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Hakijan tavoitteena on rakentaa yleiskaavan mukaiselle teollisuus- ja varasto-
alueelle kiertotaloustoimintaan liittyva toimitilarakennuskokonaisuus kokonais-
kerrosalaltaan 5246 k-m2 seké laajat asfaltoidut piha-alueet. Maaraalan laa-
juus on 3.4 ha. Kuulemisaineiston liitteend on 21.2.2024 paivatty asemapiirus-
tusluonnos.

Paatés on kumottava maankayttd- ja rakennuslain vastaisena.

Paatés on maankaytté- ja rakennuslain vastainen (MRL137§, 16§). Paatok-
selle ei ole maankaytté- ja rakennuslain mukaan edellytyksia. Suuri rakennus-
hanke laajennusvarauksineen aiheuttaa haittaa alueen asemakaavoitukselle,
yleiskaavoitukselle ja alueen kaytén muulle jarjestdmiselle ja johtaa vaikutuk-
siltaan merkittavdan rakentamiseen. Hanke edustaa ympaéristévaikutuksiltaan
merkittdvaa rakentamista erikseen maaritellylle suunnittelutarvealueelle, jonka
ensisijaisena lahtékohtana on laatia alueelle asemakaava. Tassa tapauksessa
kaupunki ei voi vain valita helpointa ja kustannuksiltaan vahaisintd menettely-
tapaa maankayttératkaisulle ja antaa itselleen poikkeuksen tarpeellisen ase-
makaavan laatimisesta. Hankkeen suuri rakennusmaara, piha-alueen merkit-
tava rakentaminen seké epatietoisuus ja ohjaamattomuus tulevasta



rakentamisesta ja muun alueen alue- ja kunnallisteknisesté rakentamisesta
ovat vastoin suunnittelutarveratkaisun myéntamisen edellytyksia.

Hankkeen asemapiirustus ei tayta sisaltétavoitteita eikd se néin osoita raken-
nusten sijoitusta lukuun ottamatta alueen toiminnasta ja suhteesta oleviin rat-
kaisuihin mitd&dn muuta. Asemapiirustus ei anna riittavaa tietoa rakentamisen
laadusta ja maarasta eiké siten edellytyksia suunnittelutarveratkaisun arvioin-
tiin. Toisin kuin kaupunki perustelee asemapiirroksessa ei ole esitetty asian
ratkaisemista varten tarpeellisia tietoja.

Asiakirjoista ei iimene, kuinka paljon materiaaleja alueelle tulee, miten ja
kuinka kauan niita on tarkoitus alueella vélivarastoida kasittelyn alku- ja loppu-
vaiheissa tarvittavine tilatarpeineen. Asiakirjoista ei iimene logistiset tarpeet
eika tilatarpeet alueelta muodostuville vesien kasittelylle seka maa-aines- ja
materiaalipankkitoiminnalle. Asiakirjoista on jdanyt huomioon ottamatta alu-
eella tapahtuvien eri toimintojen aiheuttamat vaikutukset alueen muihin reuna-
ehtoihin kuten olevaan ja tavoiteltuun maankayttéon, kunnallistekniikkaan
hule- ja jatevedet huomioon ottaen, ympaéristéén, ymparistdéarvoihin ja maan-
omistajien yhdenvertaisuuteen. Hakija on toki vastineessaan avannut hank-
keen toiminnan kuvauksen, mutta hankkeen paatéksen suunnittelutarveratkai-
suharkinnassa ei ole kuvauksen pohjalta tarkasteltu hankkeen maankaytéllisia
edellytyksia ottaen erityisesti huomioon hankkeen luonne ja sen ulottuvuusvai-
kutus.

Paatdksen perustelu olevalla kunnallistekniikalla ja& pelkaksi maininnaksi ja
on siten puutteellinen paatdksen perusteeksi. Vaikutukset verkostojen kapasi-
teettiin, toimivuuteen nyt ja tulevaisuudessa seka kustannusten muodostumi-
nen ovat kokonaan selvittdméatta. Hankkeen laajat pinnoitetut alueet mukaan
lukien jatekeskuksen pinnoitetut alueet puhumattakaan laajenevasta kiertota-
louden maankayttsta ovat merkittavia hulevesien muodostumisen ja késittelyn
kannalta.

Alueella toimii kiertotalouden puitteissa ja ympéristéluvan varaisesti jatekes-
kus. Asiakirjoista ei ilmene, miten jatekeskus ja tdmé hanke suhtautuvat toi-
minnoiltaan toisiinsa, luvanvaraisuuteen ja yhteisvaikutuksiltaan ymparis-
té6nsa néhden, vaikka paatéksen perusteluissa tuodaan esille, etta nyt alu-
eelle suunniteltu toiminto on jatekeskuksen ldheisyyteen tukeutuvaa kiertota-
loustoimintaa. Hankkeen ympaérilla siihen suoraan liittyvina alueina myés jate-
keskuksen suuntaan on yleiskaavan mukaisesti teollisuus ja varastoalueita k-
sittden myds omistuksessani olevia alueita. Asiakirjoista ei ilmene hankkeen
vaikutukset ja mahdolliset muutostarpeet néihin aluevarauksiin, kayttétarkoi-
tuksiin ja kehittdmismahdollisuuksiin.

Maankaytdllisten edellytyksien tarkastelukulman on oltava laajempi, mik& on
toisin kuin paattksen perusteluissa esitetty maardalakohtainen tarkastelu. Vih-
rean siirtyman ja kiertotalouden kannalta alueelta puuttuu toimijoiden tarpeista
lahteva strateginen suunnitelma maankaytén kehittdmisestd, mika on oleelli-
nen aluelaajuuden, -tarpeiden ja maankaytdn ohjaamisen kannalta. Pa&tok-
sen perusteluiksi ei riitd, ettd kaupunki vasta t&dna vuonna kaynnistaa



Hepomaen aluetta koskevien yleissuunnitelman ja toteutettavuusselvityksen
laatimisen, mik& on mydhassé hankkeeseen nahden. Perusteluiksi ei myds-
kaan riitd paatéksessa mainittu keskustelu alustavine ajatuksineen. Koska mi-
taan konkreettista ei kdy selville tastd keskustelusta eika asiakirjoista, peruste-
lut painvastoin osoittavat alueelle kohdistuvan suunnittelutarpeen. Suunnittelu-
tarveratkaisulle ei ole edellytyksia ja tehty paatés on maankéyttd- ja rakennus-
lain vastainen.

Hepomaéaen alueella on voimassa oikeusvaikutteinen (16.7.2019) yleiskaava,
jonka mukaan hanke sijoittuu teollisuus- ja varastoalueelle (T). Sen itdpuolella
on maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on ymparistéarvoja ja ulkoilukayt-
to6& (MU) ja lansipuolella maa- ja metsatalousalue (M). Kiertotaloustoiminta sii-
hen kytkettavissa olevine tavoitteineen ja vaikutuksineen ei sovellu yleiskaa-
van mukaiselle teollisuus- ja varastoalueelle (T). Sen ympaéristévaikutukset
ovat erilaiset eika niitd ole kaavan laadinnan yhteydesséa arvioitu kiertotalou-
den né&kdkulmassa. Nain ollen yleiskaavan kayttétarkoituksessa ei ole huomi-
oitu kiertotalouden mukaisen yritystoiminnan toimintaedellytyksia, mika edel-
Iyttdd asemakaavoitusta kayttbmuodon tarkistamiseksi ja maarayksien muo-
dostamiseksi. Hanke aiheuttaa haittaa alueen yleiskaavoitukselle, asemakaa-
voitukselle ja alueen kaytén muulle jarjestédmiselle. Suunnittelutarveratkaisulle
ei ole edellytyksia ja tehty paatés on maankaytto- ja rakennuslain vastainen.

Paatbksessd asemakaavan tarpeettomuuden perustelu silla, etta kyse ei ole
taajamatyyppisesté rakentamisesta, koska rakentamisen tehokkuusluvuksi tu-
lee noin 0,15, joka on haja-asutusalueella olevalle teollisuusalueeksi kaavoite-
tulle kiinteistdlle vahaiseksi luokiteltava tehokkuus. Lisaksi perusteluna on,
ettd hanke ei edellytd mittavaa rakentamista vaan on tilaa vievaa rakentamista
ja on taajaman ulkopuolelle sijoittuvaa rakentamista. Kaikki naméa nakdkohdat
ovat perusteettomia eivatka anna edellytyksia suunnittelutarveratkaisulle,
koska kyse on suunnittelutarvealueesta ja sen rakentamisen ohjaamisen vel-
voitteesta, jonka ensisijaisena lahtdkohtana on asemakaavoitus. Liséksi kau-
punkirakennesuunnitelma luo pohjan asemakaavoitettavalle alueelle ja taa-
jama-alueen muodostumiselle eika sitd eika taajamoitumisastetta ohjaa esi-
tetty tehokkuusluku. Hanke edellyttda asemakaavan ja strategisen suunnitel-
man rakentamisen ohjaamiseen. Asemakaavoituksen osalta on keskeista hal-
lita ja huomioida pysyvien tilavarausten ja kayttdtarkoitusten osalta vihredn
siityman ja kiertotalouden edellytykset seka toimintojen luvituksien edellytyk-
set kaavan mukaisuuden nakdkulmasta.

Hanketta varten on muodostettu maaraala yleiskaavassa osoitetun teollisuus-
ja varastoalueen (T) pohjoisosaan. Asemapiirustuksen mukaan maéaraala ra-
jauksineen sulkee pois alueen eteldisen osan hyédyntamismahdollisuuden ja
jattda huomioon ottamatta tarvittavat kulkuyhteydet siirtden ratkaisut yleiskaa-
vatavoitteiden vastaisesti viereisille MU- ja M-alueille. Eteldisen osan hyddyn-
taminen yleiskaavan tavoitteen mukaisena teollisuus- ja varastoalueena (T)
heikkenee tai estyy kokonaan hankkeen vaikutuksien kautta. Hanke aiheuttaa
haittaa alueen kaavoitukselle ja alueen kaytdn muulle jarjestamiselle.



Yhteenvetona on, ettd hanke on asiakirjoiltaan puutteellisesti selvitetty. Hanke
edustaa kaikessa laajuudessaan ja ympaéristévaikutuksiltaan merkittavaa ra-
kentamista. Se aiheuttaa haittaa alueen yleiskaavoitukselle, asemakaavoituk-
selle ja alueen kaytén muulle jarjestamiselle ja johtaa vaikutuksiltaan merkitta-
vaan rakentamiseen. Hankkeeseen kohdistuu selkeésti suunnittelutarve. P&&-
téksen perustelut eivat ole riittavid. Toimivallan peruste ei ole MRL 171.18§.
Paatés on maankaytté- ja rakennuslain vastainen. Paattkselle ei ole maan-

kaytto- ja rakennuslain mukaan mitdan edellytyksia ja nain ollen paatés on ku-
mottava.



