Kirkkonummen kunnan vastaus Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavasta
tehtyyn valitukseen, jonka on laatinut tilan 257-493-1-37 maanomistaja
(22.11.2022)

Valituksessa pyydetaan Helsingin hallinto-oikeutta mitdt6imaan kunnanvaltuuston paatoksen 24.10.2022 (§ 77)
koskien Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavaa seka palauttamaan tilan 1:37 alkuperainen kayttotarkoitus ja
rakennusoikeus.
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Kuva 1. Kuvasarjan vasen kuva on ote Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavasta, jossa valittajan tila maankdytté on léhivirkistysalueelle
(VL) osoitettu lomarakennuksen kohdemerkintd (ra). Sarjan keskimmdisestd kuvasta ilmenee valittajan tila (1:37) ja kuvasarjan oikea kuva
on ote osayleiskaavan ehdotuksesta (v. 2021), jossa valittajan tilan maankdytté on asuminen (AO/1).

Asiakohta 1

Valituksessa todetaan, etta Kirkkonummen yleiskaavan 2020 mukaan tila on ollut yksi rakennuspaikka, johon voi
rakentaa kunnan rakennusjarjestyksen mukaan yhden omakotitalon ja talousrakennuksia. Kunnanvaltuuston
hyvaksymassa osayleiskaavassa (kv 24.10.2022, § 77) valittajan tilalle on osoitettu lomarakennuksen kohde-
merkinta (ra) ja tila on sisallytetty lahivirkistysalueeksi (VL). Kaavaselostuksen mukaan kaavamerkinta mahdollis-
taa vapaa-ajan rakennuksen (50 k-m?) ja saunarakennuksen (30 k-m?) toteuttamisen. Valittajan mukaan edell3
kuvattu muutos on olennainen aikaisempaan tilanteeseen verrattuna, mika loukkaa yksityisen omaisuuden suo-
jaa (perustuslain 15 §) ja kohtelee tilan omistajia eriarvoisella tavalla muihin kaava-alueen maanomistajiin
verrattuna (perustuslain 6 §).

Kunnan vastaus:

Valittajan Lofkullan tilan (1:37) tietokannasta (facta) I6ytyy vain yksi lupa-asia (lupa 98-4025-A)
ja se koskee saunarakennuksen rakentamista (10 k-m?). Kyseinen lupa on haettu ja myénnetty
vuonna 1998. Itse saunarakennus on loppukatselmoitu vuonna 2000. Edellisen liséksi kunnan
tietokannan mukaan valittajan tilalla on vuonna 1940 rakennettu vapaa-ajan asunto, jonka
rakennusoikeus on 24 k-m?2

Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan ehdotuksessa (v. 2021) tilalle (1:37) oli osoitettu
ympdrivuotinen asuinrakennuspaikka (AO/1), koska valittajan tilalla on Kirkkonummen yleiskaa-
van 2020 mukaisesti yksi laskennallinen rakennuspaikka. Télld hetkelld kyseisen rakennuspaikan
kdyttétarkoitus on loma-asuminen. Seuraavassa ote osayleiskaavan kaavaselostuksen liitteestd
11:

Kyla/By 493 wrk
TILA / LAGENHET [PINTA-ALA / AREAL / BYGGRATT

Osoitetaan

R Nimi Rek.pvm. |Kokotila  OYK:nal 1955 lohk  Kokotlla Ovknal OVKssa  Kaytetty  Jaljella  |Huomautuksia OvKaluevaraus

R Namn Reg. datum |Helalagenh. Inom DGP Uthr  Hela ligenh. InomDGP AnvisasiDGP Anvind Aterstaende |Anmarkningar DGP omradesreservering
ha h w/bp _m/bp __rp/bp __w/bp __ w/bp __rp/bp __ rp/bp

OYK:ssa rakennusoikeus osoitettu ra-
137 Lovkulla 2181936 |0,26 1 1 1 1 o annalla v

Koska valittaja ndytti olleen tyytyvédinen kaavaehdotuksessa esitettyyn tilan maankéyttéén, ei
valittaja laatinut muistutusta. Kyseinen kaavaehdotuksen mukainen kaavamerkintd ja -mddréys
oli seuraava:
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ERILLISPIENTALOJEN ASUNTOALUE. BOSTADSOMRADE MED FRISTAENDE SMAHUS.

Alueelle saa sijoittaa erillispientaloja. P& omradet ar det tillatet att by, Pa fristéende
Merkinnan numero (/nro) ilmoittaa smahus. Siffran i beteckningen? nr) anger
rakennuspaikkojen enimmaislukumaaran det storsta antalet byggplatser pa omradet.
alueella. Rakennuspaikkoja toteutettaessa Vid byggande pa by gp?atser ska man iaktta
on noudatettava kaavaselostuksen byggrattskalkylen i planbeskrivningen, bilaga
rakennusoikeuslaskelmaa, liite 11. 11.

Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden Pa nggpIatsen far man bygi(ga ett fristdende
erillispientalon seka siihen liittyvia smahus samt ankn{ltande ekonomibyggnader.
talousrakennuksia. Erillispientalon kerrosala Det fristéende smahusets vaningsyta ?ér

saa olla enintaan 300 k-m? ja suurin sallittu vara hégst 300 v-m® och dess storsta tillatna
kerrosluku on kaksi. Erillispientalon kerros- vaningstal tva. Ett fristaende smahus

alaan saa sisaltya paaasunnon lisaksi enintaan vaningsyta far utover huvudbostaden omfatta
40 k-m? sivuasunto kuitenkin niin, etta en sidobostad pa hogst 40 v-m?, dock sa att det
rakennuspaikalla on enintaan kaksi asuntoa. pa byggplatsen finns hogst tva bostader. Pa
Alueella ei sallita erillisten sivuasuntojen omradet ar det inte tillatet att bygga separata
rakentamista. Muilta osin rakentamisessa sidobostader. | 6vrigt iakttas vic?,gyggande
noudatetaan rakennusjarjestyksen maarayksia. bestammelserna i byggnadsordningen.

Osayleiskaavan ehdotuksesta kunnan rakennusvalvonta antoi Léfkullan tilaa (1:37) koskien seu-
raavan sisdltéisen kannanoton lausunnossaan, johon on laadittu niin sanottu kaavoittajan vas-
tine:
23.3 Tilalla (493-1-37) erittéin pieni lomarakennus 24 m2. Rakennuspaikka olisi hyvi sdilyttds lomara-
kennuspaikkana yksittdisen ja erillisen sijaintinsa, pienen rakennuspaikkansa (2600 m2) seka rinne-

maaston vuoksi. Lomarakennukselle tulisi myds esittdd enimmaiskerrosala (esimerkiksi enintdan 150
k-m?).

Kaavoittajan vastine:

Muutos: Kaava-alueen eteldosassa, Neidonpuiston ldhivirkistysalueen vieressa si-
jaitseva tila on osoitettu kokonaan ldhivirkistysalueeksi (VL) erillispientalojen asun-
toalueen (AO/1) sijaan. Olemassa oleva lomarakennus saunarakennuksineen on
osoitettu lomarakennuksen kohdemerkinnalla (ra).

Lausunnon johdosta vastaava kaavoittaja ja kunnan rakennusvalvonta ovat keskustelleet Léf-
kullan tila (1:37) maankdytéstd. Rakennusvalvonnan nédkemyksen mukaan asuinrakentamisen
edellytykset eivdt tilan osalta tdyty, mikd johdosta osayleiskaavan ehdotuksen maankdyttéd oli
perusteltua muuttaa. Liséksi keskusteluissa nousi esille tilan maasto, silld Idhes puolet sen pinta-
alasta on jyrkdnnettd. Osayleiskaavan selostuksessa olevasta kappaleesta 5.4.4 Kaavakarttaan
ja -mddrdyksiin tehdyt muutokset ehdotusvaiheen ndhtdvillé olon jilkeen (s. 45-48) ilmenee
valittajan tilaa koskeva teksti (s. 46):
Kaava-alueen eteldosassa, Neidonpuiston lahivirkistysalueen vieressa sijaitseva tila Lov-
kulla on osoitettu kokonaan Iahivirkistysalueeksi (VL) erillispientalojen asuntoalueen
(AO/1) sijaan. Olemassa oleva lomarakennus saunarakennuksineen on osoitettu lomara-
kennuksen kohdemerkinnalla (ra).

Vastaava kaavoittaja on vastannut valittajan tiedusteluun (valituksen liite 4) ennen osayleiskaa-
van hyvdksymiskdsittelyd. Se koski tilan (1:37) maankdytén muutosta kaavaehdotuksesta. Tie-
dustelu todentaa, ettd valittajalla oli tiedossa muuttunut maankdtté tilansa alueella. Vastaava
kaavoittaja totesi vastauksessaan valittajalle, ettd tilan maankdyttéd on tarkistettu siten, ettd
sen kdyttétarkoitus sdilyy nykytilanteen mukaisena loma-asumisena yksittdisen ja erillisen sijain-
tinsa sekd pienen rakennuspaikan (2600 m?) seké rinnemaaston takia. Liséksi valittajalle todet-
tiin, ettd hyvdksymiskdsittelyyn valmisteltavassa osayleiskaavassa rakennusoikeus vastaa nyky-
tilannetta.

Osayleiskaavassa on tilan maankdyttéd varten varta vasten laadittu lomarakennusten kohde-
merkintd (ra), joka kaavamerkintd ja -mddrdys on seuraava:

LOMARAKENNUKSEN KOHDEMERKINTA OBJEKTSBETECKNING FOR FRITIDSBYGGNAD
Kohdemerkinnalld on osoitettu Med objektsbeteckningen har man anvisat
osayleiskaavan hyvaksymisajankohdan en med tidpunkten for godkannande av
mukainen lomarakennus, jonka saa delgeneralplanen féren igbfritidsbyggnad
korvata uusilla rakennuksilla siten, ettd som far ersattas med nya byggnader sa att
lomarakennuksen rakennusoikeus on byggrétten for en fritidsbyggnad ar hogst 50
enintddn 50 k-m? ja saunarakennuksen v-m* och byggréitten fér en bastubyggnad
rakennusoikeus on enintdan 30 k-m*. hégst 30 v-m”.
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Kunnan periaate suunniteltaessa osayleiskaavojen haja-asutusalueiden maankdytt6d on nou-
dattaa Kirkkonummen yleiskaavan 2020 yhteydessd laadittua tilakohtaista laskennallista raken-
nuspaikkaselvitystd. Tdssd yhteydessd on muistutettava, ettd yleiskaavan mahdollistamat ra-
kennuspaikat ovat nimensé mukaisesti laskennallisia, minkd johdosta niiden toteutettavuus
vallitsevassa ympdristdssé ja kehittyvdssd maankdytdssd on otettava sekd suunnittelussa ettd
luvan myéntédmisessé huomioon. Ympdrivuotisen asumisen on toteutettava kunnan rakennus-
jérjestystd (tullut voimaan 1.1. 2020, kv 7.10.2019, § 85, liite 1), jossa todetaan seuraavaa (s. 9):
“Omakotitalon ja lomarakennuksen rakennuspaikan véhimdiskoko on 5000 m? Yleiskaavan
alueilla véhimmadiskoko on kuitenkin 2500 m?, jos vesi- ja jitevesihuolto on jérjestetty ja raken-
nus liittyy siihen,muuten 3000 m?”. Todettakoon, ettd omakotitalolla tarkoitetaan ympdrivuoti-
sesti asuttua asuinrakennusta.

Valittajan tilaa (1:37) ei ole liitetty alueelliseen vesi- ja jdtevesihuoltoon. Myés tilan pinta-ala
(2600 m?) on alle kunnan rakennusjérjestyksen edellyttimén 3000 m2:n véhimmdispinta-alan.
Ndiin ollen tilalla ei ole kunnan suunnitteluperiaatteiden mukaista oikeutta ympdrivuotiseen asu-
miseen eikd edes loma-asumiseen. Kunta on kuitenkin katsonut, ettd tilan ollessa kantatila, voi-
daan silld sallia loma-asuminen kuten Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavassa on mahdol-
listettu.

Rakennusjéirjestyksessé todetaan myds seuraavaa: ” Sellaisten tdtéd pienempien tilojen kohdalla,
jotka on muodostettu ennen ensimmdisen rakennusjdrjestyksen voimaantuloa (3.7.1964) tai jot-
ka on muodostettu tdllGin vireillé olleen lohkomistoimituksen perusteella, noudatetaan maan-
kdytté- ja rakennuslain 116 §:n rakennuspaikan pinta-alavaatimusta (rakennuspaikan tulee olla
tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittévédn suuri; kuitenkin véhintddn 2000
m?)”.

Kunnan rakennusjdrjestys antaa siis mahdollisuuden ympdrivuotisen asuinrakennuspaikan muo-
dostamiselle myés rakennuspaikan pinta-alan ollessa véhinéén 2000 m?. Toisaalta maankdytté-
ja rakennuslaki (MRL 116 §) ottaa kantaa asemakaava-alueen ulkopuolella oleviin rakennuspaik-
koihin. Tdlléin rakennuspaikan on oltava tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja
riittdvén suuri, kuitenkin véhintédn 2000 m?.

Vastaava kaavoittaja on arvioinut vastauksessaan valittajan tiedusteluun ennen osayleiskaavan
hyvdksymiskdsittelyd yhdyskuntatekniikan lautakunnassa, ettei valittajan tila sovellu ympdri-
vuotiseen asumiseen erillisen sijaintinsa, rakennuspaikan pienuuden (2600 m?) eikd mydskédn
ympdriston olosuhteiden takia. Lain mukaan rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta har-
kittaessa on muun muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai
vyérymdén vaaraa. Liséiksi rakennukset on voitava sijoittaa riittévdlle etdisyydelle kiinteistén ra-
joista, yleisisté teistd ja naapurin maasta. Osayleiskaavassa valittajan tila on osoitettu yleiseen
virkistykseen (VL) eikdi tilalle ole maankdytén toiminnallisuuden ndkékulmasta perusteltua sijoit-
taa asumista ilman yksityiskohtaista suunnittelua. Edellisen liséksi kehittyvéd maankédyttéd
silmdllé pitéen kunnan on varauduttava tilanteeseen, jossa ldntisen kuntakeskuksen maankdy-
tén tehostuessa voi syntyd tarve kasvavaa yhdyskuntarakentamista palvelevalle uudelle voima-
johdolle, joka olisi kédytdnnéllistd sijoittaa olemassa olevan voimajohdon kdytévdédn Iédhelle
valittajan tilaa (1:37). Télld hetkelld tarvetta uudelle voimajohdolle ei ole eikd hanketta uuden
voimalinjan toteuttamiseksi ole vireilld. Kirkkonummen kaavoitusohjelman 2023-2027 (kv 24.10.
2022, § 78, kt. liite) odotuskorissa (v. 2025-2027) on Kuntakeskuksen 3. vaiheen osayleiskaava,
joka késittdd kuntakeskuksen ldntisen alueen. Todettakoon, ettei osayleiskaavan kaavaselostuk-
sessa ole otettu kantaa mahdolliseen uuteen voimajohtoon, koska sen toteuttamiselle ei tdllé
hetkellé ole tarvetta.

Kuvasta 2 ilmenee tilan (1:37) sijainti tila osoitettu kuvassa punaisella nuolella) osayleiskaavassa
virkistykseen suunnitellulla alueella (VL), joka mitd ilmeisimmin on tarkoitus kokonaisuudessaan
asemakaavoittaa. Mikdli tila olisi osoitettu ympdrivuotiseksi asuinrakennuspaikaksi, olisi kunnal-
la velvollisuus rakentaa rakennuspaikalle asemakaavan edellyttdmd kunnallistekniikka, mikd ei
ole kaavataloudellisesti perusteltavissa.
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Myllytorpan
asemakaavan alue

Neidonkallion

asemakaava

Kuva 2. Ote Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan selostuksen liitteestd 11, josta ilmenee itd-ldnsi -suuntainen
virkistysalue voimajohtolinjan kdytdvéssd, johon on tarkoitus toteuttaa ulkoilureitti Volsintien ja Gesterbyntien viilille
(oranssi viiva). Valittajan tila on osoitettu ra-kaavamerkinndlld (kt. punainen nuolen kérki) Volsintien ja Myllykyldntien
risteysalueen tuntumassa.
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Kuva 3. Ote Kirkkonummen kaavoitusohjelmasta 2023-2027. Kuvaparista ilmenee Myllytorpan asemakaavan alustava
suunnittelualue, johon valittajan tila 1:37 ei kuulu.

Neidonkallion asemakaava

Neidonkummun asemakaava

Kuva 4. lImakuvasta ilmenee asemakaavoitetut alueet, joista Neidonkallion asemakaava kuuluu kokonaisuudessaan
Kuntakeskuksen 2. vaiheen asemakaavan alueeseen. Sen sijaan Neidonkummun asemakaavasta vain sen pohjoisosa,
Jjolla sijaitsee virkistysalue, kuuluu osayleiskaavaan. Valittajan tila (1:37) on osoitettu siniselld merkilld.

Kirkkonummen kaavoitusohjelma vuosille 2023-2027 (kv 24.10.2022, § 78, ks. liite) sisdltad Myl-
lytorpan asemakaavan (kt. kuva 3), joka kytkeytyy osayleiskaavaan kuuluvaan Neidonkallion
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asemakaavaan sekd Neitsytkummun asemakaavaan, jonka virkistysalue kuuluu osayleiskaa-
vaan (kt. kuva 4). Pdcdtdstd Myllytorpan asemakaavan kdynnistdmisestd eikd sen yksityiskohtai-
sesta suunnittelualueesta ole tehty. Mikdli kaavahanke kuitenkin kdsittdd myds valittajan tilan
(1:37), on mahdollista asemakaavoituksen yhteydessd tarkistella kyseisen tilan maankdytt6-
mahdollisuuksia my6s asumiseen.

» Kirkkonummen kunta esittdd edelld kuvattujen perustelujen johdosta,
ettd Helsingin hallinto-oikeus hylkdd valituksen asiakohdan 1 osalta.
Asiakohta 2

Valittaja mukaan osayleiskaavan laadinnassa on menetelty lainvastaisesti, silld tilan kohdalla on tehty muutos
viimeisimman nahtavilla olon jalkeen ilman tiedottamista maanomistajalle (MRL 6 §, 62 §, 65 § sekd MRA 32 §).
Ensimmaisen kerran muutos oli ndhtdvissa vasta hyvaksymisvaiheessa 29.9.2022 yhdyskuntatekniikan lautakun-
nan kokousaineistossa, jolloin maanomistajalla ei ollut enda muutoksenhakumahdollisuutta ennen kaavan hy-
vaksymiskasittely (kt. valittajan liite 4). Valittaja toteaa, ettei kaavan hyvaksymisesta tilan omistajalle ole tiedo-
tettu vieldkaan (tilanne 22.11.2022). Kaava hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 24.10.2022 ja kokouksen hyvaksytty
poytéakirja on ollut ndhtavilla kunnan verkkosivuilla 1.11.2022 alkaen. Valituksen liitteend ovat kaavakartat eri
vaiheista ja kunnanvaltuuston paatos.

Kunnan vastaus:

Kuntakeskuksen osayleiskaavan viranomaisneuvottelu jdrjestettiin 7.9.2022. Neuvottelumuistio
on tdmdn asian liitteend (liite 3). Neuvotteluun osallistuivat kaavoitusta ohjaavat keskeiset vi-
ranomaistahojen edustajat Uudenmaan liitosta ja Uudenmaan ELY-keskuksesta. Neuvottelussa
ei noussut esille tarvetta asettaa Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavaa uudelleen ehdotuk-
sena ndhtdville, vaikka siihen on tehty useita, joskin merkitykseltéén vdhdisid muutoksia. Valit-
tajan esille nostama Léfkullan tilan (1:37) maankdytén muutos kaavaehdotuksen asuinraken-
nuspaikasta (AO/1) lopullisen osayleiskaavan loma-asumisen kohdemerkinndksi (ra) on perus-
teltu asiakohdassa 1 kunnan suunnitteluperiaatteiden mukaisena.

Valittaja nostaa esille kaavan vuorovaikutusta koskevat MRL 6 §:n ja MRL 62 §:n sekd katsoo
kunnan toimineen lainvastaisesti laatiessaan osayleiskaavan. Hyvdksymisvaiheen viranomais-
neuvottelun aineistossa valittajan tilan (1:37) maankdytté oli esitetty samalla tavalla kuin kun-
nanvaltuuston hyviksymdssd osayleiskaavan aineistossa, johon kuului alustavat vastineet. Neu-
votteluun osallistuvat viranomaistahot ovat olleet tdten tietoisia valittajan tilan maankéytén
muutoksesta, sillé kaavaselostuksen olevasta kappaleesta 5.4.4 Kaavakarttaan ja -mddrdyksiin
tehdyt muutokset ehdotusvaiheen néhtdvilld olon jélkeen (s. 45-48) ilmenee tilan (1:37) seuraa-
va teksti (s. 46):
Kaava-alueen eteldosassa, Neidonpuiston l&hivirkistysalueen vieressa sijaitseva tila Lov-
kulla on osoitettu kokonaan lahivirkistysalueeksi (VL) erillispientalojen asuntoalueen
(AO/1) sijaan. Olemassa oleva lomarakennus saunarakennuksineen on osoitettu lomara-
kennuksen kohdemerkinnalla (ra).
Edelld kuvattu ote on osayleiskaavan kaavaselostuksesta, jossa siis kuvattiin kaavaehdotukseen
tehtdvit muutokset, oli yksi viranomaisneuvottelun keskeisimmisté asioista. Kuitenkaan yksi-
kédn viranomaistaho ei nostanut esille kunnan laatineen osayleiskaava lainvastaisesti kuten
valittaja vdittdd. Mydskddn tarvetta kaavaehdotuksen asettamisesta uudelleen néhtdville (MRL
65 §) viranomaisneuvottelussa ei edes kdsitelty, koska kaavaehdotukseen tehtdvit muutokset
ovat luonteeltaan véihdisid.

» Kirkkonummen kunta esittdd edellé kuvattujen perustelujen johdosta,
ettd Helsingin hallinto-oikeus hylkdd valituksen asiakohdan 1 osalta.
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Vastaukseen liittyviit liitteet:

e Liite: Rakennusjérjestys (Kirkkonummen kunta)
e liite: Kirkkonummen kaavoitusohjelma vuosille 2023-2027 (Kirkkonummen kunta)
e liite: Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan viranomaisneuvottelun 7.9.2023 muistio

Oheismateriaali:

e Valittajan laatima valitus liitteineen
e MRL6S MRL62§ MRL65§ MRL116 §ja MRA 32 §
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