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HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDELLE
Sornéistenkatu 1, 00520 Helsinki
helsinki.hao@oikeus.fi

Asia Valitus Kirkkonummen kunnanvaltuuston péétoksestd 16.6.2022 § 41 hyviksyd
Munkinméen kortteleiden 202 ja 203 asemakaava (hanke 10310)

Muutoksenhakija
Oy Goran Hagelberg Ab (y-tunnus 0203103-8), jatkossa ”Valittaja”
Volsintie 545
02400 Kirkkonummi

Asianosaisuus
Valittaja on kunnan jédsen sekd asemakaavoituksen vireilldoloalueen korttelissa
202 olevan rakennetun kiinteiston 257-496-4-73 (Kirkkonummen toimintapiste,
tontti 3) ja rakentamattoman kiinteiston 257-464-2-51 (K202T1, tontti 4) omista-
jana asianosainen. Asemakaavan muutos koskee Munkinméden kortteleita 202 ja
203.

Valitusaika
Kirkkonummen kunnanvaltuusto on tehnyt paétéksen § 41 16.5.2022. Ote on to-
distettu oikeaksi 24.5.2022, jolloin se on julkaistu kunnan verkkosivuilla ja ldhe-
tetty sdhkoisesti valittajalle.

Valituksen vaatimukset
Valittaja vaatii, ettd valituksenalainen Kirkkonummen kunnanvaltuuston pd&tds
kumotaan muodollisesti ja sisélléllisesti lainvastaisena. Valitus kohdistuu kortte-
leihin 202 ja 203, koska niitd yhdenvertaisesti koskevien asemakaavan tavoittei-
den mukainen asemakaavoitus edellyttd alueidenkdyton (rakennusoikeus ja liit-
tymit) jérjestdmistd kokonaisuutena tasapuolisesti ja maanomistajaa syrjimétta.

Perustelut

Yleisperustelut

P#4tos on syntynyt virheellisessd jérjestyksessd. Korttelin 203 suuryritysten
kanssa tehtivilld sopimuksilla on ratkaistu etukédteen maankéytts- ja rakennuslain
mukaisessa jirjestyksessé laadittavan asemakaavan sisélto niin, ettd Valittajan on
pitinyt joustaa omista oikeuksistaan. Valittajan muistutukseen ei ole vastattu.
Kaavatavoitteet ovat syrjivid. Vuorovaikutus on ollut puutteellista. Selvitykset
ovat riittAmattomid ja syrjivid (MRL 9 §, MRA 1 §). Péétoksentekoon on osallis-
tunut esteellinen henkilo.

Kirkkonummen kunnanvaltuusto ei ole selvittdnyt objektiivisesti asemakaava-
muutoksen vaikutuksia Valittajaan. Vaikka valtuusto on muodollisesti hyviksy-
nyt asemakaavan toimivaltansa rajoissa, se on rikkonut harkintavallan rajoituspe-
riaatteita kiyttden harkintavaltaansa véérin, kun se on tyydyttdnyt korttelin 203
omistajien tarpeita rajoittamalla korttelin 202 maanomistajana olevan Valittajan
oikeuksia. Valtuusto on ylittédnyt toimivaltansa.

Kunnanvaltuuston- p4#tés on muutenkin lainvastainen. Yleiskaavaa ei ole ollut
ohjeena. Asemakaava on Valittajalle maanomistajana kohtuuton ja heikentdd Va-
littajan asemaa maanomistajan aiempaan asemakaavaan verrattuna. Maanomista-
jien yhdenvertaisen kohteluvaatimus ei tiyty (KHO 1997:30). Kaavoitus ei saa
valittajan tonttien osalta poiketa muiden maanomistajien tonttien kohdalla sovel-
letuista periaatteista (KHO 4.4.1986 t 1277).
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Asemakaavamuutos

Asemakaavan muutos on kdynnistetty kunnanvaltuuston hyvaksymén kaavoitus-
ohjelman mukaisesti (2019-2020). Kirkkonummen kunta on asettanut nihtéville
25.5.2020 Munkinmien aluetta koskevan asemakaavan muutoksen. Muutosalu-
eelle sijoittuvat Muistuttajan omistamat tontit 3 (4:73) ja 4 (2:51). Rakennettu tila
4:73 on asemakaavassa varattu merkinnélld KTY ja tila 2:51 merkinnélld K, jotka
yhdess# muodostavat korttelin 202 Munkinméentien pohjoisreunalla. Yhdyskun-
tatekniikan lautakunta hyvéksyi osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS)
paatokselld 27.2.2020 § 29 (Hankenro 10310, Asianro: 88/2019).

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on edistdd Kirkkonummen liikekeskustan pal-
velujen tarjontaa. Tavoitteena on sallia erilaisten liiketilojen, kuten elintarvike-
kaupan rakentaminen kortteliin 203. Korttelille 202 ei ole asetettu korttelista 203
erillistd itsendistd tavoitetta. Silti vain korttelille 203 annettiin merkittévid raken-
nusoikeuksia, Valittajalle ei mitdén. Valittajalle olisi tullut merkitd vastaavia yh-
teisten kaavatavoitteiden mukaisia rakennusoikeuksia.

Suunnittelualueen kunnallistekniikka on valmis, lukuun ottamatta liikennejérjes-
telyjen kehittimistarve. Suunnittelussa oli tarkoitus ottaa kantaa Munkinméentien
ja Purokummuntien liikennejérjestelyihin. Kéytdnnossd kunnan kumppanin
maanksyton edellyttima liikennetarve on johtanut Valittajan oikeuksien rajoitta-
miseen niin, ettd asemakaava on Valittajalle kohtuuton.

Valittajan K-korttelin (202) tontin 4 kéyttokelpoista osaa supistettiin katualueen
reunassa kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavasta poiketen. Pohjoispuolen
kayttokelvoton kaasujohtoalue alempana notkelmassa yhdessid eteldpuolen
aluesupistuksen kanssa estdd tontin 4 asianmukaisen rakentamisen. Rakennuspai-
kan korvauskiiytdnndn perusteella (Eteld-Suomi) kaasuputkesta aiheutuu jopa 50
% arvonvihennys yksikkohinnasta. Pysyvd ja kiinteistorekisteriin merkittédva
kéyttooikeusalue on 510 metrid. Kaasuputkialue kuopassa on Valittajalle arvo-
ton, toisin kuin Valittajalta erityisesti kunnan kumppanin liikennetté palvelemaan
vietdva alue.

Tontilta 3 (KTY) poistettiin lansipuolen liittyma (jétettiin varaus) ja tontilta 4 mo-
lemmat liittymé#varaukset. Ei voida olettaa, ettd tontti 4 rakennettuna kéyttéisi toi-
sen tontin ainoaa liittymii. Valittaja on ilmoittanut kunnalle selkeésti, etté tonttien
litkenne edellyttdd molemmille omat liittymét. Liittymépaikat on poistettu kunnan
kumppaneiden hyvéksi. KTY-tontille pitéisi perustaa rasite ajamiseksi K-tontille
sen kautta. KTY-tontille sallittu ldntisen liittymén sulkeminen vaikeuttaa kiinteis-
ton vuokralaisten toimintaa. Molemmille tonteille kuljettaisiin samasta liitty-
maésti, miki laskee molempien tonttien arvoja. Muutokset on tehty yhden maan-
omistajan (Valittaja) vahingoksi, kunnan ja sen kumppaneiden (Lidl, Puuilo) hy-
viksi (uudet liittymét korttelin 203 tonteille 3, 4 ja 5).

Munkkimé&entien toisella puolella korttelia 203 laajennettiin ja annettiin rakennus-
oikeutta kunnan kumppanille. Jo ennen maankéyttosopimuksia kunta oli sopinut
kumppaniensa kanssa korvausperusteista ja teettdnyt sité tukevan yleissuunnitel-
man. Asemakaavasta merkittdvdd hyotyd lisdrakennusoikeudesta saava kunta
maanomistajana on neuvotellut muutokset (maankdyttésopimukset) yritysten
kanssa. Valittajan kanssa kunta ei suostunut neuvottelemaan edes pyynnostd, toi-
sin kuin kumppaniensa kanssa. Kunta on saanut korvauksia jalostamastaan omasta
edusta, Valittaja on maksanut niistd sopimuksista alue- ja liittymédmenetyksin.
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Asemakaavan hyviksyminen valtuustossa on edellyttdnyt, ettd kunta ja em. maan-
omistajat ovat allekirjoittaneet maank&yttdsopimuksen ja ettd sopimukset ovat
saaneet lainvoiman. Valittajalla ei ole tietoa néistd sopimuksista, mutta niiden pe-
rusteella ei voi syrjid siitd kirsivdd maanomistajaa. Maanomistajien yhdenvertai-
sen kohtelun vaatimus ei ole toteutunut (vrt. KHO:2014:54 (KHO 2.4.2014 taltio
1009), jossa yhdelle tontille oli annettu oikeudet muiden kustannuksella). Muu-
tokset, etenkiién tontin 4 eteldosan supistaminen, eivét ole kunnan véittdmaélld ta-
valla yleiskaavan mukaisia.

Valittaja esitti korttelin 202 poistamista asemakaavamuutosalueelta, koska sen oi-
keuksia vain supistettiin toisen maanomistajan kustannuksella. Kunta ei suostunut
sithen, koska korttelin 202 oikeuksien supistamisella on tirked rooli korttelin 203
oikeuksien lisddmiselle. Asemakaava ei edisté korttelissa 202 Kirkkonummen lii-
kekeskustan palvelutarjontaa kaavan tavoitteiden mukaisesti. Kortteliin 202 suun-
nitellut muutokset edistiviit vain korttelin 203 palvelutarjontaa ja muita liiken-
neyhteyksié.

Korttelia 202 koskeva asemakaava kaavamerkintdineen ja rakennusoikeuksineen
oli jo ajantasainen, mutta kunnan oli heikennettévd Valittajan asemaa maanomis-
tajana tarjotakseen taloudellista hyvitystd vastaan oikeuksia kumppaneilleen. Ase-
makaavamuutos palvelee asemakaavan tavoitteista poiketen vain korttelia 203
(kaavoittajan viesti 16.10.2019) ja muita liikennetarpeita. Korttelista 202 on otettu
vain lisdaluetta kunnan kumppaneita palvelevalle Munkinméentien laajennuk-
selle.

Liikenneyhteydet

Vaikka Valittaja pyysi kuntaa poistamaan korttelin 202 asemakaavan muutosalu-
eelta, kunta ei suostunut tekeméén niin. Sekin osoittaa, ettd asemakaavan julkilau-
sumattomana tavoitteena oli heikentd korttelin 202 oikeuksia korttelin 203 hy-
viksi. Tontille 3 (kiinteistd 257-496-4-73) ei jérjestetty tarvittavia kulkuyhteyksié
ja tontille 4 (kiinteistd 257-464-2-51) ei jérjestetty mitdén kulkuyhteyksid. Ase-
makaavassa (alueiden yksityiskohtainen jérjestdminen) ei voi jéttdd asioita rat-
kaistavaksi rasitesopimuksilla.

Rakennetulla tontilla 3 on nyky#in kaksi omaa kulkuyhteyttd, miké on ollut ja on
tontin kiyttokelpoisuuden siilyttdmisen kannalta vilttdméatontd. Nykyiset tontti-
liittymét ovat sujuvia ja turvallisia. Tontin 4 varauksetkin on poistettu eli sinne ei
voisi end# ajaa. Muutokset on tehty kortteli 203 maanomistajan ja yritysasiakkai-
den hyviksi taloudellisilla perusteilla maankéytto- ja rakennuslain siséltovaati-
mukset syrjdyttden. Liikennejérjestelyjen epdsuhta kunnalle taloudellista hyotyé
tuottavan korttelin ja Valittajan korttelin vélilld on rdiked. Asemakaava on koh-
tuuton valittajalle maanomistajana. Maanomistajan yhdenvertaisen kohtelu vaati-
mus ei toteudu. Molempien kortteleiden liikenneyhteydet tulisi jarjestdd uudelleen
kunnan objektiivisesti asettamien tavoitteiden mukaisesti.

Myés rakentamattoman kiinteiston 257-464-2-51 kéytto rakennettuna edellyttda
kahta kulkuyhteyttd. Valittaja toimitti 18.11.2019 tétd koskevan ehdotuksen kaa-
voittajalle vastauksena kaavoittajan kyselyyn 16.10.2019. Valittaja esitti tétd
myos muistutuksessa 18.6.2020. Kaksi itsendistd tonttiliittymad tontille 4 suju-
voittaisi Munkinméentien liikennetté verrattuna asemakaavaehdotuksen ratkai-
suun yhteisesti liittymésti tontin 3 kanssa. Uudella asemakaavalla on paitsi pois-
tettu olemassa olevia yhteyksii toisen maanomistajan hyvéksi, myos tylysti pois-
tettu Valittajan tonttien kehittdmismahdollisuudet.
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Koska liikenneyhteyksié ei ole jérjestetty valittajan kiinteistoilld, asemakaavassa
ei ole riittévisti selvitetty asiaa. Asemakaavan koko ja tarkoitus huomioon ottaen
puutteet ovat suhteellisesti selvésti suurempia kuin tuoreessa ratkaisussa
KHO:2022:56 (KHO 19.5.2022 taltio 1490). Asemakaava on siten kokonaisuu-
dessaan kumottava ja selvitettdvd korttelien 202 ja 203 liikennejérjestelyjé ja liit-
tymératkaisuja kokonaisuutena, ei syrjivésti.

Asemakaavassa muut aluejdrjestelyt

Asemakaavassa Munkinméentietd levennettiin kaventamalla Valittajan tonttia 4
(RN:o 2:51) etelédosasta, jossa alue palvelee parhaiten tontin kéyttod. Pohjoispuo-
len rakentamiskelvoton pehme# notko maakaasunputken reitilld ei mahdollista
jarkevii rakentamista. Asiaa ei selvitetty asemakaavassa eiké yleiskaavassa. Ase-
makaavaa laadittaessa ei selvitetty MRL 54 §:n 2 momentissa séddettyjd vaati-
muksia edellytysten luomisesta terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinym-
péristolle.

Mm. maakaasun késittelyn turvallisuudesta annetun valtioneuvoston asetuksen
(551/2009) liitteen I kohdan 3 vaatimukset asettavat rajoituksia Valittajan tonttien
kéyttoon. Tontin pohjoisosaan mahdollisesti liitettdvén alueen maaperd pohjois-
osan kuopassa pitdisi ainakin stabiloida niin, ettd aluetta voitaisiin kdyttdéd tontin
kdyttotarkoituksiin. Tontin 4 kiyttokelpoisuuta ei kuitenkaan ole vaivauduttu sel-
vittiméin kaavan valmistelussa, koska se on jo etukéteen péétetty uhrata korttelin
203 tarvitsemien liittymien maksajaksi.

Valittaja joutuu luovuttamaan yksipuolisesti osan tontistaan katualueeksi. Ratkai-
sun KHO:2008:14 (KHO 29.2.2008 taltio356) perusteella se olisi mahdollista
yleiskaavassa sen yleispiirteisyyden vuoksi, mutta ei asemakaavassa.

Kunta on kehittidnyt korttelia 203 yrityskumppaneidensa myymaéloitd varten ja té-
hén liittyvistd jérjestelyistd on sovittu. Valittajalla ei ole tiedossa nditd sopimuk-
sia. Munkinméentien laajennus tontin 4 alueelle liittyy sopimukseen. Valittajan
kanssa ei ole neuvoteltu maankéyttosopimuksesta, vaikka se esitti sitd. Asema-
kaavaehdotus ei lisdi rakennusoikeutta korttelissa 202 eikd muutenkaan hyddyté
korttelin 202 maanomistajaa. Kunnalle on annettava selked viesti, ettd asemakaa-
van on perustuttava maankéytto- ja rakennuslakiin.

Muutos vanhaan asemakaavaan ja rakennusoikeus
Korttelille 203 on asemakaavoitettu liikaa rakennusoikeutta tédysin epdsuhteessa
sithen, miti korttelille 202 on rahaa vastaan sallittu, vaikka asemakaavan tavoit-
teiden on viitetty olevan molemmille kortteleille samat. My®&s korttelille 202 on
annettava lisdd rakennusoikeutta ja sdilytettévé tontit sellaisina, etté niille voidaan
rakentaa.

Maanomistajien syrjivd kohtelu ndkyy myds asemakaavan syrjivissd liittymé;jér-
jestelyissd. Rakennusoikeuden tasapuoliset mitoitusperusteet ovat edellytyksend
kaikessa kaavoituksessa (mm. KHO:2014:54). Kun niit4 ei ole tasapuolisesti sel-
vitetty, asemakaava ei tdytd MRL 9 §:n vaatimuksia vaikutusten selvittdmisesta.
Asemakaavalla on olennainen vaikutus Valittajan kiinteistdjen kéyttoon.

Alueella on ollut voimassa vuonna 2004 lainvoimaiseksi tullut Munkinméen ase-
makaava. Kortteli 202 on osittain merkitty liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueeksi (K) ja osittain toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY). Rakennusoi-
keus korttelissa 202 sdilyy ennallaan. Tontille 3 on kaksi liikenneyhteytté ja ton-
tille 4 on kaavakartan rajauksissa jitetty tilaa kahdelle omalle liittymdlle.
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Oikeuksia on uudella asemakaavalla supistettu, koska korttelin 203 muita syrjiviéd
oikeuksia ei muuten voisi toteuttaa. Elinkeinoeldmén toimiva kilpailu ei kehity
syrjivilld asemakaavalla eiké liikennettd jérjestetd jattamalld korttelin 202 litken-
teen jérjestdminen selvittdmatta.

Yleiskaavan huomioon ottaminen

Yleiskaava ei ole ollut laissa vaaditulla tavalla ohjeena muutettaessa asemakaa-
vaa. Oikeusvaikutteista yleiskaavaa ei ole otettu huomioon. Hanke ei OAS:ssa ja
kunnan vastineissa vditetylld tavalla toteuta alueen osayleiskaavaa eikéd sen ole
ollut tarkoituskaan toteuttaa sitd valittajan kiinteistdjen alueella. Ratkaisut on vain
saneltu kuulematta ja neuvottelematta, koska taloudellisesti kannattavat esisopi-
mukset ovat edellyttdneet korttelin 202 oikeuksien supistamista ja Valittajan syr-
jintdd maanomistajana.

Kuntakeskuksen 1.vaiheen osayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi 7.5.2010.
Siind on osoitettu suunnittelualuetta koskevat litkennejarjestelma ja maankéytto:
korttelit 202 ja 203 on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C). Korttelin 202
rakennetulle tontille 3 (kiinteistd 257-496-4-73) on osoitettu kolme kulkuyhteytta.
Rakentamattoman tontin 4 liikenneyhteyksiin ei yleiskaavassa otettu kantaa,
koska kaksi litkkenneyhteyttd siséltyi jo asemakaavaan. Yleiskaava ei ole ollut oh-
jeena asemakaavan muutosehdotuksessa eikd muutoinkaan alueiden kdyton jér-
jestdmistoimenpiteisiin ryhdyttdessé siltd osin kuin ehdotus koskee korttelia 202.

Maakuntakaava ei ole voimassa asema- ja yleiskaavoitetulla alueella muuten kuin
muutettaessa kaavoja (MRL 32.3 §). Maakuntakaavassa Kirkkonummen kunta-
keskuksen aluetta symbolisoi keskustatoimintojen alueen -kohdemerkintd ilman
tarkkaa aluerajausta. Liséksi maakuntakaavassa osoitetaan vain suuremmat vay-
l4t. Valituksenalainen korttelin 202 asemakaava ei ole yleis- ettd maakuntakaavo-
jen mukainen.

Asemakaavan siséltovaatimukset
Asemakaavaa laadittaessa oikeusvaikutteista yleiskaavaa ei siis otettu huomioon
korttelin 202 asemakaavoituksessa. Se ei ollut ohjeena.

Kaavan tehtdvé ja tarkoitus huomioon ottaen selvitykset eivét olleet riittdvid kort-
telissa 202 aiheutuvista vaikutuksista. Asemakaavalla ei luotaisi edellytyksii tur-
valliselle elinympéristolle ja liikenteen jérjestamiselle korttelissa 202 olevilla ton-
teilla 3 ja 4. Asemakaavassa ei vaalittu korttelissa 202 olevan rakennetun tontin 3
(257-496-4-73) toiminnallista ympéristod eikd tontin 4 kehittdmistd. Asemakaa-
valla ei sovitettu yhteen intressejd vaan edistettiin yhden korttelin maanomistajan
intressejd. Korttelin 202 maanomistajien ja osallisten vuorovaikutus kaavaa val-
misteltaessa ei toteutunut.

Asemakaavalla asetetaan Valittajalle korttelin 202 maanomistajana ja muille oi-
keudenhaltijoille kohtuuttomia rajoituksia sekd aiheutetaan sellaista kohtuutonta
haittaa, joka olisi ollut véltettdvissd kaavalle asetettavia tavoitteita ja vaatimuksia
syrjayttdmaétts, jos valmistelu olisi ollut laajapohjaisempaa ja objektiivista ja pe-
rustunut riittdviin selvityksiin.

Rakentamisen ja liikennejérjestelyjen tavoitteet palvelevat vain korttelia 203 seké
sen maanomistajan ja kdyttdjien intressejd. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimus ei ole toteutunut. Tasapuolinen kohtelu edellyttdd, ettd myos korttelia
203 koskeva maankaytto ja sen liittyméjérjestelyt jédrjestetdén kokonaisuudessaan
niin, ettei korttelin 202 maanomistajaa tarvitse syrjid korttelin 203 tavoitteiden
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tyydyttimiseksi. Asemakaavamonopoli ei oikeuta syrjiméén muita kaava-alueen
maanomistajia eiké edes kaavan ulkopuolisia maanomistajia, jos heidén oikeu-
tensa yhdenvertaiseen kohteluun asemakaavoituksen seurauksena menetetédan.

Liljeqvist esitti asian tullessa valtuuston péétettiviksi asian ratkaisemista alem-
malla tasolla katusuunnittelun keinoin, mutta asia tulisi ratkaista nimenomaan ase-
makaavassa. Lisiksi kaavakarttaa ja maérdyksid koskevat muutokset olisi pitdnyt
tehdi edellisen vuoden aikana (mm. Aarnio, Tammi). Kdytdnnossd jo kunnanark-
kitehti Tero Luomajérven olisi pitinyt ottaa huomioon alusta saakka védrille urille
menneen asemakaavan puutteet ja asiasta annetut muistutukset. Asemakaavaeh-
dotuksen tullessa pastoksentekoketjuun muutokset eivit yleensd ole mahdollisia.
Valtuusto on vain demokratian muotovaatimukset téyttévé poliittinen kumileima-
sin virkamiesten toiminnalle.

Alueen maanomistajia on my6s kokonaisuudessaan kaava-alueen rajoista riippu-
matta syrjitty ja jdtetty selvittdméttd asemakaavan vaikutukset heidén oikeuk-
siinsa (vrt. KHO:2008:71 (KHO 25.9.2008 taltio 2329)), vaikka valittajasta poi-
keten eiviit asemakaavan ulkopuolella kérsisikédén suoria alue- ja liittymémene-
tyksid. Se ndkyy myos kuntalaisten muistutuksista.

Esteellisyys
Kunnanhallituksen puheenjohtaja Timo Haapaniemi ilmoitti olevansa jdévi ja
poistui kunnanhallituksen kokouksesta 9.5.2022 § 151 kisittelyn ja pddtoksenteon
ajaksi. Haapaniemi osallistui kuitenkin kunnanvaltuuston kokoukseen 16.5.2022
ja valituksenalaisen kaavapditoksen 16.6.2022 § 41 tekemiseen. Kunnanvaltuus-
ton piitos pitdd kumota jo esteellisyyden vuoksi.

Kirkkonummella 21. kesidkuuta 2022
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Liitteet
1. Poytikirjan ote 24.6.2022, Kirkkonummen kunnanvaltuusto 16.5.2022 § 41 ja va-
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3466 Munkinméki 202 ja 203 asemakaavakartta ja -médrdykset
Erillinen muutoksenhakuohje

Asemakaavaselostus Munkinméki 202 ja 203 SEL 3466

Oy Goéran Hagelberg Ab:n asemakaavamuistutus 18.6.2020
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