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Kirkkonummen kunnan vastaus Munkinmaen
asemakaavan korttelien 202 ja 203 asemakaavan
muutoksesta (piir.nro 3466) tehtyyn valitukseen

Yleista

Kirkkonummen kunnanvaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 16.5.2022 (§ 41) Munkinmaen korttelien 202 ja 203
asemakaavan muutoksen. Helsingin hallinto-oikeudelle toimitettiin mainitusta paatoksesta 21.6.2022 kirjattu
valitus. Valituksen on tehty Oy Géran Hagelberg Ab (jdljempéana valittaja). Hallinto-oikeus pyysi toimittamaan
kunnan vastauksen valitukseen viimeistdan 25.8.2022.

Kunnan vastaus valitukseen on laadittu niin, ettd ennen varsinaista kunnan vastausta valituksen yksityiskohtiin
tuodaan Lahtotietoa ja taustaa kunnan vastaukseen valituksesta -kappaleessa (s. 2-4) esille riittdva taustoitus,
jotta asiankasittelijoille muodostuisi kokonaiskuva kunnan tahtotilasta Kirkkonummen liikekeskustan suunnit-
telu- ja tahtotilanteesta koskien myos valituksenalaista asemakaavan muutosta. Taman jalkeen kasitelldan
valituksen asiakohdat erillisind seuraavien otsikoiden mukaisesti kuten ne on tuotu esille itse valituksessa (s.
5-21):

- asiakohta 1: yleisperustelut valitukselle

- asiakohta 2: asemakaavan muutos

- asiakohta 3: liikennejarjestelyt

- asiakohta 4: asemakaavan muut aluejarjestelyt

- asiakohta 5: muutos vanhaan asemakaavaan ja rakennusoikeus

- asiakohta 6: yleiskaavan huomioon ottaminen

- asiakohta 7: asemakaavan sisdltovaatimukset

- asiakohta 8: esteellisyys

- asiakohta 9. yhdenvertainen ja tasapuolinen kohtelu kaavoituksessa seka viranomaisen harkinta-

valta.

Kirkkonummen kunta vaatii, etta tehty valitus Munkinmaen kortteleiden 202 ja 203
asemakaavan muutoksesta hylatddn perusteettomana ja etta kunnanvaltuuston
tekemaa kaavapaatosta ei kumota. Lisaksi kunta esittda toivomuksen, etta Helsingin
hallinto-oikeus kasittelee valituksen viivytyksetta, silla kyseinen asemakaavan muu-
tos on elinkeinopoliittisesti merkittava.
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Lahtotietoa ja taustaa kunnan vastaukseen valituksesta

Kuntakeskuksen kehityskuva

Kirkkonummen kunnan maankaytén ykkdshankkeena on kuntakeskuksen ja varsinkin sen liikekeskustan maa-
ratietoinen kehittaminen. Kuntakeskuksen maankayton kehityskuva — urbaani kyla on hyvaksytty vuoden 2016
lopussa kunnanvaltuustossa (kv 19.12.2016, § 127). Kehityskuvan nelja kehittdamisteemaa ovat:

- metropolin paras pikkukaupunki
- liikennejarjestelyt toimiviksi

- solmukohdan edut kadyttéon

- elava kaupunkikulttuuri.

Kunnan tavoitteena on Kirkkonummen liikekeskustan asukasmaaran hallittu kasvattaminen ja monipuolisten
palvelujen keskittaminen seudullisesti hyvan saavutettavuuden alueelle. Tavoiteasettelun mukaisesti maan-
kayttoa on edistetty kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Maankayton suunnittelu tahtdaa merkittavaan
asuntorakentamiseen, liike-elaman toimintaedellytysten parantamiseen ja hyvin toimiviin liikkennejarjestelyi-
hin, joiden haasteena on kuitenkin hankkeiden tuntuvat toteuttamiskustannukset. Edelleen liikenteen solmu-
kohdan eli matkakeskuksen ja liikekeskustan hyvan saavutettavuuden hyédyntaminen niin asukkaiden kuin
sielld asioivien kannalta. Hyvin suunniteltu liikekeskusta luo mahdollisuudet elinkeinotoiminnalle ja kaupan
palvelujen monipuolistumiselle seka yhteisollisyydelle seka elavan kaupunkikulttuurin vahvistumiselle.

Kuntakeskuksen maankayton suunnittelu toteutetaan laatimalla osayleiskaavoja ja asemakaavoja. Kuntakes-
kuksen 1. vaiheen osayleiskaava tuli lainvoimaiseksi vuonna 2010. Alueelle on laadittu myds Heikkilan osayleis-
kaava seka Gesterbyn ja Sepankylan osayleiskaava. Parhaillaan valmistellaan Kuntakeskuksen 2. vaiheen osa-
yleiskaavaa hyvaksymiskasittelyyn.

Munkinmé&en alueen maankdytto on ollut jatkuvassa muutostilassa

Munkinmaen ja Abrasinmaen toisiinsa liittyvat alueet (jatkossa Munkinmaki) sijaitsevat Kirkkonummen liike-
keskustassa rantaradan eteldpuolella kokonaisuuden, joka on asemakaavoitettu paasaantoisesti palveluille,
kaupalle ja muulle yritystoiminnalle kasittden seuraavat asemakaavat:

- Munkinniityn asemakaava (Kirkkonummentien itdpuoleinen alue kasittden mm. tavaratalo Prisman
ja sen yhteydessa toimivat liikkeet)

- Asemanseudun 2. vaiheen asemakaava (kaava mahdollistaa uuden katuyhteyden rakentamisen
rautatien ali mahdollistaen perinteisen liikekeskustan liittymisen Munkinméaen alueeseen seka
kaupan suuryksikoén toteuttamisen)

- Asemanseudun 3. vaiheen asemakaava (Kirkkonummen matkakeskuksen eteldpuoleisen alueen
Munkinmaentien vaikutusalueella, jossa on kaupan ja yritystoiminnan alue)

- Makasiinitien asemakaava (rautatien etelapuolelle sijoittuva kortteli tilaa vaativalle kaupalle seka
tontti kaupan suuryksikélle)

- Abrasinmaen asemakaava (Munkinmaentien, Abrasinmaentien ja Purokummuntien vaikutusalueelle
on toteutunut K-Raudan suurmyymala sekda muuta kauppaa ja yritystoimintaa seka jonkin verran
my06s asumista).

Edella lueteltujen asemakaavojen maankaytto osoittaa kunnan tahtotilan kehittaa Kirkkonummen liikekeskus-
tassa, matkakeskuksen laheisyydessa sijaitsevaa Munkinmden aluetta yritystoiminnalle painottuen kauppaan,
muttei kuitenkaan ensisijaisesti keskustahakuiselle kaupalle. Niin ikdan alue sijaitsee hyvan saavutettavuuden
alueella Lansivaylan varrella, sen pohjoispuolella mahdollistaen kirkkonummelaisten ja naapurikuntien asuk-
kaiden asioinnin alueilla.
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Asemanseudun maankaytto uudistuu

Taustatietona mainittakoon kunnan ja Senaatti-kiinteistdjen yhteistydssa laatima Munkinmaenpuiston idea-
suunnitelman Kirkkonummen matkakeskuksen ldhialueelle, jossa sijaitsee Kirkkonummen ainoa Lidl-myymala.
Ideasuunnitelman kahdesta vaihtoehtoisesta maankayttosuunnitelmasta yhdyskuntatekniikan lautakunta
12.12.2019 (§ 60) paatti valita suunnitelmavaihtoehdon 1 jatkosuunnittelun pohjaksi. Sen kahdesta kerros-
talokorttelista lantisin on Senaatin Asema-alueet Oy:n omistuksessa, itdisen korttelin maanomistaja on Kirkko-
nummen kunta. Valitun suunnitelmavaihtoehdon 1 mukaisesti alueelle voidaan toteuttaa kodit noin 850 asuk-
kaalle. Mita ilmeisimmin ideasuunnitelman asemakaavoitus tehtdneen kahdessa vaiheessa, joista ensimmai-
sena laadittaneen asemakaava Senaatin Asema-alueet Oy:n omistuksessa olevalle alueelle. Paatosta hankkeen
asemakaavoituksen kaynnistdmisesta ei ole, mutta keskeistd on ymmartaa, etta Lidl-kaupalle on I6ydettava
uusi paikka liikekeskustan alueelta, silla Senaatin Asema-alueet Oy:n ja Lidl Suomi Ky:n valinen vuokrasopimus
paattyy 31.12.2023. Mita ilmeisimmin maanvuokrasopimusta on kutenkin mahdollista jatkaa siten, etta nykyi-
nen Lidl-myymala voi palvella asiakkaitaan ennen uuden myymalan valmistumista.

Kirkkonummen liikekeskustan liikennejarjestelma ja Munkinmaen alueen hankkeet

Kuntakeskuksen toimivien liikennejarjestelyjen toteuttaminen on haaste kunnalle. Liikekeskustan myodnteisen
kehityksen myo6ta ajoneuvoliikenteen maaran ennustetaan kasvavan merkittavasti. Kunta on selvittanyt alu-
een likkenneolosuhteita seka laatinut ennustetun kehityksen edellyttdmia suunnitelmia. Vuonna 2020 valmis-
tui Kirkkonummen liikekeskustan katujen yleissuunnitelma (Ramboll Finland Oy), josta ilmenee ratkaisuesityk-
set keskeisiin liilkenteen jarjestamishaasteisiin, myds valituksenalaisen asemakaavan muutoksen alueella.
Luonnollisesti suunnittelussa on otettu huomioon turvallinen liikkkuminen ja sen edellyttamat toimenpiteet.
Munkinmaen kortteiden 202 ja 203 asemakaavan muutoksen liikenteen jarjestamisen lahtotiedoksi on laa-
dittu myds Munkinmaen lansiosan ajoneuvoliikenteen toimivuusselvitys (Munkinmden asemakaava, Lansi-
vayla (kt 51) - Purokummuntie / Pedersin tasoliittyman toimivuustarkastelu, Ramboll Finland Oy, 18.5.2021),
jonka valmistelun aikana kevaalla 2021 Kirkkonummen kunta, toimivuusselvityksen konsultti, Vaylavirasto ja
Uudenmaan ELY-keskus pitivat neuvottelu kaavamuutosalueen liikennejarjestelyjen osalta. Asia on kuvattu
kaavaselostuksen kappaleessa 4.3.4 Viranomaisyhteistyo (s. 9-10).

Asemakaavan muutokseen liittyvdn Purokummuntien ja Lansivaylan risteysalueen tiesuunnitelman laatimi-
sesta kunnanvaltuusto teki paatdksen kokouksessaan 18.10.2021 (§ 112). Taman lisdksi on syyta tuoda esille,
ettd kunnanvaltuusto on tehnyt 27.9.2021 (§ 103) paatoksen Kirkkonummentien sillan rakentamisesta: neli-
kaistaisen sillan rakentamisen seurauksena autolla, pyoralla ja kdvellen liikennointi perinteisesta liikekeskus-
tasta myos Munkinmaen alueelle helpottuu.

Kirkkonummen kunta, Vaylavirasto ja Uudenmaan ELY-keskus ovat tehneet yhteistyota liikekeskustan ja Lansi-
vaylan valisten liikenneyhteyksien toimivuuden eteen. Kirkkonummenportin eritasoliittyman liikennejarjeste-
lyt parannettiin vuonna 2020. Vuonna 2017 laaditussa Lansivdylan aluevaraussuunnitelmassa (Kantatien 51
parantaminen valilla Kirkkonummi - Inkoon raja, Kirkkonummi-Siuntio: aluevaraussuunnitelma, A-Insinoorit
Oy) on varauduttu uuden, Pedersinportin eritasoliittyman rakentamiseen Purokummuntien risteyksesta puoli-
sen kilometrid lanteen péain. Toteutuessaan eritasoliittyman on maara toimia Kirkkonummen liikekeskustan
lantisend sisdadntulovaylana (Abrasinmdentie ja Munkinmdaentie) tilanteessa, jossa Purokummuntien risteys
Lansivaylalle on poistettu kaytosta. Rantaradan alittavan Asemakaari-kadun toteuduttua Munkinméaentien
liikkennemaarat kasvavat entisestdaan. Todettakoon, ettd Uudenmaan ELY-keskus seka Kirkkonummen ja Siun-
tion kunnat ovat panneet vireille vuonna 2022 yleissuunnitelman laatimisen aluevaraussuunnitelman mukai-
selle tieosuudelle.

Munkinmaentien liikkennemaara on merkittavaa niin nykytilanteessa (n. 1500 ajon./vrk.) kuin asemakaavan
muutoksen mukaisena (n. 3000 ajon./vrk) sekd ennustevuonna 2030 (3600-3800 ajon./vrk). Edelld kuvatut
tiedot ilmenevat kunnan laatimasta asemakaavan muutoksen lahtotiedoksi laaditusta liikenteen toimivuus-
selvityksesta (Munkinmé&en asemakaava, Lansivayla (kt 51) — Purokummuntien/Pedersin tasoliittyman toimi-



Kirkkonummen kunta Asianumero 88/10.02.03/2019 sivuja 22, kh 29.8.2022 § 277

vuustarkastelu, Ramboll Finland Oy, 18.5.2021). Kadun toimivuuteen ja liikenneturvallisuuteen on panostet-
tava seka varauduttava liilkenteen kasvuun. Kunta paivittda Munkinmdentien katusuunnitelman Idhivuosina.
Pitkalla aikavalilla, mahdollisesti 2030-luvulla, toteutetaan Pedersinportin eritasoliittyma Lansivaylalle seka
sen kautta johdetaan lahi- ja kaukoliikenteen bussit Abrasinmdaentieta ja Munkinmaentietd mydten matkakes-
kukseen seka matkakeskuksesta eritasoliittymaan. Kuitenkin jo ennen tata kunnan tavoitteena on johtaa lan-
nen suunnasta saapuvat kaukoliikenteen bussit uudistetun Purokummuntien ja Lansivaylan risteyksen kautta
matkakeskukseen sekd samaa reittia myoten matkakeskuksesta Lansivayldlle ja edelleen lanteen pdin. Matka-
keskuksesta Helsingin suunnan kaukoliikenteen bussit palaavat Lansivaylalle Kirkkonummenportin eritasoliit-
tyman kautta. Kunta toteuttaa matkakeskukseen, rautatien eteldapuolella ja Asematunnelin suulla (tunneli
palvelee yhteytena junalaiturille sekd muutoin kavelij6ita ja pyorailijoitd) Munkinmé&entielle kaukoliikenteen
bussipysakit, joissa vaihto lahijuniin seka HSL-busseihin olisi katevasti toteutettavissa. Kirkkonummen liikekes-
kustan katujen yleissuunnitelmassa (Ramboll Finland Oy) on esitetty bussipysakkijarjestelyt.

Munkinmé&entie ja sen ajoneuvoliikenteen tonttiliittymat

Suorien tonttiliittymien kriittinen tarkastelu koskee Kirkkonummen liikekeskustan katuverkkoa, myds valituk-
senalaista asemakaavaa. Asiaa on kasitelty kaavoitusta ohjaavan viranomaistahon eli Uudenmaan ELY-keskuk-
sen kanssa. Uudenmaan ELY-keskuksen kanta nykyiseen, korttelin 202 lantiseen ajoneuvoliittymaan on hyvin
kriittinen ja se ilmenee kunnan, kunnan konsulttina toimineenRamboll Finalnd Oy:n ja Uudenmaan ELY-kes-
kuksen muistiosta, joka on paivatty 21.6.2021 (s. 6-7).

Kirkkonummen liikekeskustan katujen yleissuunnitelmassa (Ramboll Finland Oy) ilmenee myds Munkinméaen-
tielle tehtavat tarvittavat liikenneturvallisuuteen liittyvat toimenpiteet (kt. kaavaselostuksen liitteet 6 ja 7).
Kaavaselostuksen liitteestd 6 ilmenee kortteleiden 202 ja 203 liikennejarjestelyja koskeva vaiheittainen toteut-
tamisjarjestys. Asemakaavan muutosalueeseen kuuluvan Kvarnbyan vesiston ylittava silta on tarkoitus korvata
uudella leveammalla sillalla, joka mahdollistaa kavelyn ja pyoérailyn yhteyden toteuttamisen myos korttelin
202 puolella. Munkinmaentien suojatie toteutuu korttelien 202 ja203 valille uuden risteyksen toteuduttua.
Elintarvikemyymalan (Lidl) sijoittaminen kortteliin 203 edellyttda asiakasliikenteen maaran takia erillisen ryh-
mittymiskaistan toteuttamisen perinteisen liikekeskustan suunnasta. Merkillepantavaa on, etta korttelin 203
tonteille 3, 4 ja 5 toteutetaan ainoastaan yksi ajoneuvoliittyma. Uuden risteysalueen toteuttaminen edellyttaa
katualueen laajentamista siten, etta tarvittava tila on otettava muutettavan asemakaavan molemmista kort-
teleista 202 ja 203.

Yhteenveto Munkinméaen alueen kehittdmisesta

Yhteenvetona edelld olevasta taustoituksesta voidaan todeta, ettd Munkinmaen alueen ilme ja maankaytto
muuttuu merkittavasti nykytilanteeseen verrattuna. Tulevaisuushaasteet huomioon ottavassa yhdyskunta-
suunnittelussa on perusteltua varautua hyvissa ajoin ennakoituihin muutoksiin. Kirkkonummen kunta on
toiminut ndin Munkinmaen alueen kaavoittamisessa koskien myos valituksenalaista asemakaavan muutosta.
Munkinmaentie luonne kokoojakatuna vahvistuu kunnan maankayttétavoitteiden mukaisesti, mika tarkoittaa,
ettd sen suunnittelussa on otettava huomioon kasvava liikkennemaara ja likkenneturvallisuus. Se puolestaan
asettaa rajoituksia muiden muassa kadunvarren tonttiliittymien maaraan. Lahin bussipysakkipari on tarkoitus
toteuttaa Munkinmaentielle valittdmasti asemakaavan muutosalueen itdpuolen katuosuudelle.

Yleisesti voidaan todeta, etta liikenteen toimivuus ja lilkenneturvallisuus saattavat edellyttdaa toimenpiteita,
jotka vaikuttavat kadunvarren maanomistajiin esimerkiksi siten, ettd muutettavan asemakaavan korttelialu-
eesta on varattava tarvittava maara katurakentamiseen tai ajoneuvoliittymien maaraa on rajoitettava. Se ei
tarkoita maanomistajien syrjintaa tai luopumista maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta, mikali muutetta-
van asemakaavan mukainen maankaytté on muutoin toteutettavissa kuten valituksenalaisessa asemakaavan
muutoksessa on tehty. Liki poikkeuksetta kyse on yleisen edun vaateesta, jolla varmennetaan asukkaille,
yrittdjille ja kayttajille terve turvallinen ja viihtyisa yhdyskuntarakenne.



Kirkkonummen kunta Asianumero 88/10.02.03/2019 sivuja 22, kh 29.8.2022 § 277

Valituksen sisdlto sekd kunnan vastaukset

Asiakohta 1: yleisperustelut valitukselle

Valituksessa vaitetadn, ettd paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa. Valituksessa todetaan, etta kort-
telin 203 suuryritysten kanssa tehtavilla sopimuksilla on ratkaistu etukdateen maankaytt6- ja rakennuslain mu-
kaisessa jarjestyksessa laadittavan asemakaavan sisalto niin, ettd valittajan on pitanyt joustaa omista oikeuk-
sistaan. Lisaksi vaitetaan, ettei valittajatahon kaavaehdotuksesta tehtyyn muistutukseen ole vastattu.
Valittajan mukaan kaavamuutokselle asetetut tavoitteet ovat syrjivid ja kaavahankkeen vuorovaikutus on ollut
puutteellista. Selvitykset ovat olleet riittamattomia ja syrjivia (MRL9 § ja MRA 1 §).

Paatoksentekoon on osallistunut esteellinen henkild.

Kunnanvaltuusto ei ole objektiivisesti selvittanyt asemakaavan muutoksen vaikutuksia valittajaan. Vaikka val-
tuusto on muodollisesti hyvaksynyt asemakaavan toimivaltansa rajoissa, on se rikkonut harkintavallan rajoi-
tusperiaatetta kayttaen harkintavaltaansa vaarin, kun se on tyydyttanyt korttelin 203 omistajien tarpeita ra-
joittamalla korttelin 202 maanomistajana olevan valittajatahon oikeuksia. Valtuusto on taten ylittanyt toimi-
valtansa.

Edellad kuvatun lisdksi valittaja vaittaa, etta valtuuston paatds on muutenkin lainvastainen, koska yleiskaava ei
ole ollut ohjeena. Hyvaksytty asemakaava on valittajalle taten kohtuuton ja heikentaa valittajan asemaa maan-
omistajana muutettavaan asemakaavan verrattuna. Valittajan mukaan maanomistajien yhdenvertainen koh-
teluvaatimus (KHO 1997:30) ei tayty. Valittajan mukaan kaavoitus ei saa tonttien osalta poiketa muiden kaava-
alueen maanomistajien tonttien kohdalla sovelletusta periaatteista (KHO 4.4.1986 t 1277).

Kunnan vastaus:

Kaavan hallinnollinen késittely kunnassa

Valittajan viitteelle pddtoksen syntymisestd virheellisessd jdrjestyksessd ei esitetd perusteluja
ja Kirkkonummen kunta pitdd vditettd virheellisend. Maankdytté- ja rakennuslaki (MRL) ohjaa
tarkasti asemakaavojen hallinnollista hyvdksymisprosessia, jonka mukaisesti valituksen alainen
asemakaavahanke on kunnassa hallinnollisesti edennyt. Niin ikédn kaavan hallinnollinen késit-
tely on tehty kunnan hallintosédnndn mukaisesti (kv. 30.8.2021, § 95).

Todettakoon, ettd suunnittelualueella on valittajan lisiksi kaksi maanomistajaa, joista toinen
on Kirkkonummen kunta. Kolmas maanomistaja alueella on UV-Putki Oy.

Kaavoitusta koskevat sopimukset

Taustatiedoksi mainittakoon, ettd kunnanvaltuustossa hyviksytyn asemakaavan muutoksen
korttelin 203 tonttien 3 ja 4 osalta on kunta solminut kiinteistékaupan esisopimukset Lidl Suomi
Kommandiittiyhtién (allekirjoitettu 5.3.2020) seké Lehto Tilat Oy:n (allekirjoitettu 10.8.2020)
kanssa. Kyseisten kumppanien kanssa kaavoitushanketta on viety eteenpdin, jotta esimerkiksi
rakennuslupavaihe olisi mahdollisimman mutkaton. Vastaavasti valittajan osalta korttelissa
202 on otettu huomioon olemassa oleva toiminta kaavamuutoksen tontilla 3. Kunnalla ei ole
ollut tiedossa valittajan omistuksessa olevan korttelin 202 rakentamattoman tontin 4 maan-
kdyttotavoitteita, mutta kaavoituksen Iéihtékohtana on ollut sdilyttéd sen kdyttétarkoitus muu-
tettavan asemakaavan mukaisena ja niin kaavamuutos on laadittu. Mitéd ilmeisimmin rakenta-
matonta korttelia kehitetténeen kaupan tarpeisiin Munkinmden alueella, mikd on mydés kunnan
tavoite.

Muita mahdollisia sopimuksia kuin mité edellisessé kappaleessa tuotiin esille kunnan sekd mah-
dollisten muiden tahojen kanssa, joihin valituksessa viittaan, ei ole olemassa. Ndin ollen valituk-



Kirkkonummen kunta Asianumero 88/10.02.03/2019 sivuja 22, kh 29.8.2022 § 277

sessa esitetty vdite, jonka mukaan korttelin 203 kumppaniyritysten kanssa tehdyilld sopimuksil-
la on ratkaistu etukdteen maankdytté- ja rakennuslain mukaisessa jérjestyksessd laadittavan
asemakaavan sisdlté, ei pidd paikkaansa.

Valittajan muistutukseen vastaaminen

Valituksessa vditetddn, ettei valittajan kaavaehdotuksesta tehtyyn muistutukseen ole vastattu.
Vdite ei pidd paikkaansa, sillid kaavaehdotuksesta saatuun palautteen on laadittu ns. kaavoitta-
jan vastineet ja ne on kdsitelty kunnan hallintosdénnén (kv 30.8.2021, § 95) mukaisesti kunnan-
hallituksessa sen kdsitellessé hyvdksymiskdsittelyyn valmisteltua asemakaavan muutosta
kokouksessaan 9.5.2022 (§ 151).

Tavoitteet kaavoitukselle syrjivdt valittajaa

Valittajan mukaan kaavoituksen tavoitteet ovat valittajaa syrjivid. Kaavahankkeen osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa (ytl 27.2.2020, § 29) on lyhyt kuvaus hankkeen yleisluonteisista
tavoitteista. Siind todetaan seuraavaa:

- Munkinmden asemakaavan kortteleiden 202 ja 203 koskevan kaavamuutoksen
tavoitteena on edistdd Kirkkonummen liikekeskustan palvelujen tarjontaa.
Tavoitteena on sallia erilaisten liiketilojen, kuten elintarvikekaupan rakentaminen
kortteliin 203. Liséiksi on tarkoitus sijoittaa kaasunjakeluasema kortteliin 203.
Suunnittelussa otetaan kantaa myds Munkin-mdentien ja Purokummuntien
liikennejdirjestelyihin

- asemakaavan muutos on kéynnistetty kunnanvaltuuston hyviksymdén kaavoi-
tusohjelman mukaisesti. Hanke toteuttaa kaavoitusohjelman lisdksi alueen
osayleiskaavaa, Kuntakeskuksen kehityskuvaa 2040, Kirkkonummen maankdytén
kehityskuvaan 2040 ja Helsingin seudun maankdytté-suunnitelmaan 2050.

Kaavaselostuksen sivulla kohdassa 4.4. Asemakaavan tavoitteet (s. 10) on niin ikédn kuvaus
kaavahankkeen tavoitteista.

Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelman hyvéksymisen jélkeen kunta on pdivittd-
nyt koko kuntaa koskevan maankdytén kehityskuva (Kurkistus tulevaisuuteen — Kirkkonummen
maankdytén kehityskuva 2040 ja 2060) ja niin ikdédn Helsingin seudulla on hyvdksytty MAL 2019
-suunnitelma, joka on korvannut Helsingin seudun maankdyttésuunnitelman 2050. Asemakaa-
van muutos on molempien edelld kuvattujen yleispiirteisten asiakirjojen mukainen, mikd on
todettu mm. hyvéiksymiskdsittelyyn valmistellun asemakaavan esittelytekstissd. Niin ikédn se
on Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavan mukainen, silld asemakaavan muutoksen molem-
mat korttelit ovat osayleiskaavassa osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C) mahdollistaen
kaupallisen toiminnan niissd. Ndin ollen asemakaavan muutoksen maankdytté on Kirkkonum-
men kunnan ndkemyksen mukaan lainvoimaisen osayleiskaavan mukaista (kt. kaavaselostuk-
sen liite 2) vastoin valittajan vditettd.

Maankdytdn suunnittelussa eri osallisten vallitsevan tilanteen maankdytté sekd tavoitteet saat-
tavat toisinaan olla ristiriitaiset tai vaikeasti yhteensovitettavissa, minkd johdosta saattaa syn-
tyd tilanne, jossa kakkien osallisten tavoitteet eivdt toteudu. Mité ilmeisimmin valittaja kokee,
ettei heiddn tavoitteitaan ole riittdvésti huomioitu, joskaan korttelin 203 rakentamattoman ton-
tin 4 osalta ei kehittémissuunnitelmia ole kuntaa toimitettu. Kuntakeskuksen 1. vaiheen osa-
yleiskaavan mukaisesti kunta kehittdd Munkinmden aluetta esimerkiksi asemakaavoittamalla
sinne kuntalaisten tarvitsemia kaupallisia palveluja. Tdssé yhteydessd on tuotava esille, ettd Se-
naatin Asema-alueet Oy:n ja Lidl Suomi Ky:n vélinen vuokrasopimus pdédttyy 31.12. 2023. Kunta
katsoo, ettd sillé on velvollisuus mahdollistaa kunnassa pitkddn toimineelle yritykselle toimin-
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tamahdollisuus sekdé edistdd kaupan kilpailutilannetta kunnassa (MRL 5 §: kohta 9: elinkeino-
eldmdn toimintaedellytyksid ja toimivan kilpailun kehittymistd).

Kunta kdynnisti neuvottelut Lidl Suomi Ky:n kanssa uuden kauppapaikan etsinnéstd. Kunnassa
pdddyttiin asemakaavan muuttamiseen korttelin 203 osalta siten, ettd kunnan omistamalle alu-
eelle olisi toteutettavissa uusi Lidl-myymdld. Samoihin aikoihin kuntaa tuli yhteydenotto, jossa
Puuilo tiedusteli vdhittdiskaupan sijoittumismahdollisuutta Kirkkonummelle. Téiten kunta ryhtyi
toimenpiteisiin, jotta edelld mainituille yrityksille voitaisiin jérjestdd toimitilat. Tiedossa oli
myés, etté molempien yritysten toiminta aiheuttaa merkittdvdd ajoneuvoliikennettd, mikd on
otettava huomioon kaavamuutoksessa. Niinpd muutettavan asemakaavan yksi keskeisimmistdé
muutoksista on liikennejdrjestelyjen toimivuuden ja liikenneturvallisuuden varmentaminen.

Kunta laati asiaa koskevan selvityksen kevddllé 2021 (Munkinmden asemakaava, Lénsivéyldn
(kt 51) / Pedersin tasoliittymdn toimivuustarkastelu, Ramboll Finland Oy, 18.5. 2021). Erityisesti
Munkinmden alueella on varauduttava pitkén aikavdlin ennustettuun muutokseen, mikd koskee
ajoneuvoliikenteen kasvua sekd sen aiheuttamiin haasteisiin varautumista esimerkiksi liikenne-
turvallisuuden osalta tilanteessa, jossa rautatien ali on toteutettu uusi katu (Asemankaari) sekd
uudet liittymdjdrjestelyt Pedersinportissa. Alueen kokoojavdylén muodostavat Munkinmdéentie
ja Abrasinmdentie. Kasvavan ajoneuvoliikenteen johdosta tonttikohtaisten liittymien mddrd on
kriittisen tarkastelun alla. Edelld kuvatun toimivuustarkastelun ldhtéaineistoon kuuluu kunnan
toimeksiantona laadittu Kirkkonummen liikekeskustan katujen yleissuunnitelma (Ramboll Fin-
land Oy, 2020) kdsittéen myds liittymdjdrjestelyt asemakaavan muutoksen kortteleihin 202 ja
203.

Munkinmden alueen ennustetun liikkennemddrdn kasvu ja sen vaikutusten huomioon ottaminen
suunnittelussa on ollut asemakaavan muutoksen yksi keskeisistd haasteista. Kaavaehdotuksen
lausuntojen ja muistutusten vastineista ndkyy, ettd tdtd problematiikkaa on kdsitelty mm.
Uudenmaan ELY-keskuksen edustajien kanssa (kokousmuistioiden pdivimddrdt: 9.4.2021 ja
21.6.2021). Munkinmden alueen suunnittelussa onkin osattava katsoa pidemmdille tulevaisuu-
teen, sillé Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavan mukaisesti alueen luonne on muuttunut ja
muuttuu jatkossakin siten, etté kaupan hankkeita toteutetaan alueelle. Kunnan tehtdvd on huo-
lehtia liikenneturvallisuudesta ja varmentaa liikenneolosuhteiden toimivuus alueella. Néin kun-
ta on toiminut ja kehittéd Kirkkonummen liikealuetta mddrdtietoisesti niin, ettd kasvavat ajo-
neuvoliikennemdidrdt eivdt aiheuta kohtuuttomia liikennehdiriéitd ja liikkkuminen on turvallista
kaikille. Yksi esimerkki liikekeskustan haasteiden ratkaisemisessa on Kirkkonummentien uuden
sillan nelikaistaisen rakentaminen (katu sijaitsee asemakaavan muutosalueen vdlittémdssd 1d-
heisyydessd), minkd toteutuksen seurauksena autolla, pyérdlléd ja kédvellen liikenndinti perintei-
sestd liikekeskustasta myds Munkinmden alueelle helpottuu nostaen ajoneuvoliikennettd ver-
rattuna nykytilanteeseen. Uuden sillan rakentamispddtds tehtiin kunnanvaltuustossa 27.9.2021
(§ 103). Niin ikddn asemakaavoituksessa on jo ennakoitu mm. rantaradan alittavan uuden katu-
yhteyden (Asemakaari) tarve perinteisen liikekeskustan ja Munkinmden vidilille Asemanseudun
2. vaiheen asemakaavassa (lainvoim. 31.7.2015). Kyseinen katuyhteys on asemakaavoitettu
alueen osayleiskaavan mukaisesti (kt. kaavaselostuksen liite 2). Edelld kuvattu osoittaa kunnan
tekevdn mddirdtietoista ty6td Kirkkonummen liikekeskustan kehittémiseksi niin, etté se on sekd
viihtyisd asuinpaikka ettd kiinnostava yritysten sijoittumispaikka.

Kirkkonummen kunnan kanta on, ettei asemakaavan muutoksen tavoitteet eiké itse muutetta-
van asemakaavan maankdytté, syrji valittajaa.
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Selvitysten riittdmdttémyys sekd niiden syrjivyys

Valituksessa vditetddn, ettd asemakaavan muutoksen yhteydessd laaditut selvitykset ovat riit-
tdmdttémid ja valittajaa syrjivid esittdmdtté kuitenkaan vditteelle yksityiskohtaisia perusteita.

Kaavaselostuksen kappaleesta 1.6. (s. 2 ja 3) ilmenee suuri mddird erilaisia selvityksid ja suunni-
telmia, jotka on otettu huomioon asemakaavan muutoksen laatimisessa. Todettakoon myds,
etteivdt kaavoitusta ohjaavat viranomaistahot (esim. Uudenmaan ELY-keskus tai Uudenmaan
liitto) ole edellyttineet muiden selvitysten tai suunnitelmien laatimista.

Kirkkonummen kunnan mukaan valituksessa esitetty vdite selvitysten riittimdttémyydestd ja
syrjivyydestd eivét pidd paikkaansa.

Pddtéksentekoon on osallistunut esteellinen henkilé

Tdhdn asiaan on Kirkkonummen kunnan vastaus asiakohdassa 9 (s. 21).

Valittaja on todennut omassa valituksessaan, joskin epdjohdonmukaisesti esteellisyysasiaan lii-
tettynd, ettd kaavoitus ei saa valittajan tonttien osalta poiketa muiden maanomistajien tonttien
kohdalla sovelletuista periaatteista ja hén on vedonnut valituksessaan KHO:n pddtékseen 4.4.
1986 t 1227 perustelematta véittdmddnsd sen enempdd. Néin ollen Kirkkonummen kunta ei voi
ottaa kantaa valituksessa esitettyyn vditteeseen, koska perustelut puuttuvat ja koska valittaja
ei ole perustellut KHO:n pddtdksen 4.4.1986 t 1227 liittymistd kyseessd olevaan Munkinmden
asemakaavamuutoksen tapaukseen.

Vuorovaikutus kaavoitushankkeen aikana ja valittajan muistutukseen vastaaminen

Todettakoon, ettei valittaja ole toimittanut kannanottoa yhdyskuntatekniikan lautakunnan
kdsittelemdstd osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta (ytl 27.2.2020, § 29).

Asemakaavaehdotuksen vuorovaikutus toteutettiin mahdollistamalla vastaanottoajan varaa-
minen vastaavalta kaavoittajalta. Valittaja ei kuitenkaan kdyttdnyt tétd mahdollisuutta.

Valittajan muistutukseen (18.6.2020) kaavaehdotuksesta on laadittu ns. kaavoittajan vastine,
joka kdsiteltiin asemakaavan hyvéksymisen yhteydessd kunnanhallituksessa 9.5.2022 (§ 151).
Kirkkonummen kunnan hallintoséénnén (kv 30.8.2021, § 151) mukaan kunnanhallitus hyviksyy
ns. kaavoittajan vastineet kaavahankkeesta saadusta palautteesta.

Lisdksi todettakoon, ettd ennen asemakaavan muutoksen hyvéksymiskdsittelyd vastaava kaa-
voittaja jérjesti 2.3.2022 valittajalle erillisen tilaisuuden, jossa kunnanarkkitehti ja kunnan-
geodeetti esittelivét alustavaa hyvéksymiskdsittelyyn valmisteltavaa asemakaavan muutosta.
Samassa yhteydessd kéytiin ldpi valittajatahon laatima muistutus sekd ns. kaavoittajan alusta-
va vastine siihen.

Edelld kuvatun johdosta Kirkkonummen kunta toteaa, ettd valittajan vditteelle puutteellisesta
kaavahankkeen aikaisesta vuorovaikutuksesta ei ole perusteita.

Kunnanvaltuuston pddtoksen lainvastaisuus

Valituksessa vditetddn, ettd kunnanvaltuuston pddtés on lainvastainen, koska yleiskaava ei ole
ollut ohjeena. Niin ikddn valituksessa vditetddn valtuuston ylittéineensd toimivaltansa sekd rik-
koneen harkintavallan rajoitusperiaatetta. Kirkkonummen kunnan nidkemyksen mukaan yksi-
kéén vditteistd ei pidd paikkaansa eikd vditteiden oikeellisuutta ole valituksessa mitenkddn pe-
rusteltu.

Yleiskaavan vastaisuus

Valituksessa vditetddn, ettd asemakaavan muutos on yleiskaavan vastainen. Todettakoon, ettd
asemakaavan muutoksen alueella on voimassa Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava (lain-
voim. 7.5.2010) ja asemakaavan muutos on sen mukainen (kt. myds tédmdn asiakohdan 1 edelld
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olevat Tavoitteet kaavoitukselle syrjivét valittajaa, s. 6-7). Koska perusteita vditteelle ei valituk-
sessa ole esitetty, katsoo Kirkkonummen kunta, ettd valituksen vdite on paikkansa pitdmdton.

Vaikutustarkastelujen puutteellisuus

Valituksessa vditetddn, etté kunnanvaltuusto ei ole objektiivisesti selvittdnyt asemakaavan
muutoksen vaikutuksia valittajaan. Kaavaselostuksen kappaleessa 5.4 Kaavamuutoksen vaiku-
tukset (s. 16-18) on otettu kantaa hankkeen keskeisimpiin tekijGihin, joita ovat:

- vaikutukset rakennettuun ympdristéén (5.4.1)

- vaikutukset kauppaan, liilkenteeseen ja pysékéintiin (5.4.2)
- vaikutukset luontoon ja luonnonympdiristéén (5.4.3)

- vaikutukset lapsiin ja nuoriin sekd liikuntaesteisiin (5.4.4).

Kirkkonummen kunnan kantana on, ettd valittajan omistamaa korttelia 202 on kdsitelty riitté-
vdsti vaikutustarkastelussa pdinvastoin kuin valituksessa vditetdén. Tarkastelussa on otettu
kantaa muiden muassa korttelin 202 tontin 3 ajoneuvoliittymiin, joita asemakaavan muutokses-
sa on kaksi. Tosin vaikutustarkastelussa todetaan, ettd Idntisen liittymdn toteuttamismahdolli-
suus saattaa johtaa tilanteeseen, etté Munkinmdentien liikenneturvallisuuden nékdkulmasta
sen kdytto estyy. Asia on tarkoitus ratkaista pdivitettdessd katusuunnitelma.

Kirkkonummen kunta katsoo valittajan vditteet perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 1.

Asiakohta 2: asemakaavan muutos

Valituksessa todetaan, ettd kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelman (ytl 27.2.2020, § 29) mukaan
muutettavan asemakaavan tavoitteena on edistaa liikekeskustan palvelujen tarjontaa kuten elintarvikekaupan
rakentaminen kortteliin 203. Valittajan omistaman korttelin 202 osalta ei ole asetettu itsendisid tavoitteita.
Silti vain korttelille 203 annettiin merkittavia rakennusoikeuksia, mutta valittajalle ei. Valittajan mukaan myos
korttelin 202 rakennusoikeuksia olisi pitanyt nostaa vastaavalla tavalla.

Asemakaavan muutoksen alueella kunnallistekniikka on valmis liikennejarjestelyja lukuun ottamatta. Valitta-
jan mukaan suunnittelussa oli tarkoitus ottaa kantaa Munkinmaentien ja Purokummuntien liikennejarjeste-
lyihin, mikd on johtanut siihen, ettd kunnan kumppanien (Lidl Suomi Ky ja Rakennusliike Lehto Oy) edellyttama
liilkennetarve on johtanut valittajan oikeuksien rajoittamiseen siten ettd asemakaavan muutoksen maankaytto
on valittajataholle kohtuuton.

Valittajan mukaan asemakaavan muutoksessa korttelin 202 tontin 4 kdyttokelpoista osaa supistettiin katu-
alueen reunasta Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavasta poiketen: korttelin 202 pohjoispuolen kayttokel-
voton kaasujohdon alue alempana notkelmassa yhdessa etelanpuolen aluesupistuksen kanssa estda tontin 4
asianmukaisen rakentamisen. Valittajan mukaan kaasuputken alueesta koituu maanomistajalle jopa 50 %:n
arvonvdhennys yksikkdhinnasta, silla kaasuputken kiinteistorekisteriin merkittava kayttéoikeusalue on 5-10
metrid. Valittajatahon mukaan tontille osoitettu kaasuputkialue sijaitsee kuopassa olleen valittajalle arvoton
toisin kuin kunnan kumppanien liikennettd palveleva katualue, josta osa on talla hetkelld valittajan omis-
tuksessa.

Asemakaavan muutoksessa korttelin 202 tontilta 3 (KTY) poistettiin lansipuolen liittyma (jatettiin varaus) ja
tontin 4 molemmat liittymat poistettiin. Valittajan mukaan ei voida olettaa, etta tontti 4 rakennettuna kayttaisi
toisen tontin ainoaa liittymaa Valittaja on ilmoittanut kunnalle, etta molemmille tonteille on jarjestettava
omat tonttiliittymat seka toteaa, etta tarvittava liittyma tontilla 4 on poistettu kunnan kumppanien hyvaksi
seka etta KTY-tontille pitaisi perustaa rasite K-tontin liikkenteen jarjestamiseksi. Edellisen lisaksi valittaja toteaa,
ettd KTY-tontille (tontti 3) muutettavan asemakaavan mukaisen liittyman sulkeminen vaikuttaa kiinteiston
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vuokralaisten toimintaan. Asemakaavan muutoksen seurauksena korttelin 202 molemmille tonteille kuljettai-
siin samasta liittymastd, mika alentaa tonttien arvoa. Edelld kuvatut muutokset on tehty valittajan vahingoksi.

Valittajan mukaan asemakaavan muutoksessa korttelin 203 laajentaminen on lisannyt korttelin rakennus-
oikeutta. Lisaksi valittajan mukaan jo ennen maankayttosopimuksia kunta on sopinut kumppaniensa kanssa
korvausperusteista ja teettanyt sitd tukevan yleissuunnitelman. Kaavamuutoksen merkittavaa hyotya lisa-
rakentamisoikeudesta saava kunta maanomistajana on valittajan mukaan neuvotellut muutokset (maankayt-
tosopimukset) kumppaniensa kanssa. Valittajan kanssa kunta ei ole suostunut neuvottelemaan seka toteaa
seuraavaa: kunta on saanut korvauksia jalostamastaan omasta edusta, vastaavasti valittaja on maksanut niista
alue- ja liittymdmenetyksina.

Valittajan kasityksen mukaan asemakaavan hyvaksyminen on edellyttanyt, ettd kunta em. maanomistajat
(kunta tulkitsee, ettd valittaja tarkoittaa maanomistajilla kunnan kumppaneita) ovat allekirjoittaneet maan-
kayttosopimukset ja ettd sopimukset ovat saaneet lainvoiman. Valittajalla ei kuitenkaan ole tietoa naista
sopimuksista, mutta niiden perusteella ei voi syrjia siita karsivad maanomistajaa eli valittajaa. Vaatimus maan-
omistajien yhdenvertaisesta kohtelusta, jossa yhdelle tontille on annettu oikeudet muiden kustannuksella, ei
taten valittajan mukaan toteudu. Korttelin 202 tontin 4 eteldosan supistaminen ei ole valittajan mukaan Kunta-
keskuksen 1. vaiheen osayleiskaavan mukainen.

Korttelia 202 koskeva asemakaava on ajanmukainen, mutta valittajan mukaan sitd koskeva asemakaavan muu-
tos heikentda kyseisen korttelin maanomistajan (ts. valittajan) asemaa ja tarjoaa taloudellista hyvitysta kun-
nan kumppaneille. Toisin sanoen valittajan mukaan kaavamuutos palvelee vain korttelia 203, vastaavasti kort-
telista 202 on otettu vain lisdaluetta kunnan kumppaneita palvelevalle Munkinmaentien laajentamiselle.

Kunnan vastaus:

Asemakaavan muutoksen kortteleiden kéyttétarkoitukset ja rakennusoikeudet

Kaavaprosessin aikana valittajalla on ollut mahdollista esittdd kehittdmisideoita korttelin 202
maankdytélle. Valittajan kanssa kéytyjen keskustelujen perusteella korttelin 202 suunnittelu on
perustunut asemakaavan muutoksessa siihen, ettd tontin 3 olemassa olevan maankdytté to-
dennetaan ja tontin 4 kdyttétarkoitus ja rakennusoikeus sdilytetddn muutettavan asemakaavan
mukaisina.

Valituksen vdite, jonka mukaan asemakaavan muutoksen myétd olisi nostettu korttelin 203 ton-
teilla rakennusoikeutta, ei pidd paikkaansa. Itse asiassa kaavamuutos véhentdéd korttelin raken-
nusoikeutta 1385-1530 k-m? riippuen huoltoaseman korttelialueen (LH) lopullisesta kéyttétar-
koituksesta. Tontin 1 (maanomistaja on UV-Putki Oy) rakennusoikeus sdilyy muutettavan ase-
makaavan mukaisena. Sen sijaan tonttien 3, 4 ja 5 rakennusoikeus véhenee muutettavasta ase-
makaavasta, vaikka korttelin pinta-ala laajenee noin 2000 m?.

Asemakaavan liikennejdrjestelyt ja niiden vaikutukset valittajalle ovat kohtuuttomat

Valituksessa todetaan, ettd kunnan kumppanien (Lidl Suomi Ky ja Lehto Tilat Oy) edellyttimd
liikennetarve on johtanut valittajan oikeuksien rajoittamiseen siten, ettd asemakaavan muutok-
sen maankdytté on valittajataholle kohtuuton. Kirkkonummen kunta ei yhdy valittajan néke-
mykseen asemakaavan muutoksen kohtuuttomuudesta, sillid esimerkiksi hyvéilld sijainnilla ole-
van korttelin 202 molempien tonttien arvo nousee, mikdli kortteliin 203 toteutetaan Lidlin ja
Puuilon myymadildt perustuen kunnan vastauksen alla olevaan kohtaan (Asemakaavan muutok-
sen jérjestelyt korttelin 202 tonteilla 3 ja 4), silld liikennejéirjestelyjen ansiosta avattavat liikkeet
tuovat uusia asiakkaita ja lisédvdt alueen kiinnostavuutta, nostaen nimenomaan molempien
tonttien arvonnousuodotuksia (kt. kunnan vastaus s. 12). Niin ikdédn kunnan tahtotilan mukai-
nen Munkinmden kehittyvé kaupallinen ilme seké Munkinmdentien ja Lénsivdyldn ja Purokum-
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muntien risteysalueen parantamistoimenpiteet nostavat edelld mainittujen tonttien arvoa lii-
kenneolosuhteiden parantuessa.

Asemakaavan muutoksen jdrjestelyt korttelin 202 tonteilla 3 ja 4

Valituksessa vdite, jonka mukaan asemakaavan muutoksessa korttelin 202 tontilta 3 (KTY) pois-
tettiin Iénsipuolen liittymd, ei pidd paikkaansa. Koska Munkinmdentien ennustettu ajoneuvo-
liikenteen mddiré kasvaa, edellyttdid se kunnalta toimenpiteitd liikenneturvallisuuden varmenta-
miseksi. Asemakaavan muutoksessa tontin 3 ldntistd ajoneuvoliikenteen liittymépaikkaa on siir-
retty hieman itddn pdin sen nykyiseltd paikalta nimenomaan liikenneturvallisuussyisté. Kaava-
selostuksessa (kt. kunnan vastaus Vaikutustarkastelujen puutteellisuus, s. 9) on todettu, ettd
kyseisen liittymdn yksityiskohtaisempi toimivuus selvitetddn katusuunnitelman pdivittdmisen
yhteydessd. Vaihtoehtona voi olla, ettd liittymdssé sallitaan esimerkiksi tontille joko sisddn- tai
ulosajo. Vaihtoehtoisesti myds liittymdn sulkeminen saattaa tulla kysymykseen (kt. myds kun-
nan, kunnan konsultin Ramboll Finland Oy:n ja Uudenmaan ELY-keskuksen muistio, joka on pdi-
vdtty 21.6.2021, s. 6-7).

Valituksen viite, jonka mukaan asemakaavan muutoksessa korttelin 202 tontille 4 ei ole itse-
ndistd ajoneuvoliittymdd pitdd paikkansa. Se on jdrjestetty tontin 3 kautta rasitteena. Mikdli
korttelin 203 tonteille toteutetaan Kirkkonummen liikekeskustan katujen yleissuunnitelman
(Ramboll Finland Oy) mukainen katualue tarvittavine ryhmittymiskaistoineen, ei korttelin 202
tontille 4 ole mahdollista osoittaa toimivaan liittymdd seuraavista syistdi:

- liikenneturvallisuuden nékékulmasta on perusteltua ohjata korttelin 202 molemmille
tonteille ajoneuvoliikenne tontin 3 olemassa olevan liittymdén kautta, koska Munkin-
mdentielle, joka on siis kokoojakatu, ei ole mahdollista sijoittaa kahta liittymddn
Idhelle toisiaan valittajan 18.6.2019 toimittaman esityksen mukaisesti (kt. tdmdn
kunnan valituksen vastauksen kuva 1, s. 14)

- korttelin 203 tonteille 3, 4 ja 5 johtavan ajoneuvoliittymdn liikennejérjestelyt eiviit
mahdollista korttelin 202 tontin 4 itéosaan sijoitettavaa liittymdn valittajan
18.6.2019 toimittaman esityksen mukaisesti (kt. kunnan vastaus, kuva 1, s. 13),
koska liittymdd ei liikenneturvallisuuden vaarantamisen takia ole mahdollista
sijoittaa Kirkkonummen liikekeskustan katujen yleissuunnitelman (Ramboll Finland
Oy) mukaiselle risteysalueelle.

Valituksessa todetaan, ettd asemakaavan muutoksen seurauksena tontin 4 rakentamiskelpoisin
alue Munkinmdentien varrella on osoitettu korttelin 203 tonttien 3, 4 ja 5 liittymdjérjestelyihin.
Vastaavasti tonttia 4 on laajennettu itddn pdin, jossa valituksen mukaan maaperi ei ole raken-
tamiseen sopivaa ja lisédksi rakentamista rajoittaa maakaasuputki estden tontin 4 asianmu-
kaisen rakentamisen. Valittajan mukaan kaasuputken alueesta koituu maanomistajalle jopa 50
%:n arvonvéhennys yksikkéhinnasta, silld kaasuputken kiinteistérekisteriin merkittévé kdyttéoi-
keusalue on 5-10 metrid. Perustetta valittajan arvonvdhennysvditteelle ei ole esitetty.

Valittajan esittdmé kannanotto koskien Munkinmdentien katualueen laajentamisesta muutet-
tavan asemakaavan korttelin 202 alueelle mahdollistamaan tarvittavan ajoneuvoliikenteen
liittymdjdrjestelyn korttelin 203 tonteille 3, 4 ja 5 jdttéd huomioimatta, etté myés osa muutet-
tavan asemakaavan korttelista 203 osoitetaan edelld mainittujen tonttien liittymdjdrjestelyille
eli tarvittava alue osoitetaan katualueeksi. Liséiksi on totta, ettd kaasuputken ja varoalueelle ei
salli rakentamista lukuun ottamatta pysékaointid ja tontin 4 mahdollista huoltoaluetta. Asiasta
on kuitenkin sovittava putken omistajan kanssa. Téltd osin kaavoituksen Idhtékohta on sdilyttéd
tontin 4 pinta-ala mahdollisimman samankokoisena kuin muutettavassa asemakaavassa.
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Korttelin 202 tonttien pinta-alat on asemakaavan muutoksessa pyritty sdilyttdmddn mahdolli-
simman samankokoisina verrattuna muutettavan asemakaavan tontteihin. Asemakaavan muu-
toksessa tonttien yhteenlaskettu pinta-ala on védhdisesti suurempi (6 m?):

- muutettava asemakaava: rakennettu tontti: 5472 m?
rakentamaton tontti: 2909 m?
- asemakaavan muutos: rakennettu tontti: 5407 m?
rakentamaton tontti: 2980 m?.

Valittajan viite kiinteistén 50 %:n arvonvéhennyksestd on perustelematta ja Kirkkonummen
kunta katsoo, ettd muutettavassa asemakaavassa korttelin 202 molempien tonttien arvo itse
asiassa nousee seuraavista syistdé:

- kunnan tavoite Munkinmden alueen kehittdmiseksi kaupan ja yritystoiminnan
keskittymdksi (ei kuitenkaan keskustahakuista kauppaa), mikd nostaa Munkin-
mdentien varrella olevien tonttien arvoa riippumatta siité onko tontti rakennettu tai
rakentamaton

- sijainti kehittyvdssd kuntakeskuksessa matkakeskuksen Iéheisyydessé on vetovoima-
tekijd Munkinmden alueen kehittémisessd

- kunnan pitkdn aikavdlin tavoitteena on saada toteutukseen Pedersinportin eritaso-
liittymd Lénsivdyldlle, mikd merkitsee Munkinmdentien liikenne- ja asiakasmdidirien
kasvua lisdten kadun varrella sijaitsevien tonttien kaupallista kiinnostavuutta

- kunnan tavoitteena on kaukobussiliikenteen ja HSL-bussiliikenteen ohjaaminen
Munkinmdentielle, sillé matkakeskuksen suunnittelussa on varauduttu myés kauko-
liikenteen bussien pysékkeihin Asematunnelin eteldisen siséidnkdynnin tuntumassa

- nytsuunniteltujen yritysten (Lidl ja Puuilo) sijoittuminen liséé kaupallista kiinnostusta
korttelia 202 kohtaan ja eritoten sen rakentamattomalle tontille 4

- asemakaavan muutoksessa on varauduttu toteuttamaan tontin 4 palvelevat kdvelyn
ja pyérdilyn yhteydet (kt. kaavaselostuksen liite 6).

Valituksessa todetaan, ettd asemakaavan muutoksen seurauksena korttelin 202 molemmille
tonteille ajoneuvoliikenne johdetaan samasta liittymdstd, mikd alentaa tonttien arvoa, silld
edelld kuvatut muutokset on tehty valittajan vahingoksi.

Kirkkonummen kunta ei pidé asemakaavan muutoksen aiheuttamia muutoksia valittajalle koh-
tuuttomina, silld korttelin 202 tonttien raja-alueella sijaitseva yhteinen liittyméd mahdollistaa
tontin 4 tehokkaamman kéytén kuten kaavaselostuksen havainnekuvassa on esitetty (kt. liite
10).

Korttelin 203 lagjentaminen on lisédnnyt korttelin rakennusoikeutta

Valituksen vdite, jonka mukaan korttelin 203 laajentaminen on liséinnyt kyseisen korttelin raken-
nusoikeutta ei pidé paikkansa. Itse asiassa muutettavaan asemakaavan verrattuna rakennus-
oikeus on pienentynyt 1385-1530 k-m? riippuen huoltoaseman korttelialueen (LH) kédyttétarkoi-
tuksesta, vaikka korttelin pinta-ala laajenee asemakaavan hyvéksymiskdsittelyn esittelytekstin
mukaisesti noin 2000 m°.

Maankdéyttésopimukset ja yleiskaavan vastaisuus

Valittajalla on virheellinen kdsitys maankdyttésopimuksista, joita ei tdssd kaavahankkeessa ole
tarpeen neuvotella. Asemakaavan muutoksen korttelin 203 tonttien 3, 4 ja 5 maanomistaja on
Kirkkonummen kunta, joka on solminut edelld mainitut kiinteistékaupan esisopimukset, joissa
tontin myyntihinta perustuu kaavoitetun kokonaisrakennusoikeuden mddrdén. Rakennusoikeu-
den yksikkéhinta perustuu 22.2.2019 laadittuun puolueettomaan kiinteistéarvioon. Ndéin ollen
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valittajalla ei tdten voikaan olla tietoa maankdyttésopimuksista. Valituksessa esitetty vdite
maankdyttésopimuksista on siis virheellinen.

Valituksessa vditetddn, ettd korttelin 202 tontin 4 eteldosan supistaminen on Kuntakeskuksen
1. vaiheen osayleiskaavan vastainen. Kirkkonummen kunnan mukaan vdite on paikkansa pitd-
mditén, koska Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava on esitystavaltaan yleispiirteinen ja ase-
makaavan muutos noudattaa sitd tarkasti (kt. kunnan vastaus asiakohta 1, s. 8-9).

Muutettavan asemakaavan ajantasaisuus

Valituksessa todetaan, ettd kortteli 202 maankdytté on ajantasalla. Kirkkonummen kunnan
nédkemys on kuitenkin, ettd nykytilanteessa korttelin maankdytté on ajantasalla, mutta Munkin-
mden alueen kehittdminen edellyttdd tarvittavia muutoksia sen maankdytt66n ja sen johdosta
nyt valituksenalainen kaavahanke on juuri pantu vireille, koska kunnan tavoitteena on asema-
kaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman (ytl 27.2.2020, § 29) mukaisesti tahto
monipuolistaa Munkinmden alueen palvelutasoa.

Kirkkonummen kunta katsoo valittajan vditteet perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 2.

Asiakohta 3: liikennejarjestelyt

Valittaja pyysi kuntaa poistamaan korttelin 202 kaavamuutoksesta, mutta kunta ei siihen mydntynyt. Valitta-
jan mukaan kaavamuutoksen julkilausumattomana tavoitteena on heikentaa korttelin 202 oikeuksia korttelin
203 hyvaksi:

- korttelin 202 tontille 3 ei jarjestetty tarvittavia kulkuyhteyksia (ts. ajoneuvoliittymaa)
- korttelin 202 tontille 4 ei jarjestetty ajoneuvoliittymaa.

Valittaja vaittaa, ettei asemakaavassa voida jattaa asioita ratkaistavaksi rasitesopimuksilla.

I TULOSTETTU 03.04.2019

I
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Kuva 1: valittajan toimittama esitys 18.11.2019 vastaavalle kaavoittajalle.
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Muutettavassa asemakaavassa korttelin 202 tontilla 3 on kaksi ajoneuvoliittymaa, mika on ollut tontin kayt-
tokelpoisuuden sailyttamisen kannalta valttamatonta. Kyseiset liittymat ovat valittajan nakemyksen mukaan
toiminnallisesti sujuvia ja turvallisia. Muutettavassa asemakaavassa korttelin 202 tontilla 4 ei ole ainuttakaan
ajoneuvoliittymaa eli sinne ei valittajan mukaan voi enda ajaa. Valituksessa todetaan, etta edelld kuvatut muu-
tokset on tehty korttelin 203 maanomistajan (ts. kunta) ja sen esisopimuskumppanien (ts. Lidl Suomi Ky ja
Lehto Tilat Oy) hyvaksi taloudellisilla perusteilla maankaytt6- ja rakennuslain sisdltovaatimukset syrjayttden.
Edelleen valituksessa vaitetdan, etta liikennejarjestelyjen epasuhta kunnalle taloudellista hyotya tuottavan
korttelin 203 ja valittajan omistaman korttelin 202 valilla on rdikea ollen valittajalle kohtuuton eikd maan-
omistajien yhdenvertainen kohtelu taten toteudu. Molempien korttelien ajoneuvoliikenneyhteydet olisi jar-
jestettava uudelleen kunnan objektiivisesti asettamien tavoitteiden mukaisesti.

Valituksessa edellytetdaan asemakaavan muutoksessa korttelin 202 rakentamattomalle tontille 4 kahta ajo-
neuvoliittymaa, jota koskeva esitys on toimitettu vastaavalle kaavoittajalle 18.11.2019. Valittaja muistuttaa
tuoneensa asian esille myds antamassaan muistutuksessa 18.6.2020. Valittajan mukaan kaksi ajoneuvoliitty-
maa asemakaavan muutoksen mukaiselle tontille 4 sujuvoittaisi Munkinmdaentien liikennetta verrattuna kaa-
varatkaisun liikennejarjestelyyn, jossa tontille 4 ajo on jarjestetty tontin 3 lantisen ajoneuvoliittyman kautta.
Valituksen mukaan kaavamuutoksessa on poistettu olemassa olevia ajoneuvoliittymia toisen maanomistajan
hyvaksi ja vaikeutettu valittajan molempien tonttien kehittamismahdollisuudet.

Koska liilkenneyhteyksia ei ole jarjestetty asemakaavan muutoksessa valittajan kiinteistdilld, osoittaa se, ettei
asiaa ole riittavasti selvitetty kaavaa laadittaessa. Valituksessa todetaan seuraavaa: asemakaavan koko ja tar-
koitus huomioon ottaen puutteet ovat suhteellisesti selvadsti suurempia kuin tuoreessa ratkaisussa KH0:2022:
56 (KHO 19.5.2022 taltio 1490). Asemakaava on siten valittajan vaitteen mukaisesti kokonaisuudessaan ku-
mottava ja selvitettdva korttelien 202 ja 203 liikennejarjestelyja ja ajoneuvoliikenteen liittymajarjestelyja
kokonaisuutena, ei syrjivasti.

Kunnan vastaus:

Jotta Munkinmdéen aluetta koskevista kunnan kehittémistavoitteista syntyisi késitys, on tdmdn
asiakohdan osalta syytd lukea tdmdn valitusvastauksen alkuun sijoitettu kappale Léhtétietoa ja
taustaa kunnan vastaukseen valituksesta (s. 2-4). Kyseisessd taustoituksessa on pyritty tuo-
maan esille esimerkiksi Munkinmden alueen jatkuva kehittyminen laadittuine asemakaavojen
muutoksineen, jotka kaikki on laadittu viimeisen 15 vuoden aikana.

Korttelin 202 molempien tonttien ajoneuvoliittymien problematiikkaan on kdsitelty téssd kun-
nan vastuksessa valitukseen seuraavissa kohdissa:

- Asemakaavan liikennejdrjestelyt ja niiden vaikutukset valittajalle ovat kohtuuttomat
(kt. kunnan vastaus, asiakohta 1, s. 10-11)

- Asemakaavan muutoksen jdrjestelyt korttelin 202 tonteilla 3 ja 4 (kt. kunnan vastaus
asiakohta 1,s. 11 -12).

Kirkkonummen kunnan mukaan valittajan vdite, jonka mukaan asemakaavassa ei voida jéttdd
asioita ratkaistavaksi rasitesopimuksilla, ei pidé paikkaansa. Todettakoon, etté asemakaavoihin
liittyvdt rasitesopimukset ovat varsin yleisid.

Kirkkonummen kunnalla ei ole kyseisiin asioihin uutta lisdttévdd.

Kirkkonummen kunta katsoo valittajan viitteet perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 3.
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Asiakohta 4: asemakaavassa muut aluejarjestelyt

Valituksessa todetaan, ettd asemakaavan muutoksessa Munkinmaentieta levennettiin kaventamalla korttelia
202 tontin 4 kohdalla, jossa menetetty alue palveli parhaiten tontin kaytt6a. Muutettavan asemakaavan tontin
pohjoispuolen alue on rakentamiskelvoton pehmedn notko maakaasuputken reitilla ei mahdollista rakenta-
mista. Valittajan mukaan asiaa ei ole selvitetty asemakaavan muutoksessa eikd Kuntakeskuksen 1. vaiheen
osayleiskaavassa: kaavamuutosta laadittaessa ei ole selvitetty MRL 54 §:n 2. momentissa sdaddettyja vaati-
muksia edellytysten luomisesta terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle.

Maakaasun kasittelyn turvallisuudesta annettu valtioneuvoston asetuksen (551/2009) liitteen | kohdan 3 vaa-
timukset asettavat rajoituksia asemakaavan muutoksen mukaiselle valittajan tontille 4. Valituksessa todetaan,
etta tontin pohjoisosassa sijaitseva maakaasuputki varoalueineen pitaisi stabiloida, jotta sita voitaisiin kayttaa
tontin tarpeisiin. Tontin 4 kayttokelpoisuutta ei ole valittajan mukaan selvitetty, koska se on jo etukdteen uh-
rattu korttelin 203 tarvitsemien liittymien maksajaksi.

Valittaja joutuu luovuttamaan yksipuolisesti osan tontistaan katualueeksi. Valittajan mukaan ratkaisun KHO:
2008:14 (KHO 29.2.2008 taltio 356) perusteella se olisi mahdollista yleiskaavassa sen yleispiirteisyyden takia,
muttei asemakaavassa.

Valituksen mukaan kunta on kehittanyt korttelia 203 kumppaniensa myymalatiloja varten ja tahan liittyvista
jarjestelyista on sovittu. Valittajalla ei ole tiedossa nditd sopimuksia ja edelleen valituksessa todetaan, etta
Munkinmaentien laajennus korttelin 202 tontin 4 alueelle liittyy sopimukseen. Valittajan kanssa ei ole neuvo-
teltu maankayttosopimuksesta, vaikka se esitti sitd. Asemakaavan muutos ei lisda korttelissa 202 rakennusoi-
keutta eikd muutenkaan hyédynna korttelin maanomistajaa. Valituksessa todetaan, etta kunnalle on annetta-
va selkead viesti, ettd asemakaavan on perustuttava maankaytto- ja rakennuslakiin.

Kunnan vastaus:

Asemakaavoissa keskeinen arviointikriteeri, jota esimerkiksi vaikutusarviointi koskee, on sen
lopputilanteen mukainen maankdytté. Lopputilanteella tarkoitetaan toteutunutta asemakaa-
vaa. Valittajan vdite, jonka mukaan hyvéksytty asemakaava ei tdytd MRL 54 §:n 2. momentin
mukaista vaatimusta terveellisestd, turvallisesta ja viihtyisdstd elinympdristostd ei Kirkkonum-
men kunnan mukaan pidéd paikkaansa. Asemakaavan maankdytté tdyttdd edellé mainitun
lakikohdan vaatimukset.

Asemakaavan muutoksessa korttelin 202 tontin 3 ldntinen ajoneuvoliittymdn paikka on siirtynyt
itddn pdin nykytilanteeseen verrattuna, minkd ansiosta asukkaiden IGhiympdristé paranee. Uusi
maankdytto edistdd MRL 54 §:n mukaisesti terveellisen, turvallisen ja viihtyisén elinympdristén
tavoitetta. Ja mikdli kyseinen liittymd poistetaan, paranee rivitalon asukkaiden elinympdristé
entisestddn ajoneuvoliikenteen poistuessa asuinrakennuksen vdlittémdstd ldheisyydestd. Kaa-
vaehdotuksen jidlkeen Kvarnbydn luonnonympdristén elinolosuhteiden turvaamiseksi on tehty
tarvittavat toimenpiteet. Niin ikédn ajoneuvoliikenteen turvallisuuteen liittyen on kdynnistetty
esimerkiksi Purokummuntien ja Lénsivéyldn risteysalueen suunnittelu nimenomaan sen toimi-
vuuden ja liikenneturvallisuuden parantamiseksi. Tdmdn lisiksi asemakaavan korttelien liitty-
mien toimivuuteen ja liikenneturvallisuuteen on paneuduttu suunnittelemalla kasvavien liiken-
nejdrjestelyjen mukaiset toimenpiteet, joista tonttien ajoneuvoliittymien véhentdminen koskee
valittajaa.

Valittajan mukaan Munkinmdentien leventdminen kavensi korttelia 202 tontin 4 kohdalla tar-
koittaa tontin parhaan osan menetystd maanomistajalle on ymmédrrettdvdd. Kuitenkin kunnan
tahtotilan mukaisesti Munkinmdéen alueen kehittdminen kaupan tarpeisiin saattaa tarkoittaa
kuvatun kaltaisia menetyksié maanomistajille, mikd on valitettavaa. Kuitenkin kunnan vastuulla
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on tarvittavien palvelujen jdrjestéiminen seké kaupan kilpailun edistdminen niin kunnan kuin
naapurikutienkin asukkaille kuten MRL:n 5 §:ssé kohdassa 9 on tuotu esille

Ensinndkin maakaasuputken alueen kéyttboikeudesta on saatava sen omistajan lupa ja niinpd
valittajan vditteeseen kyseisen alueen stabilointitarpeesta on vaikea vastata varsinkaan kun
maaperdistd ei ole tarkkaa tietoa. Edelld esitetyn takia Kirkkonummen kunta pitdd valittajan
vditteeseen vastaamista haasteellisena, mutta asiaa on késitelty asemakaavan havainnekuvas-
sa. Vaikka havainnekuva ei ole juridinen, on siind osoitettu toimivat maankdyttémallit korttelien
202 tonteille 3 ja 4. Koska tontti 3 on rakennettu, niin sen maankdytté mukaillee olemassa ole-
vaa tilannetta, tosin nykytilanteessa autopaikkojen todellinen médrd on huomattavasti pienem-
pi kuin havainnekuvassa oleva tilanne. Sen sijaan tontin 4 havainnekuvan Iéhtékohtana on kau-
pan toimitilan toteuttaminen tontille niin, ettd kaupan suunnittelusuositusten mukaisesti asia-
kaspaikat on sijoitettu hyvin ndkyvélléd paikalla ajoneuvoliikenteen liittymdn ja Munkinmdentien
ldhituntumassa. Havainnekuvassa vain muutama tontin autopaikoista sijaitsee osin maakaasu-
linjan alueella ja nédin on osoitettu, ettd tontin maankdytté on toteutettavissa jéirkevdsti niin,
ettei maakaasulinjaa ole mahdollisesti tarpeen stabiloida. Tdssé yhteydesséd on tuotava esille,
ettd asemakaavan hulevesien kdsittely (Munkinmdki, korttelit 202 ja 203, hulevesisuunnitelma
kaavamuutosta varten, Ramboll Finland Oy, 2020) edellyttdd hulevesiputkistojen sijoittamista
korttelin 202 molemmille tonteille, mikd voi niin ikddn edellyttdd putkiston alueiden stabilointia
kuten myds pysdkdintialueiden toteuttaminen. Edellé kuvatun perusteella valittajan tonttien
maankdytté voi maakaasuputkien alueen lisédksi edellyttdd tonteilla pysékointi- ja huoltopihojen
stabilointia eikd pelkdstddn maakaasuputken alueella. Laadukkaan piha-alueen suunnittelulla
voitaneen viilttdd kokonaan maakaasuputken alueen stabilointi. Néin ollen Kirkkonummen kun-
ta toteaa, ettd vasta asemakaavan toteuttamisen yhteydessd on riittévdd tietoa mahdollinen
maakaasuputken linjan stabilisointitarpeesta ja sen takia valittajan vdite stabiloinnin tarpeesta
ei pidé paikkaansa.

Valittajan vdite, jonka mukaan korttelin 202 tontin 4 kdyttékelpoisuutta ei ole valittajan mu-
kaan selvitetty, koska se on jo etukdteen uhrattu korttelin 203 tarvitsemien liittymien maksa-
jaksi, ei Kirkkonummen kunnan mukaan pidd paikkaansa. Edellisessd kappaleessa on selvitetty
kyseisen tontin maankdytté havainnekuvan kautta. Kun asemakaava tulee lainvoimaiseksi, kun-
ta maksaa korvauksen Munkinmdentien liitetyn asemakaavan mukaisesta alueesta valittajalle.
Kyseinen asia selvitettiin mukaan lukien tontin 4 havainnekuvan mukainen maankdyttéd kun-
nanarkkitehdin ja kunnangeodeetin jirjestdmdssd tilaisuudessa 2.3.2022 valituksen tehneelle
taholle. Niinpd valittajan vdite luovuttaa yksipuolisesti osan tontistaan katualueeksi ei pidé Kirk-
konummen kunnan mukaan paikkaansa. Asemakaavan muutoksessa katualueeksi osoitettavan
tontinosan maapohja arvostetaan menetetyn omaisuuden kdyvdn arvon mukaan. Kunta hankkii
katualueen, kun asemakaavamuutos on saanut lainvoiman.

Valittajan viittaus KHO:2008:14 ei ole analoginen tdhédn asemakaavan muutokseen. Kyseinen
oikeustapaus kdsittelee yleiskaavan pohjalta laadittua ensimmdisté asemakaavaa ja sen koh-
tuuttomuusarviointia koskien mm. sité, saako uusi katuyhteys halkaista tontin kahteen osaan.
Kdsilld olevassa asemakaavan muutoksessa ei kuitenkaan osoiteta uutta katuyhteyttd, vaan ny-
kyistd katualuetta levennetddn liittymdjérjestelyjen mahdollistamiseksi. Muutos ei ole maan-
omistajan kannalta kohtuuton. Korttelin 202 tonttien yhteispinta-ala pienenee 8397 m2:sti
8387 m?:iin eli 10 m?:lld, koska tonttiin nro 4 tulee katualueeksi menetettévin alueen tilalle
aluetta pohjoispuoleiselta virkistysalueelta.

Valittajan vditteeseen koskien kunnan ja korttelin 203 kumppanien sopimuksia on vastattu
kohdassa 1 sivulla 5 ja 6. Todettakoon, ettd asemakaava on laadittu sdilyttden korttelin 202
molemmilla tonteilla muutettavan asemakaavan mukainen rakennusoikeus, minkd johdosta ei
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ole ollut tarpeen kéynnistdd valittajan kanssa neuvotteluja etenkddn tilanteessa, jossa maan-
omistaja ei ole esittdnyt suunnitelmia rakentamattoman tontin 4 osalta.

Valituksessa todetaan, ettd kunnalle on annettava selked viesti, etté asemakaavan on perustut-
tava maankdytté- ja rakennuslakiin (MRL). Kirkkonummen kunnan kaavoitusperiaatteet nou-
dattavat MRL:n pykdlid ja asetuksia.

Kirkkonummen kunta katsoo valittajan viitteet perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 4.

Asiakohta 5: muutos vanhaan asemakaavaan ja rakennusoikeus

Valituksessa vaitetdaan, ettd korttelille 203 on asemakaavan muutoksessa osoitettu liikaa rakennusoikeutta
taysin epdsuhteessa siihen mita korttelille 202 on rahaa vasten sallittu, vaikka asemakaavan tavoitteiden
vaitetdan olevan molemmille kortteleille samat. Myds korttelille 202 on annettava lisdaa rakennusoikeutta ja
sdilytettava tontti sellaisena, etta sille voidaan rakentaa.

Valittajan mukaan maanomistajien syrjiva kohtelu ndakyy myods asemakaavan muutoksen syrjivissa liikenne-
jarjestelyissa. Rakennusoikeuden tasapuoliset mitoitusperiaatteet ovat edellytyksena kaikessa kaavoituksessa
(mm. KHO:2014:54). Valituksessa tuodaan esille, ettd koska tasapuolisuutta ei ole selvitetty, asemakaava ei
tayta MRL 9 §:n vaatimuksia vaikutusten selvittdmisesta, milla on olennainen vaikutus valittajan kiinteistéjen
kayttoon.

Kaavamuutoksen alueella on voimassa vuonna 2004 lainvoimaiseksi tullut Munkinmaen asemakaava, jossa
korttelin 202 rakentamaton tontti on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K) ja rakennettu
tontti toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY). Kaavamuutoksessa molempien tonttien rakennusoikeus on
sailynyt muuttumattomana. Muutettavassa kaavassa molemmille tonteille on osoitettu kaksi ajoneuvoliiken-
teen liittymaa. Edelld kuvattuja oikeuksia on supistettu asemakaavan muutoksessa, koska korttelin 203 muita
syrjivid oikeuksia ei muuten voisi toteuttaa. Valituksessa todetaan lisaksi, etta elinkeinoelaman toimiva kilpailu
ei kehity syrjivalla asemakaavalla eika liikennetta jarjesteta jattamalla korttelin 202 ajoneuvoliikenteen liitty-
mat selvittamatta.

Kunnan vastaus:

Valituksen vdite, joka mukaan korttelille 203 on asemakaavan muutoksessa osoitettu liikaa
rakennusoikeutta tdysin epdsuhteessa siihen mitd korttelille 202 on rahaa vasten sallittu, on
Kirkkonummen kunnan mielestd paikkansa pitémdton, sillé korttelin 203 tonttien 3,4 ja 5 raken-
nusoikeus on pienentynyt (kt. asiakohta 2, s. 13). Kaavoitusprosessin aikana valittaja ei ole toi-
mittanut kuntaa esityksid rakennusoikeuksien nostamiseksi korttelin 202 tontilla, miké olisi
kdynnistényt maankdyttésopimusneuvottelujen aloittamisen valittajan kanssa. Maankdytto-
sopimus eli sopimus maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
laaditaan vain, jos maanomistajalle aiheutuu asemakaavasta merkittdvdd hyétyd.

Perusteet liikennejdrjestelyjen toteuttamiselle on esitetty tdmdn vastauksen kohdissa Ldhtétie-
toja ja taustaa kunnan vastaukseen valituksesta (s. 2-4) seké asiakohdassa 2 (s. 11-12). Kirkko-
nummen kunnalla ei ole kyseiseen valittajan vditteeseen uutta sanottavaa. niin ikddn asema-
kaavan muutoksen liikennejérjestelyistd on vastaus asiakohdassa 3 (s. 14).

Valituksen vditteeseen, jonka koskee elinkeinoeldmdn toimivaa kilpailua syrjivélld asemakaa-
valla sekd liikenteen jéirjestdminen korttelin 202 ajoneuvoliikenteen liittymid selvittdmdttd, ei
pidé paikkaansa Kirkkonummen kunnan mielestd. Asiaa on kdésitelty sekd tdssd kunnan vas-
tauksessa kohdassa Ldhtétietoa ja taustaa kunnan vastaukseen valituksesta (s. 2-4) sekd asia-
kohdassa 1 (s. 5-9) ja asiakohdassa 2 (s. 11-12).
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Kirkkonummen kunta katsoo valittajan viitteet perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 5.

Asiakohta 6: yleiskaavan huomioon ottaminen

Valituksessa vaitetaan, ettei oikeusvaikutteinen yleiskaavaa (kunta tulkitsee valittajan tarkoittavan Kuntakes-
kuksen 1. vaiheen osayleiskaavaa) ole ollut laissa vaaditulla tavalla ohjeena muutettaessa asemakaavaa. Niin
ikdan valituksessa todetaan, ettei hanke osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eikd kunnan laatimissa
vastineissa vditetylld tavalla toteuta Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavaa eikd sen ole tarkoituskaan
toteuttaa sita valittajan kiinteiston alueella. Kaavaratkaisu on vain saneltu kuulematta ja neuvottelematta,
koska taloudellisesti kannattavat esisopimukset ovat edellyttdneet korttelin 202 oikeuksien supistamista ja
valittajan syrjintdd maanomistajana.

Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavassa (lainvoim. 7.5.2010) on osoitettu asemakaavan muutosta koske-
van alueen liikennejarjestelma ja maankaytto: korttelit 202 ja 203 on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi
(C). Korttelin 202 rakennetulle tontille on osoitettu kolme kulkuyhteytta (kunta tulkitsee valittajan tarkoittavan
ajoneuvoliittymaa) ja rakentamattomalle tontille ei osayleiskaavassa ole otettu kantaa. Edelld kuvattuun vedo-
ten valittaja vaittaa, ettei osayleiskaava ole ollut ohjeena asemakaavan muuttamiselle eikd muutoinkaan
alueiden kayton jarjestamistoimenpiteisiin koskien korttelia 202.

Maakuntakaava ei ole voimassa asema- ja yleiskaavoitetuilla alueilla muutoin kun muutettaessa kaavoja (MRL
32.3 §). Valituksessa todetaan, ettd maakuntakaavassa Kirkkonummen kuntakeskuksen aluetta symbolisoi
keskustatoimintojen alueen -kohdemerkinta ilman tarkkaa aluerajausta. Lisdaksi maakuntakaavassa osoitetaan
vain suuremmat vdylat. Valittajan mukaan asemakaavan muutoksen maankaytto korttelissa 202 ei ole yleis-
kaavan eikda maakuntakaavan mukainen.

Kunnan vastaus:

Yleiskaavan vastaisuus

Valituksessa vditetédén asemakaavan muutoksen olevan yleiskaavan vastainen. Todettakoon,
ettd asemakaavan muutoksen alueella on voimassa Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava
(lainvoim. 7.5.2010) ja asemakaavan muutos on sen mukainen (kt. myds kunnan vastaus, asia-
kohta 1 Tavoitteet kaavoitukselle syrjivét valittajaa, s. 6-7 sekd Yleiskaavan vastaisuus, s. 8-9).
Koska perusteita vdiitteelle ei valituksessa ole esitetty, katsoo Kirkkonummen kunta, ettd vali-
tuksen vdite on paikkansa pitdmdtén, sillé esimerkiksi osayleiskaavan tarkoituksena ei ole osoit-
taa korttelien ajoneuvoliittymien mddrdé kuten valituksessa vditetddn osoitetun Kuntakes-
kuksen 1. vaiheen osayleiskaavassa.

Maakuntakaavan vastaisuus

Valituksessa todetaan, ettd asemakaavan muutoksen kortteli 202 ei ole maakuntakaavan
mukainen. Kirkkonummen kunta pitdd valituksen vditettd virheellisend ja erittdin kummallisena,
silld Uusimaa-kaavan 2050 tarkoituksena ei ole ohjata yksityiskohtaista asemakaavoitusta
korttelissa 202.

Kirkkonummen kunta katsoo valittajan vditteet perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 6.

Asiakohta 7: asemakaavan sisaltovaatimukset

Valituksessa vaitetaan, asemakaavan muutosta laadittaessa oikeusvaikutteista yleiskaavaa (ts. Kuntakeskuk-
sen 1. vaiheen osayleiskaava) ei ole otettu huomioon eika se ole ollut kaavoituksen ohjeena.
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Valittaja vaittaa, ettei asemakaavan muutoksen selvitykset ole olleet riittdvia korttelissa 202 aiheutuvista
vaikutuksista: muutoksella ei luoda edellytyksia turvalliselle elinymparistolle eika liikenteen jarjestamiselle
korttelin tonteilla 3 ja 4. Valittajan mukaan kaavamuutoksessa ei ole vaalittu rakennetun tontin toiminnallista
ymparistoa eika rakentamattoman tontin kehittamista. Niin ikdan valittaja kokee, ettei kaavamuutoksessa ole
sovitettu yhteen intresseja vaan edistetty yhden korttelin maanomistajan (ts. kunnan) intresseja. Korttelin 202
maanomistajan (ts. valittajan) ja osallisten vuorovaikutus kaavaa valmistellessa ei ole valittajan mukaan toteu-
tunut.

Valittaja vaittaa, etta asemakaavan muutoksessa korttelin 202 maanomistajalle (ts. valittajalle) ja muille oikeu-
denhaltijoille on asetettu kohtuuttomia rajoituksia seka aiheutettu sellaista kohtuutonta haittaa, joka olisi
ollut valtettavissa kaavalle asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten syrjayttamalla, mikali kaavan valmistelu
olisi ollut laajapohjaisempaa, objektiivista ja perustunut riittaviin selvityksiin.

Asemakaavan muutoksessa rakentamisen ja liikkennejarjestelyjen tavoitteet palvelevat vain korttelia 203 seka
sen maanomistajan ja kumppanien intresseja toteuttamatta maanomistajien tasapuolista kohtelua. Valittajan
mukaan tasapuolinen kohtelu edellyttad myos korttelin 203 koskevaa maankaytt6a ja sen liittymajarjestelyt
toteutetaan kokonaisuudessaan niin, ettei korttelin 202 maanomistajaa (ts. valittajaa) tarvitse syrjia korttelin
203 tavoitteiden tyydyttamiseksi. Kunnan kaavoitusmonopoli ei oikeuta syrjimaan kaavoitettavan alueen mui-
ta maanomistajia eikd edes alueenulkopuolisia maanomistajia, jos heidan oikeutensa yhdenvertaiseen koh-
teluun asemakaavoituksen seurauksena menetetaan.

Valituksessa tuodaan esille, ettd kunnanvaltuutettu Liljeqvist esitti asemakaavan muutoksen tullessa valtuus-
ton paatettavaksi asian ratkaisemista alemmalla tasolla katusuunnittelun keinoin, mutta valittajan mukaan
asia on ratkaistava nimenomaan asemakaavassa. Valittajan mukaan kaavakarttaa ja sen maarayksia koskevat
muutokset olisi pitdanyt tehda edellisen vuoden aikana: kdytannossa vastaavan kaavoittajan olisi pitanyt alusta
lahtien ottaa huomioon vaarélle uralle menneen kaavahankkeen puutteet ja asiasta annetut muistutukset.
Valittajan kasityksen mukaan kaavaehdotuksen (kunta tulkitsee valittajan tarkoittavan hyvaksymiskasittelyyn
valmisteltua kaava-aineistoa) tullessa paatoksentekoon muutokset eivat yleensa ole mahdollisia. Kunnanval-
tuusto on valittajan vaitteen mukaan vain demokratian muotovaatimukset tayttava poliittinen kumileimasin
virkamiesten toiminnalle.

Valittaja tuo esille seuraavaa: "alueen maanomistajia on myos kokonaisuudessaan kaava-alueen rajoista riip-
pumatta on syrjitty ja jatetty selvittdmatta asemakaavan vaikutukset heiddn oikeuksiinsa (vrt. KHO:2008:71,
KHO 25.9.2008 taltio 2329), vaikka valittajasta poiketen eivat asemakaavan ulkopuoliset karsisikdan suoria
alue- ja liittymamenetyksia. Se nakyy kuntalaisten muistutuksista”.

Kunnan vastaus:

Yleiskaavan vastaisuus

Valituksessa vditetddn, ettd asemakaavan muutos on yleiskaavan vastainen. Todettakoon, ettd
asemakaavan muutoksen alueella on voimassa Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava (lain-
voim. 7.5.2010) ja asemakaavan muutos on sen mukainen (kt. kunnan vastaus, asiakohta 1,
Tavoitteet kaavoitukselle syrjivét valittajaa, s. 6-7). Koska perusteita vditteelle ei valituksessa
ole esitetty, katsoo Kirkkonummen kunta, ettd valituksen vdite on paikkansa pitdmdtén.

Selvitysten riittdmdttéomyys

Valituksen viéittdmén mukaan asemakaavan muutoksen selvitykset eivit ole riittévié korttelissa
202 aiheutuvista vaikutuksista: muutoksella ei luoda edellytyksid turvalliselle elinympdristélle
eikd liikenteen jdrjestdmiselle korttelin tonteilla 3 ja 4. Kirkkonummen kunnan vastaus téhén
valituksen kohtaan on kirjattu tdmdn vastukseen kappaleessa Selvitysten riittdmdttémyys sekd
niiden syrjivyys (kt. kunnan vastaus, asiakohta 1, s. 8).
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Niin ikddn valituksessa tuodaan esille, etté asemakaavan muutoksessa ei ole vaalittu rakenne-
tun tontin toiminnallista ympdrist6d eikd rakentamattoman tontin kehittdmistd. Vdite on risti-
riitainen asemakaavan mahdollistaman maankdytén kanssa. Kirkkonummen kunnan vastaus
tdhdn valituksen kohtaan on kirjattu asiakohdan 2 vastukseen kappaleessa Asemakaavan muu-
toksen jdrjestelyt korttelin 202 tonteilla 3 ja 4 (kt. kunnan vastaus, asiakohta 1, s. 11-12).

Valittajalle on aiheutettu kohtuutonta haittaa ja rajoituksia

Valituksessa tuodaan esille, etté korttelin 202 maanomistajalle aiheutuu asemakaavan muutok-
sesta kohtuutonta haittaa ja rajoituksia, mikd olisi ollut véltettdvissé syrjdyttdmdlld kaavoituk-
selle asetetut tavoitteet ja vaatimukset. Kirkkonummen kunta haluaa tuoda vahvasti esille, etté
muutettavan asemakaavan tavoitteet on hyvdiksytty hankkeen osallistumis- ja arviointisuunni-
telman hyvéksymisen yhteydessé (ytl 27.2.2020, § 29) eikd kyseiset tavoitteet ole vaarantamas-
sa esimerkiksi korttelin 202 rakennetun tontin nykymuotoista toimintaa. Liséiksi on muistettava,
ettd korttelin toinen tontti on rakentamaton. Tdstd johtuen Kirkkonummen kunta ei née asema-
kaavan muutoksen edellyttédvin mitddn erityisié muutoksia korttelissa 202 toimiville yrityksille
ja ndin ollen Kirkkonummen kunta pitéd valituksen vditettd virheellisend.

Ndkemys, jonka mukaan asemakaavan muutos palvelee ainoastaan korttelia 203

Asemakaavan muutoshankkeissa joudutaan ratkomaan usein ristiriitaisia maankdyttéhaastei-
ta. Valittaja kokee, ettei kaavamuutoksessa toteudu tasapuolinen kohtelu kortteleiden 202 ja
203 maankdyttératkaisujen osalta, vaan kaavamuutos syrjii valittajaa.

Asiaan on vastattu tdmdn vastauksen asiakohdassa 2 Asemakaavan liikennejéirjestelyt ja niiden
vaikutukset valittajalle ovat kohtuuttomat (kt. kunnan vastaus, asiakohta 1, s. 10-11) eikd
Kirkkonummen kunnalla ole asiaan uutta sanottavaa.

Kunnanvaltuutettu Liljegvistin esitys

Valituksessa tuodaan esille kunnanvaltuutettu Liljeqvist esitys, jonka tdmén asemakaavan muu-
toksen tullessa valtuuston pddtettdvdksi asian (kunta tulkitsee valittajan tarkoittavan liikenne-
ratkaisuja) ratkaisemista alemmalla tasolla katusuunnittelun keinoin, mutta valittajan mukaan
asia on ratkaistava nimenomaan asemakaavassa. Valittaja on oikeassa, jonka mukaan periaat-
teelliset ratkaisut on osoitettava asemakaavassa, mutta esimerkiksi kunnallistekniikan yksityis-
kohtainen suunnittelu tehdddn laadittaessa esimerkiksi katusuunnitelmia ja vesihuollon raken-
nussuunnitelmia. Ei ole poikkeuksellista, ettd yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan
joutua tilanteeseen, jossa kaavan mahdollistama ratkaisu ei ole toimivin tai se on kustannuk-
siltaan huomattavan korkea. Télléin on perusteltua tutkia uuden tiedon valossa myés uusia
ratkaisuja. Edelld kuvatun mukaisesti Kirkkonummen kunta toteaa, ettd koska kyseessd on kun-
nanvaltuutetun evdstys, ei silld ole juridista merkitystd hyvdksyttyyn asemakaavan muutokseen,
niin ei kunta ota asiaan kantaa.

Ohjeistus kaavanlaatimiselle

Valittajan mukaan kaavakarttaa ja sen mddrdyksid koskevat muutokset olisi pitéinyt tehdd edel-
lisen vuoden aikana eli vuonna 2021. Perusteita témdnkaltaiselle toimintatavalle ei ole esitetty.
Kirkkonummen kunta ei ymmdrrd mitd valittaja kyseiselld toimintamallilla tavoittelee, silld kaa-
vat tuodaan pdidittdjékdsittelyyn siind vaiheessa kun ne ovat valmiita késiteltdviksi pddtoseli-
missé.

Kirkkonummen kunta ei ota kantaa valittajan ndkemykseen, joka mukaan kaavaehdotuksen
(kunta tulkitsee valittajan tarkoittavan hyvéksymiskdsittelyyn valmisteltua kaava-aineisto) tul-
lessa pddtéksentekoon muutokset eiviit yleensd ole mahdollisia. Kirkkonummella on myéds kun-
nanvaltuustossa tehty muutoksia kdsittelyssd olleisiin asemakaavoihin, joskin se on verraten
harvinaista.
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Kaava-alueen rajoista riippumatta maanomistajia on syrjitty ja jédtetty selvittémdttd asema-
kaavan vaikutukset heiddn oikeuksiinsa

Valittaja tuo valituksessaan esille seuraavaa: kaava-alueen rajoista riippumatta maanomistajia
on myé6s kokonaisuudessaan syrjitty ja jdtetty selvittémdtté asemakaavan vaikutukset heidén
oikeuksiinsa. Koska vidiitettd ei ole perusteltu, ei Kirkkonummen kunta pysty vastaamaan vdit-
teeseen.

Kirkkonummen kunta katsoo valittajan vditteet perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 7.

Asiakohta 8: esteellisyys

Valituksessa tuodaan esille, ettd kunnanhallituksen puheenjohtaja ilmoitti olevansa jaavi ja poistui kunnanhal-
lituksen kokouksesta 9.5.2022 (§ 151) paatoksenteon ajaksi. Valituksessa todetaan, ettad puheenjohtaja osallis-
tu kunnanvaltuuston kokoukseen 16.5.2022 ja nyt valituksen alaiseen kaavapaatoksen 16.5.2022 (§ 41) teke-
miseen. Valittajan mukaan kunnanvaltuuston paatos pitda kumota esteellisyyssyista.

Kunnan vastaus:

Valittajan tieto kunnanhallituksen puheenjohtajan jddvddmisestd koskien asemakaavan hyvik-
symiskdsittelyé kunnanhallituksessa 9.5.2022 (§ 151) pitdd paikkansa.

Vdite, jonka mukaan kunnanhallituksen puheenjohtaja ei jddvinnyt itseddn kunnanvaltuuston

késitellessé 16.5.2022 (§ 41) asemakaavan muutosta, pitdd paikkansa. Kuntalain 97 § 1
momentin mukaisesti “valtuutettu on valtuustossa esteellinen késittelemddn asiaa, joka koskee
henkil6kohtaisesti héntd taikka hdnen hallintolain 28 §:n 2 ja 3 momentissa tarkoitettua
ldheistddn”. Pykdldn tarkoittama asia ei koske kunnanhallituksen puheenjohtajaa tai hédnen
ldheistddn henkilékohtaisesti. Néin ollen kunnanhallituksen puheenjohtajan menettelyssd ei ole
olemassa jédviyttd.

Kirkkonummen kunta katsoo valittajan vditteen perusteettomiksi koskien valituksen asia-
kohtaa 8.

Asiakohta 9. yhdenvertainen ja tasapuolinen kohtelu kaavoituksessa sekd viranomaisen harkintavalta

Tdssd asiakohdassa Kirkkonummen kunta haluaa tuoda esille valittajan vditteisiin ja vaatimuk-
siin vield erillisen kannanoton, joka koskee yhdenvertaista ja tasapuolista kohtelua kaavoituk-
sessa sekd viranomaisen harkintavaltaa:

Maankdyttd- ja rakennuslaki (MRL) erityislakina sédntelee yhdenvertaisesta ja tasapuolisesta
kohtelusta varsin niukasti. Yhdenvertaisuus on oikeusperiaate, joka on kirjoitettu sekd Suomen
perustuslakiin (11.6.1999/731) ettd hallintolakiin (6.6.2003/434). Periaatenormit esiintyvdt
muiden normien soveltamisen yhteydessd. Ne ohjaavat ja tdydentdvdt kussakin tilanteessa so-
vellettavien sddnnésten tulkintaa ja erisuuntaisten intressien punnintaa. Ne ohjaavat viran-
omaisten harkintavallan kéyttdmistd. Harkintaa ohjaavat periaatteet koskevat myds kuntien
pddtéksentekoa.

Hallintolain 6 § mddrittelee yhdenvertaisuuden hallinnon oikeusperiaatteeksi. Sen mukaan vi-
ranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti. Kyseinen vaatimus saa merkityk-
sen Suomen perustuslain 6 §:n mukaisesta yhdenvertaisuusperiaatteesta, jota sovelletaan myds
kaavoitukseen.
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Yhdenvertaisuuden toteutumistapa kaavoituksessa riippuu kulloinkin kysymyksessé olevasta
kaavamuodosta (maakuntakaava, yleiskaava, asemakaava). Yhdenvertaisuusperiaate edellyt-
tdd, ettei alueiden omistajia kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen kaa-
van sisdlt6d koskevat sddnnékset huomioon ottaen ole maankdéytéllisié perusteita. On kuitenkin
huomioitava, ettd maanomistajien tasapuolinen kohtelu kaavoituksessa ei edellytd, ettd kaikille
maanomistajille tulisi olosuhteista riippumatta téysin samansuuruinen rakennusoikeus. Maan-
omistajien erilaiseen kohteluun tulee olla kaavan sisdltévaatimuksista johdettavissa olevat hy-
vdaksyttdvdt maankdytolliset perusteet.

Kaavoitus pitdd siséllddn joustavia oikeusnormeja, jotka mddrittelevdt pddpiirteisséén sen, min-
kélaisia ndkékohtia viranomaisen harkintavallan kdytdssé voidaan ottaa huomioon. Tdllaista
viranomaisen harkintavaltaa voidaan pitéd oikeusharkintana, koska kaavapddtéksié on tehtdvd
oikeussddnndksid (MRL, MRA) soveltaen ja niiden mddrittelemissd rajoissa. Témd tekee mah-
dolliseksi sen, ettd viranomaisen harkintavallan kdytté voi olla laaja-alaista. Maankdytto- ja ra-
kennuslain mukaisissa kaavoitusasioissa tyypillisid piirteité ovat joustavat normit, eri intressien
keskindinen punninta ja sovittelu toisiinsa seké viranomaisen harkintavallan kdyttdminen. Kun-
nille on jétetty kaavoitusta ohjaavissa sédnnéksissd laajaa harkintavaltaa valita laadittavassa
kaavassa noudatettavat mitoitus- ja suunnitteluperiaatteet.

Tasapuolisen kohtelun merkitys kaavoituksessa korostuu erityisesti silloin, kun viranomainen
kéyttdd omaa harkintavaltaansa maanomistajiin ndhden. Toisiinsa verrattavissa tilanteissa ei
ole lupa menetelld eri tavalla ja erilaisissa tilanteissa ei ole lupa menetelld samalla tavalla. On-
gelmat liittyvét yhdenvertaisuusperiaatteen ja tasapuolisen kohtelun nékékulmasta tarkastel-
tuna samankaltaisuutta koskeviin kriteereihin, koska lukuisat tapaukset voivat olla samanlaisia
vain joiltakin osin eikd siis kokonaan identtiset. Tdmd johtaa tilanteeseen, ettd kaavoituksessa
joudutaan kdyttdmddn tapauskohtaista harkintaa kaavoitettavan alueen erityispiirteet huomi-
oiden. Samalla tullaan tilanteeseen, ettd kaavoittaja joutuu nimenomaisesti kdyttdmddén har-
kintavaltaansa joustavien normien raameissa. Johdonmukaisuuden vaatimus pédtoéksenteossa
ei oikeuta eikd edellytd kaavamaista pddtéksentekoa, vaan kutakin kaavoitettavaa kohdetta on
nimenomaisesti arvioitava tapauskohtaisesti ja alueen erityispiirteet huomioiden samalla eri
maanomistajien nékemykset huomioiden.

Kirkkonummen kunta katsoo omassa vastineessaan edellé todettujen perustelujen kera, ettd
maanomistajia on kohdeltu tasapuolisesti eikd maanomistajia ole syrjitty kaavaprosessissa. Va-
littaja on myés tuonut julki kaavamuutoksen vuorovaikutustilanteessa (ts. kaavahankkeen esit-
tely valittajalle ennen sen viemistd hyvéksymiskdsittelyyn) kunnangeodeetille ja kunnanarkki-
tehdille, ettd kaavahanke on hédnen mielestddn hyvd ja ettd sitd pitdd viedd nopeasti eteenpdin.
Ndin ollen valittajan valitus tuli Kirkkonummen kunnalle ylléityksenéd huomioiden valmistelun
taustat ja valittajan myénteinen suhtautuminen kaavahankkeeseen loppuvaiheessa jdrjestetyn
vuorovaikutustilanteen jilkeen.

22



