaista liiketilojen
rakentamisvelvoitetta) edelld esitetyin ehdoin.

Ennen minkaanlaiseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymista on hakijan saatava
rakennusvalvontaviranomaiselta purkulupa ja rakennuslupa.

Paatos asiasta annetaan julkipanon jalkeen 22.9.2021. Poikkeamispdatts on voimassa paatdksen
antamispaivasta lukien kaksi vuotta, jonka kuluessa poikkeamispaatosta vastaavaa rakennuslupaa
on haettava.

Valmistelija
Kaavoitusarkkitehti Katri Peltoniemi p. 040 317 4660, katri.peltoniemi@nurmijarvi.fi

Paatoés
Esitys hyvaksyttiin.


mailto:katri.peltoniemi@nurmijarvi.fi

