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Rakennuspaikka
Hakemus kohdistuu pinta-alaltaan 8684 m2 suuruiseen kiinteistoon e 0EECEE )
Klaukkalan taajamassa (korttelissa 3023), osoitteessa [ ELELITa A=)

, joka sijaitsee

Hakemus
Haetaan poikkeamislupaa omakotitalon rakentamiseksi asemakaavan mukaiselle loma-
asuntoalueelle (RH).

Hakija perustelee hakemustaan silld, etta rakennuspaikka on suuri ja silld on paljon
rakennusoikeutta. Alueella on jo vakituista asumista ja vastaavia poikkeamisia ja
kayttotarkoituksenmuutoksia on myénnetty. Rakennuspaikalle on jo myénnetty rakennuslupa
(kuntalupatunnus: 543—-2021-575) ympadrivuotiseen kayttoon soveltuvalle loma-asunnolle.
Rakennus on suunniteltu ja toteutetaan niin, etta se tayttaa pysyvaan asumiseen tarkoitetun
rakennuksen vaatimukset. Lisdksi rakennuspaikalle on jo myonnetty lupa saunarakennukselle.
Rakennuspaikalle tulee tie, vesi ja viemari. Suunniteltu rakennus sijoittuu reilusti sallittua
kauemmaksi rannasta.

Sadannokset, josta poiketaan
Hanke edellyttda rakennuksen kayttotarkoituksen osalta maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
mukaista poikkeamista, koska se on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin
maankaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Lahtotiedot
Kaavatilanne
Alueella on voimassa vuonna 2000 hyvaksytty asemakaava (3—-229), jossa hakemuksen kohteena
olevasta kiinteistdstd 6246 m? suuruinen osa sijoittuu loma-asuntojen korttelialueelle (RA) kattaen
sen mukaiset ohjeelliset rakennuspaikat 2 ja 3. Kaavamaardyksen mukaan loma-asuntoalueen
rakennuspaikan pinta-alan on oltava vahintddn 2000 m?2. Rakennuspaikalle saa rakentaa ainoastaan
yhden ja vain loma-asumista palvelevan asuinhuoneiston. Kaikkien rakennusten jatevedet tulee
johtaa umpisailioon. Rakennuspaikka tulee maastonmuotojen ja kasvillisuuden suhteen
rakennusten valitonta ymparistda lukuun ottamatta sailyttda luonnontilaisena.

Korttelialueen tehokkuusluku on e=0,05, joka tarkoittaa, ettd rakennuspaikkojen 2 ja 3
yhteenlaskettu rakennusoikeus on noin 312 k-m?. Rakennuspaikalle kaksi on osoitettu varsinaisen
rakennusalan liséksi ohjeellinen saunarakennuksen rakennusala (sa), jota koskee maarays:
Rakennuksen etaisyys rantaviivasta tulee olla vahintdan 20 m ja kerrosala enintdin 30 m?2.
Kiinteistdlle myénnetyssa rakennusluvassa loma-asunto (I, 294,5 k-m?) sijoittuu kahden ohjeellisen
rakennuspaikan keskelle, noin 43 m etéisyydelle rantaviivasta ja saunarakennus (I, 49 k-m?2) noin 30
m etdisyydelle rantaviivasta lahes kiinni rakennuspaikan itdpuoliseen rajaan. Rakennuspaikan
rakennusoikeus on siten ylitetty 31,5 k-m2, mille on mydnnetty rakennusluvan yhteydessa vahdinen
poikkeaminen.

Seka rakennuspaikalta, etta sen viereiselta lahivirkistysalueelta on kaadettu asemakaavan
vastaisesti paljon puustoa, eika rakennuspaikkaa ole siten sailytetty kasvillisuudeltaan kaavan
tarkoittamalla tavalla luonnontilaisena.



Kiinteiston itdosan reilu 2300 m? suuruinen osa on asemakaavan mukaista lahivirkistysaluetta (VL).

Huomionarvoista on, ettd Tiiranrannan alueen asemakaavassa (3—-001, hyv. 1962) korttelialueiden
rajat ovat poikkeuksellisesti osin ohjeellisia katujen suuntaan. Alueella ei ole kunnan toteuttamia
katuja, eivatka sielld kulkevat tieyhteydet mukaile taysin asemakaavan ohjeellisia katualueita. Nain
ollen hakemuksen mukainen rakentaminen ei liity suoraan kunnan katuverkkoon. Alueen
tieyhteydet ovat erittdin kapeita, paikoin jyrkkid ja pddosin valaisemattomia, joten ne eivat vastaa
asemakaavoitettujen alueiden katujen vaatimuksia.

Valtuuston vuonna 2016 hyvaksymassa ja vuonna 2017 lainvoiman saaneessa Klaukkalan
oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa hakemuksen kohteena oleva kiinteisto sijoittuu
pientalovaltaiselle asuinalueelle (AP-8). (Merkinnan kuvaus: Merkinnéalla on osoitettu Tiiranrannan
rantavyohykkeelld sijaitseva voimassa olevan asemakaavan mukainen loma-asuntoalue.) Alue
varataan erillispientalojen alueeksi. Asemakaavasuunnittelussa rakentaminen tulee sovittaa
huolella rantamaisemaan. Jyrkka ranta-alue tulee sailyttaa luonnonmukaisena ja jattaa se vapaaksi
rakentamiselta lukuun ottamatta saunarakennuksia. Rannan laheisyyteen sijoitettavien
saunarakennusten koko saa olla enintdan 30 m2. Hulevesien hallintaan tulee kiinnittd3 erityista
huomiota ja lisaksi Valkjarven ekologisen tilan parantamistavoitteet tulee ottaa huomioon.
Rakennusoikeus alueella saa olla enintaan e=0,15. Suositus: Alueen asemakaavaa muutettaessa
tulee kaavaratkaisussa esittda saunan vahimmaisetaisyys rannasta. Osayleiskaavassa on osoitettu
my0s tontin poikki rannansuuntaisesti kulkeva paikallinen viheryhteystarve. Lisdksi rantaan on
merkitty kaupunkikuvallisesti arvokas alue (sk-1), jolla on osoitettu Klaukkalan paikallisesti
merkittavia kulttuuriymparistoja. Alueella on maisemallisia arvoja seka rakennus- ja
kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia. Alueella tehtdvien toimenpiteiden tulee olla
sellaisia, ettd alueen rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti seka maisemakuvallisesti arvokas luonne
sdilyy. Alueen arvoja ja ominaispiirteitd on kuvattu koko kunnan rakennusperintdselvityksessa.

Rakennuspaikalla jo tehdyt puunkaadot eivat ole mydskaan osayleiskaavan mukaisia, vaan ne
rikkovat Valkjarven ranta-alueen maisemakuvaa.

Alueen kuvaus
Tiiranranta sijaitsee Klaukkalan luoteiskulmassa Valkjarven rannalla. Alue on korkeussuhteiltaan
hyvin vaihtelevaa kallioista ja metsdista rinnemaastoa, joka laskee jyrkasti Valkjarven suuntaan.

Valkjarven pinta-ala on noin 152 hehtaaria ja keskisyvyys on 7 metria (syvin kohta 12 metria).
Jarven luusuassa on pato, jolla sdanndstellddan sen vedenkorkeutta. Valkjarvi purkautuu
Luhtajokeen. Valkjarvi on tyyppia runsasravinteiset jarvet (Rr), jonka ekologinen tila on tyydyttava.
Jarven pohjanlaheinen happitilanne on huono, jarvea hapetetaan kahdella hapettimella.

Alueella oleva rakentaminen

Tiiranrannan asemakaavan mukaiset loma-asumiseen tarkoitetut rakennuspaikat ovat toteutuneet
eri vuosikymmenien aikana. Alueen vanhimmat rakennukset ovat 1930-luvulta. Useampia
rakennuksia on toteutettu 1960, -70 ja -80-luvuilla. Naiden lisdksi alueella on myds useita 2000-
luvulla toteutettuja rakennuksia. Suurin osa alueen rakennuspaikoista on toteutettu loma-
asunnoiksi, mutta sielld on myds muutamia omakotitaloja. Osaa alueen loma-asunnoista kdytetdan
asemakaavan vastaisesti pysyvaan asumiseen, ja useat naista rakennuksista ovat asemakaavan
vastaisia sekd kerrosalaltaan etta kerrosluvultaan, ja vastaavat ominaisuuksiltaan omakotitaloja.

Vesihuolto

Alueella ei ole keskitettya vesihuoltoa. Se ei ole nykyiselladn Nurmijarven veden toiminta-aluetta
eika kunta siten rakenna hakemuksen kohteena olevalle kiinteistolle vesihuoltolinjoja. Muutama
alueen kiinteistodista on kuitenkin liittynyt yksityisesti kunnan vesihuoltoverkkoon, ja yksityinen
paineviemari ja vesijohto ulottuvat Pitkdkallionkujan puolen vilin tietamille. Léhimmat kunnan
vesihuoltolinjat ovat Tiiranranta -nimisen kadun padssa ja Jarvimaankaaren alueen suunnalla.



Etela-Savon ELY-keskus vastaa kaikkien ELY-keskusten vesihuoltolain mukaisista tehtavista. Etela-
Savon ELY-keskus on valittanut vastaavan yksittdisen poikkeamisluvan hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen silla perusteella, ettd alueen maankadytdn ratkaiseminen yksittaisin
poikkeamisluvin ilman asemakaavoitusta tarkoittaa vesihuollon ndkékulmasta sitd, etta
vesihuoltoverkosto rakentuu alueella suunnittelemattomasti, mikd nakyy mahdollisen toiminta-
alueen hyvaksymisen myota liittamiskohtien vesihuoltolain vastaisena sijoittumisena. Valitusta ei
tutkittu, sillda HAO katsoi, ettei Eteld-Savon ELY-keskuksella ollut asiassa valitusoikeutta, koska ko.
paatosta ei ollut tehty vesihuoltolain nojalla. Eteld-Savon ELY-keskuksella on kuitenkin tarvittaessa
mahdollisuus velvoittaa kunta toteuttamaan alueen vesihuollon jarjestamista koskeva
velvollisuutensa vesihuoltolain nojalla.

Alueen hulevedet ohjautuvat padosin hallitsemattomasti Valkjarveen. Valkjarvea on kunnostettu ja
sen kuormitusta tulee edelleen vahentaa. Valkjarven vesiensuojelullisten tavoitteiden mukaan
alueen muuttaminen vakituiseen asutukseen tulee ratkaista hallitusti asemakaavaa muuttamalla,
koska talloin vesihuoltoa ja hulevesien kasittelya koskevat seikat voidaan turvata
asemakaavamaarayksilla.

Kulkuyhteydet

Alueelle ei ole toteutettu kunnan toimesta katuja, vaan kulku tonteille tapahtuu erittdin kapeita,
jyrkkia, mutkaisia ja pdaosin valaisemattomia vanhoja tiepohjia pitkin. Suunnittelumaaraysten
mukaisten katujen toteuttaminen alueelle olisi jyrkdn rinnemaaston vuoksi haastavaa ja verrattain
kallista. Nykyiselldan alueen katuyhteydet eivat ole turvalliset, eika alueelle voida lisatad pysyvaa
asutusta ilman asianmukaisia, asemakaava-alueen vaatimukset tayttavia katuyhteyksia.
Katulinjaukset on suunniteltava asemakaavamuutoksen yhteydessa, jotta niistd saadaan toimivia ja
turvallisia, seka niiden toteuttamiskustannuksiin pystytdaan suunnittelun avulla vaikuttamaan.

Osallisten kuuleminen ja lausunnot
Kunta on kuullut naapurit (11) kirjeitse ja kuuluttamalla 29.1.2024. Ei muistutuksia.

ELY-keskuksen lausunto, 10.1.2024

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettad kayttotarkoituksen muutos on voimassa oleviin
asemakaavoihin ndhden sellainen olennainen muutos, ettei sitd voida ratkaista yksittaisella
poikkeamispaatoksellad syrjayttamatta asemakaavan keskeisia tavoitteita. Koska alueen
asemakaavoitus perustuu vapaa-ajan asumiseen, ei asemakaavoissa ole ratkaistu eika voitukaan
ratkaista ymparivuotiseen asumiseen liittyvia asemakaavan sisdltévaatimuksia esimerkiksi
lilkenteen jarjestamisen, turvallisen elinympariston tai palvelujen alueellisen saatavuuden
nakokulmasta. Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta haettu poikkeaminen aiheuttaa merkittavaa
haittaa kaavan toteuttamiselle ja alueidenkdytén muulle jarjestamiselle. Poikkeamisen edellytykset
eivat siten ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan tayty. Kayttotarkoituksen muutosten
mahdollisuudet alueella tulee tutkia asemakaavan muutoksella, jotta voidaan yksittaista
rakennuspaikkaa laajemmin kasitelld ja ratkaista mm. vesihuollon, katuverkon ja muun
kunnallistekniikan jarjestelyt, rakennetun kulttuuriymparistdn, luonnon- ja vesiensuojelun tarpeet
seka muiden alueen maanomistajien tavoitteet ja toiveet.

Hakemuksen mukaan kiinteisto liitetddn Nurmijarven Veden vesihuoltoverkostoon, vesijohtoon ja
jatevesiviemadriin. Ratkaisu on yhden kiinteistdn osalta tarkoituksenmukainen, mutta ELY-keskuksen
ndakemyksen mukaan vesihuollon toteuttamistapa tulisi ratkaista suunnitelmallisesti koko alueelle,
jolle on jo myonnetty ja on vireilld poikkeamislupia kdyttotarkoituksen muutoksille.

Etelda-Savon elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskuksen ymparisto- ja luonnonvarat -vastuualue
(mydhemmin ELY-keskus) on vesihuoltolain valvontaviranomaisena 15.11.2023 valittanut Helsingin



hallinto-oikeuteen Nurmijarven kunnan asemakaavoitus- ja rakennuslautakunnan paatoksesta
(3.10.2023 § 40) samalla Tiiranrannan alueella tehdysta poikkeamispdatoksestda muuttaa kiinteiston
kayttotarkoitus loma-asutuksesta vakituiseen asumiseen. Valituksessa ELY-keskus totesi mm., etta
mikali kayttotarkoituksen muutokset Tiiranrannan alueella ratkaistaan yksittaisilla
poikkeamispaatoksilld, on jossain vaiheessa kunnalle katsottava syntyvan vesihuollon
jarjestamisvelvollisuus. Tdman seurauksena ja mahdollisen toiminta-alueen hyvaksymisen myo6ta
keskitetyn vesihuollon vieminen alueelle, jolla vesihuolto on toteutettu yksittdisten
poikkeamispaatosten seurauksena rakentuneiden hajanaisin vesihuoltolaitoksen verkostoon
liitettyjen yhteisten tonttijohtojen kautta tai vaihtoehtoisesti kiinteistokohtaisin jarjestelyin, voi
osoittautua haastavaksi. Vesihuollon toteuttamistapa tulisi ratkaista suunnitelmallisesti.
Viimeistaan mahdollisen asemakaavan paivitystyon yhteydessa tulisi todeta vesihuollon
jarjestamistarve ja -tapa, mikali alue osoitetaan asemakaavassa vakituiseen asumiseen.
Kayttotarkoituksen muutoksia vakituiseen asumiseen ei ELY-keskuksen nakemyksen mukaan voida
tassa tilanteessa toteuttaa yksittaisin poikkeamispaatoksin, silla se todennakdisesti vaikeuttaa
alueen vesihuollon jarjestamista tulevaisuudessa. Vesihuoltolain mukaisena valvontaviranomaisena
ELY-keskus valvoo VHL 6 §:n mukaisen jarjestamisvelvollisuuden toteuttamista, ja voi tarvittaessa
myos maarata kuntaa tayttamaan jarjestamisvelvollisuutensa.

ELY-keskus katsoo, edelld todettuun viitaten, etta poikkeamiselle ei ole olemassa maankaytto- ja
rakennuslain 171 §:n mukaisia edellytyksia. Edellytykset ja mahdollisuudet hakemuksen mukaiselle
rakentamiselle tulee tutkia asemakaavan muutosprosessin kautta.

Keski-Uudenmaan ymparistokeskuksen lausunto, 22.12.2023

Valkjarven ekologinen luokka on tyydyttava. Vesienhoidon tavoitteena on saavuttaa kaikkien vesien
hyva tila vuoteen 2027 mennessa. Keski-Uudenmaan ymparistokeskus on Klaukkalan
osayleiskaavaehdotuksesta ja Tiiranrannan maankadyton kehittdmisesta antamissaan lausunnoissa
todennut pitdvansa Tiiranrannan alueen muuttamista vakituiseen asumiseen huonona
vaihtoehtona Valkjarven vesiensuojelutavoitteisiin ndhden. Lahtokohtaisesti kiinteistdjen
muuttamisen vapaa-ajan asunnoista vakituisiksi asunnoiksi voidaan katsoa lisddvan kiinteistdjen
kayttoa. Vakituinen asuminen lisda huomattavasti vedenkayttda ja siten myos syntyvan jateveden
maaraa verrattuna loma-asumiseen. Kiinteiston jatevedet on tarkoitus johtaa kunnan
viemariverkostoon, joka vahenta jatevesista jarveen aiheutuvaa kuormitusta.
Jatevesipumppaamon toiminnasta tulee huolehtia, ettei siitd aiheudu vikatilanteiden seurauksena
kuormitusta jarveen.

Kiinteiston kayttoasteen ja varustetason kasvaessa, paine kiinteiston puuston raivaukselle ja
tarpeelle muokata luonnollista maanpintaa kasvaa. Kiinteisto sijaitsee erittdin jyrkadssa rinteessa, ja
piha-alueen hulevedet valuvat luontaisesti kohti Valkjarvea. Hakemuksesta ei kdy ilmi, onko
hulevesien johtaminen rakentamis- ja kdyttdaikana suunniteltu ja toteutettu siten, etteivat
kiinteiston hulevedet kuormita Valkjarvea. Piha-alueen muuttaminen rakennetuksi korvaa
alkuperaisen luonnon ja maastonmuodot. Jarveen kohdistuvan hulevesikuormituksen
vahentamiseksi, tulee valttaa paallystettyja pintoja ja luonnollisen maanpinnan muokkausta,
sdilyttaa rakennusten ja rannan valissa oleva puusto ja hoitaa rantakasvillisuutta mahdollisimman
luonnonmukaisesti.

Alueella on havaittu lepakoita ja kiinteiston alue on Klaukkalan Jarvimaan asemakaava-alueen
luontoselvityksessa (Enviro 2012) merkitty Il-luokan lepakkoalueeksi. Alue tulisi sailyttaa
mahdollisimman yhtenaisend, valaisemattomana metsdalueena, jolloin lepakoiden
saalistusalueeltaan edellyttama suojaisuus ja varjoisuus sailyvat. Klaukkalan osayleiskaavassa
alueelle on merkitty paikallisesti tarkea ekologinen kaytava.

Kohde on vasta rakenteilla ja saanut rakennusluvan kaksi vuotta sitten, minka perusteella vaikuttaa,
ettad rakentaminen on alun perinkin tahdannyt vakituiseen asumiseen. Keski-Uudenmaan
ymparistokeskukselta ei ole pyydetty lausuntoa rakennuslupahakemuksesta. Ymparistokeskuksen



ndakemyksen mukaan nain massiivisen rakentamisen osalta, joka sijoittuu erittain jyrkkaan
rinteeseen, olisi tullut kdyttda suurempia etaisyyksia Valkjarven rantaviivasta. Jarveltd péin
katsottaessa uudet rakennukset erottuvat selvasti maisemasta ja vaikuttaa silta, ettd rakennusten
ja rannan valista olisi poistettu puustoa. Alueen maisemakuva on selvasti heikentynyt. Valkjarven
alue kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistoon. Myds Klaukkalan
osayleiskaavassa alue on merkitty kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi, jossa tehtavien
toimenpiteiden tulee olla sellaisia, ettd maisemakuvallisesti arvokas luonne sailyy. Hankkeesta tulisi
nain ollen pyytaa myos Keski-Uudenmaan alueellisen vastuumuseon lausunto.

Keski-Uudenmaan alueellisen vastuumuseon lausunto, 15.8.2024

Museo arvioi lupahakemuksen perustehtdavansa mukaisesti rakennetun kulttuuriympariston
vaalimisen nakokulmasta. Klaukkalan osayleiskaavan kaavaselostuksen mukaan Tiiranranta on osa
Valkjarven rannan rakennusperinnéltaan arvokasta aluetta. Tiiranrannassa on kaksi
rakennusperintokohdetta. Kaavaselostuksessa todetaan, ettd rakennusperinnéllisten arvojen
sailymiseksi rantavy6hykkeen lisdrakentamismahdollisuudet ovat kuivan maan tontteja
rajallisemmat.

Valkjarven alue on luokiteltu maakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriymparistdksi Uudenmaan
kulttuuriymparistoselvityksessa Missa maat on mainiommat (Uudenmaanliitto, 2022). Uudenmaan
voimassa olevien maakuntakaavojen epévirallisessa yhdistelmakartassa (2023) Valkjarven alue on
maaritelty kulttuuriymparistén tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi. Alueen osalta
todetaan, etta yksityiskohtaisemmassa alueiden suunnittelussa, rakentamisessa ja kaytossa on
turvattava valtakunnallisesti merkittavien kulttuuriymparistojen ja luonnonperinnén arvot.
Maakunnallisesti merkittdvien kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvot on otettava
huomioon alueita kehitettdessa. Alueen suunnittelussa on arvioitava ja sovitettava yhteen
maakuntakaavassa osoitetun kayttotarkoituksen mukainen maankaytto seka alueen maisema- ja
kulttuuriymparistdarvot.

My®6s Klaukkalan osayleiskaavassa alue on merkitty kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi, jossa
tehtavien toimenpiteiden tulee olla sellaisia, ettd maisemakuvallisesti arvokas luonne sailyy. Kuten
Uudenmaan Ymparistokeskus lausunnossaan toteaa, tulee alueelle rakennettaessa valttaa
luonnollisen maanpinnan muokkausta, sailyttda rakennusten ja rannan vélissa oleva puusto seka
hoitaa rantakasvillisuutta mahdollisimman luonnonmukaisesti.

Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo ei nde perusteita poikkeamisen mydntamiselle, vaan
yhtyy Uudenmaan ELY-keskuksen lausuntoon ja toteaa, etta kayttotarkoituksen muutosten
mahdollisuudet alueella tulee tutkia asemakaavan muutoksella.

Hakijan vastine
Hakija on ilmoittanut, ettei anna lausuntoihin vastinetta.

Paitoksen perustelut
Hakemuksen kohteena oleva rakennuspaikka on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu loma-
asuntojen korttelialueeksi, kuten Tiiranrannan muutkin rakennuspaikat. Tiiranrannan alueelle on
myodnnetty muutamia poikkeamislupia pysyvaan asumiseen ja osassa alueen loma-asunnoissa
asutaan pysyvasti asemakaavan vastaisesti ilman poikkeamislupaa. Klaukkalan osayleiskaavan
mukaan Tiiranrannan asemakaava voidaan muuttaa pientalovaltaiseksi alueeksi. Jotta alue voidaan
muuttaa hallitusti loma-asuntoalueesta pientaloalueeksi, tulee se tehda asemakaavamuutoksella,
jolla tutkitaan laajemmin tdman muutoksen aiheuttamat vaikutukset ja huomioidaan ne myos
asemakaavaratkaisussa. Laajempia vaikutuksia ja kokonaisratkaisua ei voida riittavalla tarkkuudella
tutkia ja hallita yksittaisten lupapaatosten yhteydessa.

Poikkeamisharkinnassakin on otettava huomioon maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaiset
asemakaavan sisaltdévaatimukset. Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset



terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja
liilkenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparist6a ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin
liittyvia erityisiad arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Asemakaavaa laadittaessa tulee
ratkaista mm. eri toimintojen yhteensovittaminen, katu- ja liittymajarjestelyt, rakentamisen maara
ja kerrosluku, virkistystarpeet, alueen mahdollinen tdydennysrakentaminen seka rakentamisen
sovittaminen alueen luonteeseen seka rakennusperinto-, luonto- ja ymparistdéarvojen huomioon
ottaminen. Lisdksi tulee turvata alueen kiinteistdjen tasapuolinen kohtelu. Tamakin tukee sita, etta
alueella olevien tonttien kayttotarkoitus ja muut toteutusratkaisut tulisi ratkaista
asemakaavamuutoksella, eika yksittaisilla lupapaatoksilla, joiden puitteissa kokonaisuutta ja
muutosten yhteisvaikutuksia ei pystyta hallitsemaan.

Tiiranrannan alueen voimassa olevien asemakaavojen yhteydessa ei ole selkeasti ja sitovasti
ratkaistu mm. alueen katulinjauksia, eika alueelle ole toteutettu kunnan toimesta katuja. Alueen
nykyiset kulkuyhteydet eivat ole riittavat eivatka turvalliset, jolloin ne eivat mahdollista alueen
kayttamista pysyvaan asumiseen. Jotta valtyttaisiin kunnalle mahdollisesti tulevaisuudessa tulevilta
suurilta kunnallistekniikan toteutuskustannuksilta, on alueen katu- ja vesihuoltoratkaisut tutkittava
kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ja sen yhteydessa tehtavilla kunnallisteknisilla
suunnitelmilla ennen kuin alue on yksittaisten lupapaatésten pohjalta muuttunut suurelta osaltaan
hallitsemattomasti pysyvaan asumiseen. Alueen maankayton ratkaiseminen yksittaisin
poikkeamisluvin ilman asemakaavoitusta tarkoittaa myos sita, ettad vesihuoltoverkosto rakentuu
alueella suunnittelemattomasti, mika nakyy mahdollisen toiminta-alueen hyvaksymisen myo6ta
liittamiskohtien vesihuoltolain vastaisena sijoittumisena. Eteld-Savon ELY-keskuksella on
tarvittaessa mahdollisuus velvoittaa kunta toteuttamaan alueen vesihuollon jarjestamista koskeva
velvollisuutensa vesihuoltolain (VHL 6 §) nojalla.

Kiinteiston omistajien tasapuolinen kohtelu ei voi edellyttda myontamaan poikkeuslupaa kaikille tai
suurelle osalle alueen kiinteistoista, silld se voi johtaa siihen, ettad koko alue on lopulta toteutunut
voimassa olevan asemakaavan vastaisesti. Mikali alue asemakaavoitetaan vasta taman jalkeen, on
alueelle vaikeata, ellei mahdotonta muodostaa tarkoituksenmukaista kokonaisuutta ja mm. alueen
kunnallistekniikkaa, katuja ja hulevesien hallinta on haastavaa toteuttaa ja se voi tulla kunnalle
kohtuuttoman kalliiksi. Kun alue on jo paaosin toteutunut, ei kunta myoskdan saa alueen
asemakaavoittamisesta merkittavia tuloja kattamaan mm. kunnallistekniikan rakentamista.

Ottaen huomioon alueen sijainti Valkjarven rannalla, maaston muodot ja kallioisuus seka Valkjarven
kunto, on erityisen tarkeaa, etta alueella muodostuvat hulevedet pystytdan suunnitelmallisesti ja
kootusti hallitsemaan siten, ettei niista aiheudu jarven tilalle haitallista kuormitusta. Se on
mahdollista vain asemakaavamuutoksen avulla, kun sen yhteydessa selvitetaan, suunnitellaan ja
mahdollistetaan alueelle asianmukaiset hulevesien hallintaan liittyvat ratkaisut ja niiden vaatimat
tilavaraukset. Hakemuksen kohteena olevalta tontilta on kaavamaaraysten vastaisesti kaadettu
runsaasti puustoa, mika haittaa osaltaan sen hulevesien hallintaa.

Hakemuksesta pyydetyt lausunnot ELY-keskukselta, Keski-Uudenmaan ymparistokeskukselta ja
alueelliselta vastuumuseolta eivat tue poikkeamisluvan myontamista.

Pelkdstaan tontin koko, rakennusoikeuden maara ja alueelle jo myodnnetyt poikkeamisluvat eivat
riitd perustelemaan poikkeamisen myontamista, kun kyse on laajempia vaikutuksia omaavasta
asiasta. Hakemuksen tueksi ei ole esitetty MRL 171 tarkoittamaa erityista syytd, jonka perusteella
poikkeamislupa voitaisiin myontaa.

Haettu toimenpide aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja alueiden kayton
muulle jarjestamiselle, koska alueen kayttétarkoituksen muutos on ratkaistava asemakaavoituksella
yhtena kokonaisuutena, jonka yhteydessa pystytdaan tutkimaan muutoksen aiheuttamat laajemmat
vaikutukset sekd suunnittelemaan alue siten, ettd MRL 54 §:n mukaiset asemakaavan



sisdltovaatimukset tayttyvat. Erityisesti alueen kunnallistekniset ratkaisut mukaan lukien hulevesien
hallintajarjestelmat tulee suunnitella koko alueen osalta ennen kuin sitd voidaan muuttaa
asuinpientaloalueeksi. Iman asianmukaisia hulevesien hallintajarjestelmia alueen asemakaavan
vastainen toteuttaminen kuormittaa Valkjarves, jolloin poikkeamisluvan myéntaminen vaikeuttaa
osaltaan myos luonnonsuojelua koskevien tavoitteiden saavuttamista. Lisdksi ko. rakennuspaikalta
on kaadettu puustoa enemman kuin rakentamisen vuoksi olisi tarpeen, mika heikentaa seka alueen
maisemakuvaa etta alueella havaittujen lepakoiden elinymparistoa.

Haettu toimenpide voi johtaa vaikutuksiltaan merkittavdaan rakentamiseen sekd aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia, mikali alue muuttuu laajasti yksittaisilla
lupapaatoksilla asemakaavan vastaisesti pysyvaan asumiseen ilman alueen kokonaisvaltaista
asemakaavallista tarkastelua.

Hankkeeseen suostuminen vaarantaa myds maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatteen
toteutumisen, silld koko aluetta ei voida muuttaa pysyvaan asumiseen yksittaisilla lupapaatoksilla,
vaan se vaatii koko alueen kasittavan asemakaavamuutoksen. Kun asemakaava laaditaan ja sen
myota alueelle toteutuu myos kunnan rakentama infra, se asettaa maan omistajat eriarvoiseen
asemaan, koska osa on toteuttanut alueelle omakustanteisesti yksityisia vesi- ja viemarijohtoja.

Sovelletut oikeusohjeet
Maankaytto- ja rakennuslaki 54 §,58.1 §,171§,173 §ja 174 §

Maankaytto- ja rakennusasetus 85 §, 86 § ja 88 §
Vesihuoltolaki 6 &

Nurmijarven kunnan hallintosdaant6 (1.11.2023 alkaen) 30 § asemakaavoitus- ja
rakennuslautakunnan ratkaisuvalta kohta 6

Valmistelija
Tarja Johansson, asemakaavasuunnittelija.

Lisdtietoja antaa: Essi Vento, kaavoitusarkkitehti, essi.vento@nurmijarvi.fi

Esittelija
Tekninen johtaja vs.

Esitys
Asemakaavoitus- ja rakennuslautakunta toteaa, ettd hanke edellyttdd maankaytto- ja rakennuslain
171 §:n mukaista poikkeamista asemakaavasta.

Asemakaavoitus- ja rakennuslautakunta katsoo, ettd hakemuksen tueksi ei ole maankaytto- ja
rakennuslain tarkoittamaa erityista syyta, eikd hakemuksen mukainen rakentaminen tayta
maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n poikkeamisluvan myontamiselle asettamia edellytyksia.

Kun huomioidaan alueen voimassa oleva asemakaava, alueelle jo toteutuneen rakentamisen maara
ja kayttotarkoitus seka alueen puutteelliset liikenneyhteydet seka kunnallistekniikan puuttuminen,
voidaan todeta, ettd haettu rakentaminen aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle
ja alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Alueen kayttotarkoituksen muutos on ratkaistava
kokonaisuutena asemakaavoituksella, jonka yhteydessa pystytdan tutkimaan muutoksen
aiheuttamat laajemmat vaikutukset sekd suunnittelemaan alue kokonaisuutena siten, ettda MRL 54
§:n mukaiset asemakaavan sisaltovaatimukset tayttyvat.

Kun huomioidaan alueen sijainti Valkjarven rannalla ja kyseisen vesiston tyydyttava tila, alueelta
puuttuva kunnallistekniikka ja puutteelliset hulevesien hallintajarjestelmat seka hakemuksen



kohteena olevalla rakennuspaikalla tehdyt puunkaadot, voidaan katsoa, ettad haetun
poikkeamisluvan mydntaminen vaikeuttaisi luonnonsuojelua koskevien tavoitteiden saavuttamista.
Rakennuspaikalla tehdyt asemakaavamaaraysten vastaiset puunkaadot aiheuttavat lisdksi haittaa
my0s alueen maisemakuvaan.

Mikali alue muuttuisi yksittaisilla lupapaatoksilla pysyvaan asumiseen ilman sen laajempaa
asemakaavallista tarkastelua, haettu rakentaminen voisi osaltaan johtaa vaikutuksiltaan
merkittavaan rakentamiseen, kun loma-asuntoalue muuttuu pientaloalueeksi yksittdisten
poikkeamislupapdatosten seurauksena ilman asemakaavallista tarkastelua.

Lisaksi hankkeeseen suostuminen vaarantaisi myds maanomistajien tasapuolisen kohtelun
periaatteen toteutumisen, silld koko aluetta ei voida muuttaa pysyvaan asumiseen yksittaisilla
lupapaatoksilla, vaan se vaatii alueen asemakaavamuutoksen.

Asemakaavoitus- ja rakennuslautakunta paattaa, etta se ei myonna poikkeamislupaa
asemakaavasta omakotitalon rakentamiseksi kiinteistolle BEERAREREESEN), joka sijaitsee Nurmijarven
Klaukkalan taajamassa, Tiiranrannan alueella.
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Paatoksen julkipanopaiva on 8.11.2024. Paatoksen antopdiva on 11.11.2024.
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