Kirkkonummen kunnan vastaus Uudenmaan ELY-keskuksen
oikaisukehotukseen koskien kunnanvaltuuston paatosta hyvaksya
Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaava

Uudenmaan ELY-keskus (elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, jatkossa ELY-keskus) on tehnyt 1.12.2022 maan-
kaytto- ja rakennuslain 195 §:n mukaisen oikaisukehotuksen Kirkkonummen kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleis-
kaavasta (Kirkkonummen kunnanvaltuuston paatés 24.10.2022, § 77). Oikaisukehotuksen keskidssa ovat:

1. erillispientalojen ja loma-asuntojen asuntoalueet (AO-2/nro)

2. erillispientalojen asuntoalue, jolla mahdollista rakennuspaikan jakaminen rakennuspaikkojen liityttya
alueelliseen vesihuoltojdrjestelmaan (AO-1/nro).

ELY-keskus on perustellut toimivaltaansa maankaytto- ja rakennuslain 195 §:43n perustuen (MRL) ja on kehottanut
Kirkkonummen kuntaa oikaisemaan hyvaksyttya Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavaa. ELY-keskuksen oikai-
sukehotuksen tarkempi sisalto juridisine perusteluineen ja lakipykalineen ilmenee ELY:n tekemasta oikaisukehotuk-
sesta.

ELY-keskuksen oikaisukehotus merkitsee kdytanndssa sitd, ettd kunnanvaltuuston on tehtava kyseisesta osayleis-
kaavasta uusi paatos kuuden kuukauden kuluessa oikaisukehotuksesta. Kyseisen oikaisukehotuksen johdosta kun-
nanvaltuusto voi pitda osayleiskaavapdatdksen ennallaan, muuttaa sita tai kumota sen.

Asian taustat

Vaativissa kaavahankkeissa kunta kaavoittajana joutuu toisinaan suunnittelun eri vaiheissa tilanteisiin, joissa viran-
omaisohjauksen sekd kunnan ja suunnittelualueen maanomistajien tavoitteet eivat ole yhtenevia. Eri osapuolien
maankayton kehittamisnakemykset saattavat olla verraten kaukana toisistaan, toisinaan jopa ristiriidassa toistensa
kanssa. Taman tapaisissa tilanteissa Kirkkonummen kunnan kaavoitus- ja liikkennejarjestelmapalvelut pyrkii maan-
kayttoratkaisuun, jossa eri osapuolien tavoitteet ovat tasapainossa seka lainsaadannon etta kaavoitusta ohjaavien
tahojen kannanottojen kanssa. Lainvastaista kaavoitusta ei Kirkkonummen kunnassa tehda. Kuntakeskuksen 2. vai-
heen osayleiskaava tausta-aineistoksi on laadittu kunnanvaltuuston hyvaksyma Kuntakeskuksen kehityskuva vuon-

na 2016.
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Kuva 1. Ote Kirkkonummen yleiskaavasta koskien Humaljédrven rantavyéhykkeen maankdyttéd. Punaisella rajattu alueet
(A-1/2, A-1/4, RA-2/11, RA-2/4), joita Uudenmaan ELY-keskuksen oikaisukehotus koskee.



Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaava on ollut monella tasolla haasteellinen suunnittelutehtédva. Kaavaprosessin
aikana vastaava kaavoittaja on parhaalla mahdollisella tavalla pyrkinyt ottamaan huomioon kunnan tavoi-
teasettelun, suunnittelualueen maanomistajien tavoitteet ja kannanotot seka viranomaisohjauksen. Niita on yritet-
ty yhteensovittaa toisiinsa kaavoittajan toimesta. Kaavan valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen valmistelu seka
niista saatu palaute on edellyttdnyt vastaavalta kaavoittajalta useita tapaamisia muutamien keskeisten maanomis-
tajien kanssa. Kasitellyt maankayton asiat ovat olleet haastavia koko prosessin ajan.

Todettakoon, ettad Kirkkonummen yleiskaava 2020 (jatkossa yleiskaava) on laadittu oikeusvaikutteisena (lainvoi-
mainen v. 2000). Kunnassa osayleiskaavat on laadittu vuodesta 2000 lahtien oikeusvaikutteisina. Yleiskaavassa Hu-
maljarven rantavyohykkeelle on osoitettu loma-asumista (kaavamerkinta: RA-2/nro) ja Volsintien varrelle asumisen
alueita (kaavamerkinta: A-1/nro).

Kaavan valmisteluaineisto

Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan valmisteluaineisto (ytl 19.11.2015, 78 §) mahdollisti ymparivuotisen
asumisen rantavyohykkeelld kunnan tahtotilan mukaisesti: Volsintien varsi oli maara asemakaavoittaa ensisijaisesti
asumiselle (A) ja Humaljarven rantavyohykkeelle pientalovaltaisia asuntoalueita (AP) ja Ingelsintien eteldpuolelle
asuntoalueita (AP). Tavoitteena oli riittdva asuntorakentaminen, jotta asemakaavoitus olisi kaavataloudellisesti
perusteltua. Tavoitteena oli myds toteuttaa uusi bussilinja Ingelsintietd myo6ten palvelemaan alueen asukkaita.
Valmisteluaineistossa Ingelsintien liitti toisiinsa Volsintien ja Gesterbyntien.
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Kuva 2. Ote Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan valmisteluaineistosta (ytl 19.11.2015). Kuvasta ilmenee Volsin-
tien tievarren, Humaljérven rantavyéhykkeen ja Ingelsintien eteldpuolen maankdytté.

ELY-keskuksen lausunto valmisteluaineistosta

ELY-keskuksen lausunto on sisalloltdaan laaja ja siina tuotiin esiin seuraavaa: maakuntakaavan valkoista aluetta kos-
kee Helsingin seudulla suunnittelumaarays, jonka mukaan alue "on tarkoitettu ensisijaisesti maa- ja metsatalouden
ja niitd tukevien sivuelinkeinojen kayttoon. Alueelle suuntautuvaa asuin- ja tyopaikkarakentamista on ohjattava
taajamatoimintojen alueille ja kyliin. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan alueelle osoittaa muutakin
vaikutuksiltaan paikallisesti merkittavdd maankaytt6a.” Sittemmin tuolloinen maakuntakaavan on korvautunut
Uusimaa-kaavalla 2050.

Lausunnossa otetaan kantaa myods tuolloisen Uudenmaan maakuntakaavan valkoisiin alueisiin. Esimerkiksi Humal-
jarven rantavyohykkeelle ja sen ldhialueelle (kt. kuva 2) on osoitettu asumista jopa tuhannelle uudelle asukkaalle
maakuntakaavan valkoisille alueille. Naille alueille osoitettu maankaytto on ohjattava maakuntakaavan taajamatoi-



mintojen alueelle. Nain ollen edella kuvatun alueen maankayttda ei olisi ollut mahdollista edistda laatimalla alueelle
asemakaavoja. Lausunnon perusteella valmisteluaineiston maankayttoa olisi syytd muuttaa huomattavasti.

Valmisteluaineistossa on esitetty paljon virkistysalueita. Humaljdrven rannoille on kuitenkin jatetty verrattain vahan
vapaata, virkistyskayttoon soveltuvaa rantaa, eika esimerkiksi rantareitteja ole osoitettu. Kaavan jatkosuunnitte-

lussa on syyta tutkia tarkemmin, miten osayleiskaava-alueelle osoitettavan asumisen kasvattamat virkistyskaytto-
paineet Humaljarven rannoilla hoidetaan.

Kunnan vastine ELY-keskuksen lausuntoon kaavan valmisteluaineistosta on tdman asian liitteena.

Kaavaehdotus

Valmisteluaineiston palautteeseen laadittujen kaavoittajan vastineiden perusteella maankayttoa tarkistettiin eten-
kin Humaljarven rantavyohykkeen alueella ja maankayttd muutettiin hajarakentamistyyppiseksi. Kaavaehdotuk-
sessa Volsintien varrella oleva maankayttd pohjoisinta asumisen aluetta lukuun ottamatta oli edelleen maara
toteuttaa asemakaavoittamalla asumiseen varattavat alueet.

Kunnan ja ELY-keskuksen edustajat ovat pitdneet kaavaehdotuksen laadinnan aikana kokouksen 13.2.2020 (muistio
tdman asian liitteenad). Siina esiteltiin kaavahankkeen suunnittelutilanne seka kaytiin lapi kaavateknisia asioita ja
asemakaavoitettavien alueiden lievealueiden maankayttda. Lisaksi hanketta on kasitelty Kirkkonummen suunnitte-
lukokouksissa 25.2.2020, 19.5.2020 ja 4.12.2020. Viimeksi mainitussa suunnittelukokouksessa esiteltiin viimeisinta
maankayttésuunnitelmaa, jonka Humaljarven rantavyéhykkeen hajarakentamisen (AO) maaraa ELY-keskus piti lilan
suurena. Rakentamisen maara pohjautui yleiskaavan kantatilalaskelman rakennuspaikkoihin. ELY-keskuksen mu-
kaan oikeuskaytantojen pohjalta ei naille kaikille ole mahdollista mydntaa suunnittelutarveratkaisuja. Edelleen ELY-
keskus totesi, ettd tamankaltainen maankayttoratkaisu voi heikentaa myos lilkkkumavaraa kunnassa suunnittelutar-

velupahakemusten suhteen, eli ei voida oikeasti harkita rakentamisen edellytyksid vaan ne otetaan osayleiskaavan
mukaisina.
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Kuva 3. Ote Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan ehdotuksesta (kh 26.4.2021, § 151).
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Kunnan tahtotila mahdollistaa omarantainen ymparivuotinen asuminen Humaljarven rantavyhykkeella sdilyi huo-
limatta Uudenmaan ELY-keskuksen valmisteluaineistosta antamista lausunnosta. Kaavaehdotusta ryhdyttiin laati-

maan kayttden yleiskaavan kantatilalaskelman mukaista mitoitusta asemakaava-alueiden ulkopuolisilla alueille, siis
myo6s Humaljarven rantavyohykkeella.

Vakiintuneen kdytannon mukaisesti osayleiskaavahankkeiden lahtokohtana on asemakaavoitettavien alueiden ul-
kopuolella mahdollistaa yleiskaavan kantatilalaskelman mukaiset laskennalliset rakennuspaikat, silld maanomista-
jat kokevat ne saavuttamakseen edukseen. N&in toimittiin myos tassa osayleiskaavahankkeessa. Tosin riittavin pe-



rustein voidaan osayleiskaavahankkeissa olla toteuttamatta laskennallisia rakennuspaikkoja. Kaavaehdotuksen se-
lostuksen aineistosta (kuva 3) ilmenee asemakaavoitettavat alueet ja haja-asutustyyppiset alueet, joiden rakennus-
paikkamitoitus pohjautuu yleiskaavan laskennallisiin rakennuspaikkoihin.

Seuraavassa kaavaehdotuksen erillispientalojen asuntoalueen (AO/nro) kaavamaarays:

ERILLISPIENTALOJEN ASUNTOALUE. AO/nro | BOSTADSOMRADE MED FRISTAENDE SMAHUS.
Alueelle saa sijoittaa erillispientaloja. Pa omradet ar det tillatet att bygga fristaende
Merkinndn numero (/nro) ilmoittaa smahus. Siffran i beteckningen (/nr) anger
rakennuspaikkojen enimmaislukumaaradn det storsta antalet byggplatser pa omradet.
alueella. Rakennuspaikkoja toteutettaessa Vid byggande pé byggplatser ska man iaktta
on noudatettava kaavaselostuksen byggrattskalkylen i planbeskrivningen, bilaga
rakennusoikeuslaskelmaa, liite 11. 1%’.
Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden Pa byggplatsen far man bygga ett fristdende
erillispientalon seka siihen liittyvia sméﬁus samt anknytande &onomihy&gnadet
talousrakennuksia. Erillispientalon kerrosala Det fristdende smahusets vaningsyta far
saa olla enintdin 300 k-m? ja suurin sallittu vara hégst 300 v-m® och dess stérsta tillatna
kerrosluku on kaksi. Erillispientalon kerros- vaningstal tva. Ett fristdende sméahus
alaan saa sisdltyd padasunnon lisdksi enintdan vaningsyta far utéver huvudbostaden omfatta
40 k-m? sivuasunto kuitenkin niin, etta en sidobostad pa hégst 40 v-m?, dock sa att det
rakennuspaikalla on enintdan kaksi asuntoa. pa byggplatsen finns hogst tva bostader. Pa
Alueella ei sallita erillisten sivuasuntojen omraget ar det inte tillatet att bygga separata
rakentamista. Muilta osin rakentamisessa sidobostader. | dvrigt iakttas vicF gyggande
noudatetaan rakennusjarjestyksen maarayksia. bestimmelserna i byggnadsordningen.
LITE 12/ BILAGA 12. Rakenr Karta Gver byggrattskalkyler
Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaava [ B
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Kuva 4. Kaavaehdotuksen liitekartta 12: hajarakentamisalueiden rakennetut ja rakentamattomat rakennuspaikat.

Kunnanhallituksen paatoksen 26.4.2021 (§ 151) mukaisessa kaavaehdotuksessa Humaljarven rantavydhykkeelle oli
mahdollista toteuttaa yhteensa 28 erillispientaloja viiteen eri asumisen ryppaaseen (AO/nro). Rakennuspaikkojen
maara pohjautuu yleiskaavan mukaisiin kantatilojen laskennallisiin rakennuspaikkoihin. Niistd suurimmalle (AO/16)
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oli toteutettu yhdeksdn loma-asuntoa, jotka oli mahdollista muuttaa ymparivuotiseen asumiseen. Lisdksi talle
alueelle oli esitetty uusia rakennuspaikkoja seitseman. Kaavaehdotuksessa oli kaikkiaan nykyisid loma-asuntoja tai
ymparivuotisia asuintaloja 16 (kt. kuvat 3 ja 4).

Erityisen haastavaksi nousi yhden keskeisen maanomistajatahon tilanne koskien seuraavia suunnittelualueen tiloja:

- Ingels (257-435-1-63), jolla yleiskaavan mukaisesti 11 rakennuspaikkaa
- Sigurds (257-450-1-8), jolla yleiskaavan mukaisesti 17 rakennuspaikkaa
- Bjorkbacka (257-450-2-35), jolla yleiskaavan mukaisesti 2 rakennuspaikkaa.

Edellisessa kappaleessa luetellut tilat kuuluvat perikunnalle, jonka haasteellista tilannetta kaavoitus- ja liikenne-
jarjestelmapalvelut on parhaan kykynsa mukaisesti pyrkinyt ratkaisemaan. Perikunta haluaa saada ratkaisun omis-
tamiensa tilojensa kehittadmisestd, silld osa perikunnan jasenista haluaisi realisoida osuutensa perinndsta ja osa on
valmis odottamaan kaavaehdotuksen mahdollistamien alueiden asemakaavoituksen toteutumista. Perikunnan
omistuksessa olevilla tiloilla on yleiskaavan mukaisia laskennallisia, rakennuspaikkoja perati 30, joista viisi on ra-
kennettu (kaksi ymparivuotisesti asuttua ja kolme loma-asuntoa. Kaavaehdotuksessa perikunnan omistuksessa
oleville tiloille osoitettiin asemakaavoitettavan alueen ulkopuolelta yhteensa 13 uutta rakennuspaikkaa (AO). Peri-
kunnan tahtotila oli saada riittava maara yksittaisia rakennuspaikkoja, jotta perinndnjako saataisiin paatokseen.
Taman johdosta kaavaehdotuksen maankdyttoa oli tarve tarkentaa Volsintien lansipuolisella alueella, jolla peri-
kunnalla oli omistuksessaan maita. Kyseinen alue sijaitsee Volsintien ja Ingelsin maisemapeltoaukean valissa.

Kaavaehdotuksen liitekartalta 12 (kuva 4) ilmenee muiden muassa Humaljdrven ranta-alueen tilojen rakennustilan-
ne seka niiden yleiskaavan mahdollistamat toteuttamattomat laskennalliset rakennuspaikat. Lisaksi huomionarvois-
ta on, ettd AO/16 ja AO/2-alueiden tilat ovat padsaantdisesti pinta-alaltaan verraten suuria.

ELY-keskuksen lausunto kaavaehdotuksesta

Lausunnossa tuotiin esille maakuntakaavojen ohjausvaikutus. Asemakaavoitettavien alueiden tuomista kaava-alu-
een pohjoisosassa, Volsintien varressa maakuntakaavan taajamatoimintojen alueen ulkopuolelle ELY-keskus pitda
perusteettomana. Maankayttd on siten maakuntakaavan tavoitteiden ja yleiskaavan sisdltovaatimusten vastainen.
Niin ikdan lausunnossa todetaan, ettei osayleiskaavan alue lukeudu MAL-suunnitelman ensisijaiseen kehittamisvyo-
hykkeeseen eika alue ole saavutettavuudeltaan, joukkoliikenteen palvelutasoltaan eikd ilmastovaikutuksiltaan
asumisen ensisijaista aluetta.

Kaavaehdotuksessa on osoitettu haja-asutusalueelle ja Humaljarven rantaan erillispientalojen asuntoaluetta (AO),
jolla rakentamisen on ajateltu tapahtuvan suunnittelutarveratkaisujen tai ranta-alueella poikkeamismenettelyn
kautta. Kyseinen kaavamerkinta (AO) on ristiriidassa kaavan ohjaustavoitteen kanssa.

Kunnan vastine ELY-keskuksen lausuntoon on tdman asian liitteena.

llimastovaikutusten arviointi

Kuntakeskuksen 2, vaiheen osayleiskaavan ilmastovaikutusten arvioinnin (Ramboll Finland Oy, 2022, raportti timan
asian liitteena.) suositukset on otettu huomioon kunnanvaltuuston hyvaksymassa osayleiskaavassa. Tosin kaava-
aineistossa on tuotu esiin, ettd toimivan joukkoliikenteen jarjestdminen alueelle on haasteellista. Arviointi pohjau-
tui kaavaehdotuksen maankdyttoon. Viranomaisneuvottelussa 7.9.2022 esiteltiin sekd arviointi ettd sen suositukset
jatkosuunnittelulle. Arvioinnin laatimisesta kunta sai kiitosta.

IImastovaikutusten arviointiraportin valmistumisen jalkeen kunnassa on tehty paatds toteuttaa GWP-kampus ny-
kyisen Gesterbyn koulukeskuksen alueelle. Suurin osa nykyisestd koulukeskuksesta puretaan. Kampukseen keski-
tetdan suomen- ja ruotsinkieliset yla- ja alakoulut seka paivakotitoimintaa. Hanke pantiin vireille loppuvuonna 2022.
Kunnan nakokulmasta olisi edullista, mikali kampuksen lahialueella asuisi riittavan paljon oppilaita, mika vahentaisi
koulukuljetusten maaraa.

Osayleiskaavan alueen asumisen alueet ovat alle neljan kilometrin etdisyydellda GWP-kampuksesta. Nain ollen voi-
daan olettaa, ettd Volsintien varren ja sen ldhialueen tdydennysrakentaminen asuinpaikkana herattaa kiinnostusta.
Sama koskee Vilhonkummuntien ja Gesterbyntien ldheisyyteen suunniteltuja asuntoalueita. Osayleiskaava mahdol-
listaa noin 4000 uuden asukkaan sijoittumisen alueelle, minka ansiosta myos alueen joukkoliikenteen kehittamis-
edellytykset paranevat. Kirkkonummen joukkoliikenneviranomainen HSL on osayleiskaavan ehdotusvaiheen viran-
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omaisneuvottelussa (7.9.2022) todennut, ettd vuoden 2022 lopussa toimintansa aloittaneen Kirkkonummen hyvin-
vointikeskuksen ja GWP-kampuksen toteuttaminen luovat edellytyksia bussilinjaston monipuolistamiselle. Todetta-
koon, ettd jo nykyisellddan Volsintiella kulkee bussilinja, joskin palvelutasoltaan se on huono palvellen etupaassa

koululaisliikennetta. Sen sijaan Vilhokummuntien ja Gesterbyntien nykyinen joukkoliikenteen palvelutaso on verra-
ten hyva.

Volsintien kdvelyn ja pyorailyn yhteys kuntakeskuksen suunnasta on toteutettu Ingelsintien risteykseen saakka.
Gesterbyntielld vastaava yhteys on tulossa toteutukseen kerrostaloalueen lansipuolitse lahivuosina. Osayleiskaa-

vassa on osoitettu Ingelsinmetsdn (MU) lapi kulkuyhteyksia esimerkiksi Humaljarven rantavydhykkeeltd kuntakes-
kuksen suuntaan.

Hyvaksymisvaiheen viranomaisneuvottelu

Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan hyvaksymisvaiheen viranomasineuvottelu oli 7.9.2022 ennen hankkeen
hyvaksymiskasittelya. Neuvottelussa esiteltiin kaavan ilmastovaikutusten arviointiraportti toimenpidesuosituksi-
neen (raportti tdman asian liitteenad). ELY-keskus totesi, ettd kaavaehdotuksen rakentamisen maara sekd neuvotte-
luun valmisteltu maankayttésuunnitelma (kaavakartta) koskien Volsintien vartta (AO-1/nro) ja Humaljarven ranta-
vyOhyketta (AO-2/nro) ylittda asemakaavoituskynnyksen. ELY-keskus ndkee alueiden olevan asemakaavoituksen
lievealuetta. Toisaalta neuvottelun toisessa yhteydessa ELY-keskus totesi asemakaavoitettavaksi osoitettavan alu-
een sijoittuvan liian etaalle Kirkkonummen kuntakeskuksesta ja Uusimaa-kaavan 2050 taajamatoimintojen kehitta-
misvydhykkeestd (em. kaava oli pantu voimaan 7.12.2020 Uudenmaan maakuntavaltuuston paatdkselld). todetta-
koon, ettd esimerkiksi Kirkkotorin etdisyys Volsintien ja Ingelsintien risteyksesta on alle 3,5 kilometria (em. risteyk-
sestd kuntakeskukseen on yhtdjaksoinen kavelyn ja pyorailyn yhteys). Kuntakeskuksen asukasmdaaran ollessa noin

20 000 asukasta, voidaan edelld mainittua etdisyytta pitda jopa lyhyena ja sen kuljettavuus esimerkiksi pyoralla on
kohtuullinen.

Edellisessa kappaleessa kuvattujen ELY-keskuksen ohjeistusten valilla on ristiriita. Vaihtoehtoiseksi maankaytoksi
ELY-keskus esitti rantavyohykkeen osoittamista nykytilanteen mukaisesti loma-asumisen alueeksi.

Neuvottelussa kunta toi esille kunnan vahvan panostuksen liityntapysakaointiin siten, etta esimerkiksi tydmatkaajat

voivat hyddyntdaa Kirkkonummen matkakeskuksen sekd Tolsan ja Jorvaksen asemien liityntapysakointia. HSL:n
edustajat tukivat kunnan esille nostamaa periaatetta.
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Kuva 5. Ote viranomaisneuvotteluun laaditusta maankdyttésuunnitelmasta (kaavakartta), jossa on otettu huomioon
kaavaehdotuksesta saatua palautetta kuten asemakaavoitettavat reservialueet.
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Kunnan tahtotila Humaljarven rantavyohykkeen ymparisvuotisen asumisen tarkeydesta tuotiin neuvottelussa esille.
Lisaksi kunnan edustajat pyrkivat selvittdmaan kaavahankkeeseen liittyvia haasteita kuten esimerkiksi tassa vas-
tauksessa aiemmin kuvatun perikunnan osalta. Neuvotteluun valmistellussa maankayttosuunnitelmassa (kaava-
kartta) Humaljarven rannalla sijaitsevan perikunnan omistuksessa olevan AO/nro-alueen rakennuspaikkojen maa-
rad oli jo vahennetty yhdella: rantavy6hykkelld kaksi rakennuspaikkaa (AO/2, kt. kuva 5). Kunnan taholta neuvot-
telutavoitteena oli valittada ja edistda seka kunnan ettd maanomistajatahojen neuvonpitojen mukaisten tavoiteiden
ymmartamistd ELY-keskuksen suuntaan.

Neuvottelussa esiteltiin uudet kaavamaaraykset, jotka koskivat neuvotteluun laaditun maankayttésuunnitelman
(kaavakartta) AO-1/nro ja AO-2/nro -alueita. Lisdksi Volsintien pohjoisimmat asemakaavoitettavat alueet osoitettiin
suunnitelmassa AP/res -alueina, mika tarkoittaa niiden toteuttamista vasta kun niiden eteldpuoleiset pientaloalu-
eet (AP) oli paasaantodisesti rakennettu. Lisdksi rantavyohykkeen asumisen mahdollistamille alueille oli merkitty
/eko-kaavamerkinta (seudullisesti merkittavad ekologinen kdytava), jonka maarays edellytti yhteyden toimivuuden
turvaamista niin, ettd eldinten liilkkuminen on turvattu. Lisaksi maanrakennustyd on alueella luvanvaraista (MRL
128 §).

ELY-keskuksen mukaan Volsintien darella sijaitsevien AO-1/nro-alueiden rajautumista maantiehen pidettiin haas-
teellisina, kun valmisteltu maankayttosuunnitelma (kaavakartta) mahdollisti melko paljon asuntorakentamista, jos-
kin neuvotteluun valmisteltu kaava-aineisto mahdollisti esimerkiksi AO-1/6 -alueelle ennen alueellisen vesihuollon
toteuttamista enintdan kolme uutta rakennuspaikkaa. Erillisen kaavamaarayksen mukaisesti AO-1/6 -alueelta on
maarad toteuttaa enintadn nelja ajoneuvoliittymaa Volsintielle.

Rakennuspaikka/ Byggplats
Rakentamaton/ Obyggd
B Rakennettu/ Bebygad
B Rakennettu loma-asunto/ Bebygad fritidsbyggnad

e/

Kuva 6. Ote viranomaisneuvotteluun valmistellusta kartasta, josta ilmenee Volsintien varrella AO-1/nro -alueiden ja
Humaljdrven rantavydhykkeen maankdytén nykytilanne. Kuvasta ilmenee, ettd AO-2/nro -alueille on 11 rakennettu

loma-asuntoa.

Huomionarvoista AO-1/nro -alueen kaavamaarayksessa oli yleiskaavan laskennallisten rakennuspaikkojen toteutta-
mismahdollisuus. Vesihuollon toteuttaminen alueella mahdollistaa rakennuspaikan jakamisen kahdeksi tietyin
edellytyksin. Se tullee kuitenkin vasta ajankohtaiseksi, kun asemakaavoitus ldhialueella (AP/res) kdynnistyy, silla
kunnallistekniikan rakentaminen luo naille rakennuspaikoille taloudellisesti jarkevat edellytykset vesihuoltoon liitty-
miselle.



Seuraavassa maankayttosuunnitelman (kaavakartta) AO-1/nro -alueita koskeva kaavamaarays:

ERILLISPIENTALOJEN ASUNTOALUE,
JOLLA MAHDOLLISTA RAKENNUSPAIKAN

AO-1/nro

JAKAMINEN RAKENNUSPAIKKOJEN LITYTTYA
ALUEELLISEEN VESIHUOLTOJARJESTELMAAN.

Alueelle saa sijoittaa erillispientaloja. Merkin-
ndn numero ()nro} ilmoittaa laskennallisten
rakennuspaikkojen enimmaislukumaaran
alueella (kaavaselostuksen liite 11).

AO-1-alueen rakennuspaikka voidaanljakaa
kahdeksi rakennuspaikaksi, mikali molemmat
rakennuspaikat liitetaan alueellisen vesihuol-
lon verkostoon. Uuden rakennuspaikan vahim-
maiskoko on 2500 m?,

Rakennuspaikalle saa rakentaa enintaan kak-
siasuntoisen erillispientalon seka siihen liittyvia
talousrakennuksia. Erillispientalon rakennusoi-
keus on enintdin 300 k-m? ja suurin sallittu ker-
rosluku on kaksi. Erillispientalon toinen asunto
voi olla enintdaan 40 m~. Alueella ei sallita eril-
listen sivuasuntojen rakentamista. Muilta osin
noudatetaan rakennusjarjestyksen maarayksia.

BOSTADSOMRADE FOR FRISTAENDE

SMAHUS DAR DET AR MOJLIGT ATT DELA
BYGGPLATSEN DA BYGGPLATSERNA ANSLUTITS
TILL VATTENFORSORININGSSYSTEMET PA
OMRADET.

Pa omradet ar det tillatet att bygga fristaende

smahus. Beteckningens nummer (/nr) medde-
lar det riktgivande maximiantalet kalkylerade

byggplatser pa omradet (planbeskrivningens

bilaga 11).

En byggplats pa AO-1-omrade kan delas in i
tva byngIatser, om bada byggplatserna ans-
luts till vattenforsorjningsnatet pa omradet.
Miznimistorleken pa en ny byggplats ar 2500
mZ.

Pa byggplatsen far man bygga ett fristaende
smahus med hogst tva bostader samt ankny-
tande ekonomibyggnader. Det fristaende sma-
husets byggratt ar hégst 300 v-m?. och dess
storsta tillatna vaningstal tva. Den andra bos-
taden i det fristaende smahuset far vara hogst
40 m2. Pa omradet ar det inte tillatet att bygga
separata sidobostader. | ovrigt beaktas bestam-
melserna i byggnadsordningen.

Seuraavassa maankayttosuunnitelman (kaavakartta) AO-2/nro -alueita koskeva kaavamaarays:

ERILLISPIENTALOJEN JA LOMA-ASUNTOJEN
ASUNTOALUE.

AO-2nro

Alueelle saa sijoittaa erillispientaloja seka lo-
ma-asuntoja. Merkinnan numero (/nro) ilmoit-
taa laskennallisten rakennuspaikkojen enim-
Im.‘:iislukuméiéréin alueella (kaavaselostuksen
iite 11).

Osayleiskaavan hyvaksymisajankohdan mu-
kaisen tilan yhdeﬁe rakennuspaikalle saa ra-
kentaa yhden yksiasuntoisen erillispientalon
tai loma-asunnon. Tilan muut osaylgiskaavan
hyvéaksymisajankohtana toteutumattomat ra-
kennuspaikat on toteutettava loma-asuntoina
ja \.r{iihint'aén 100 metrin etdisyydelle rantavii-
vasta.

Harkittaessa rakennuspaikan soveltuvuutta
ympérivuotiseen asumiseen perusteena on,
etta rakennuspaikalle on laadittu vesihuol-
tosuunnitelma, jossa osoitetaan, voidaanko
rakennuspaikka liittda alueelliseen verkostoon
tai useamman rakennuspaikan yhteisverkos-
toon.

Erillispientalon rakennusoikeus on enintaan
250 k-m?, ja loma-asunnon rakennusoikeus on
enintdan 150 k-m?. Suurin sallittu kerrosluku on
kaksi. Alueella ei sallita sivuasuntojen rakenta-
mista. Muilta osin noudatetaan rakennusjarjes-
tyksen maardyksia.

BOSTADSOMRADE FOR FRISTAENDE SMAHUS
OCH FRITIDSBOSTADER.

Pa omradet ar det tillatet att bg ga fristaen-
de smahus och fritidsbostader. Beteckningens
nummer (/nr) meddelar det riktgivande maxi-
miantalet kalkylerade byggplatser pa omradet
(planbeskrivningens bilaga 11).

Pa en byggplats pa en lagenhet i enlighet med
tidpunkten for godkannande av delgeneral-
planen far man bygga ett fristaende smahus
med en bostad eller’en fritidsbostad. De Gwvri-
ga obyggda bygg(;:latsema vid tidpunkten for
godkannande av delgeneralplanen ska byggas
som fritidsbostader och minst 100 meters av-
stand fran strandlinjen.

Da byggnadsplatsens lamplighet for aretom-
boende provas, ar grunden den att det for
byggnadsplatsen har uppgjorts en vattenfor-
sorjningsplan, i vilken det visas, att byggnads-
platsen kan anslutas till ett for omradet byggt
nat eller till ett for flera byggnadsplatser ge-

mensamt nat.

Byggr'aitten for ett fristaende smahus ar hogst
250 v-m* och b\{?%réitten for en fritidsbostad
hogst 150 v-m? Det stdrsta tillatna vaningsta-
let ar tva. Pa omradet tillats inte byggande av
sidobostader. | 6vrigt beaktas bestammelserna
i byggnadsordningen.



Neuvotteluihin valmisteltu aineisto mahdollisti omarantaiset ymparivuotiset asumisen rakennuspaikat Humaljar-
ven rantavyohykkeelld. Niin ikdan alueen maanomistajat vaikuttivat olevan asetetun tavoitteen takana.

Humaljarven rantavyéhykkeen asumisen alueiden kaavamaarays oli paivitetty neuvotteluun (AO-2/nro). Sen mukai-
sesti rakennuspaikat oli mahdollista sailyttdd myos loma-asuntokaytossa. Maarayksen mukaan kullekin tilalle oli
mahdollista toteuttaa yksi ympéarivuotinen asuinrakennus. Kaavamaarayksen mukaisesti esimerkiksi AO-2/16 -alu-
eelle olisi mahdollista toteuttaa enimmillaan kymmenen ympaérivuotista asuinrakennusta (kaavaehdotus mahdollis-
ti 16 ympaérivuotista asuinrakennusta), silla mikali yleiskaava mahdollistaa tilalle yhtd useamman laskennallisen
rakennuspaikan, niin joko se tai ne on toteutettava loma-asuntoina. Vastaavasti AO-2/2 -alueelle, joka koski yhta
tilaa, oli taten mahdollista toteuttaa yksi ymparivuotinen asuinrakennus ja yksi loma-asunto. Kuvasta 6 ilmenee
nykytilanteen mukainen maankadyttd, myos vuoden 2023 alun tilanne.

Viranomaisneuvottelussa kdaydyn keskustelun pohjalta voitiin olettaa, ettd Uudenmaan ELY-keskus saattaa kayttaa
MRL:n 195 §:n mukaista oikaisukehotusta koskien Humaljarven rantavyohykkeen maankayttéa, mikali se kunnan-
valtuuston hyvaksymiskasittelyyn valmistellaan neuvotteluun valmistellun kaltainen esitys. Kaavoitus- ja liikenne-
jarjestelmapalvelujen ndkemyksen mukaan neuvotteluun laaditussa maankayttosuunnitelmassa kaavamaarayksi-
neen oli otettu huomioon kaavaehdotuksen palaute niin hyvin kuin mahdollista. Neuvotteluissa kunnan edustajat
toivat esille, ettei AO-2/nro -alueiden asemakaavoittaminen ole kaavataloudellisesti perusteltavissa.

Kunnanvaltuuston hyviaksyma osayleiskaava

Kunnanvaltuusto hyvaksyi 24.10.2022 (77 §) Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavan, jonka aineistoa oli hieno-
saddetty tietyin osin viranomaisneuvotteluun valmistellun aineiston pohjalta.

ELY-keskuksen oikaisukehotus koskee osayleiskaavan kahta kaavamerkintda: AO-1/nro ja AO-2/nro. Todettakoon,
ettd muutoin kaavasta on tehty nelja valitusta. Perustellut vastaukset laaditaan niihin, kun kunnan vastaus oikaisu-
kehotukseen on toimitettu ELY-keskukselle seka kun tiedossa on ELY-keskuksen jatkotoimenpiteet kunnan vastauk-
seen.
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Kuva 7. Ote Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavasta (kv 24.10.2022, § 77).

Osayleiskaavan ehdotusvaiheen viranomaisneuvotteluun laadittua maankayttésuunnitelmaa (kaavakartta) on sa-
ma kuin kunnanvaltuuston hyvaksyma osayleiskaava alueilla, joita oikaisukehotus koskee. Sen sijaan kaavamaarayk-
sid on viranomaisneuvottelun jalkeen jalostettu. Muutokset koskevat muiden muassa AO-1/nro ja AO-2/nro-
alueiden maarayksia. Kaavoitus- ja liikennejarjestelmapalvelut on valmistellut hyvaksymiskasittelyyn MRL:n mukai-
sen kaava-aineiston ottaen huomioon kunnan tahtotilan sallia ymparivuotinen asuminen Humaljarven rantavyo6-



hykkeelld kuitenkin hieman lievemmin kuin vuonna 2015 tulleessa lainvoimaisessa Gesterbyn ja Sepankylan osa-
yleiskaavassa.

gesimid)

‘Nelja rakennuspailgkaa'v
(AO/4) kolmella'tilalla

X

Kuva 8. Vasemmanpuoleisessa kuvassa on esitetty Humaljdrven rantavyéhykkeelld Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleis-
kaavan maankdytté (AO-2/2) rajautuen Gesterbyn ja Sepdnkyldn osayleiskaavaan (oikeanpuoleinen kuva), jossa ranta-
vybhykkeelld osayleiskaavojen rajaan rajoittuu neljén erillispientalon muodostama ryhmd (AO/4).

Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaava rajautuu Humaljarven ranta-alueella Gesterbyn ja Sepankylan osayleis-
kaavan neljan erillispientalon ryhméaan (AO/4, kuva 8). Gesterbyn ja Sepankylan osayleiskaavassa mahdollistettiin
omarantaiset ymparivuotisesti asuttavat rakennuspaikat Kirkkonummen yleiskaavan 2020 periaatteiden mukaisina.
Kunnan ldahtokohta on kohdella alueen maanomistajia samoilla periaatteilla myds Kuntakeskuksen 2. vaiheen osa-
yleiskaavassa (AO/nro ja AO-2/nro), joskin osin hieman rajoitetummin kuin Gesterbyn ja Sepankylan osayleiskaa-
vassa. Ymparivuotinen asuminen on sallittava Humaljarven rantavyohykkeelld osayleiskaavasta riippumatta.

Rakennuspaikka/ Byggplats
_ Rakentamaton/ Obyggd
B Rakennettu/ Bebygad
B Rakennettu loma-asunto/ Bebyggad fritidsbyggnad

Kuva 9. Osayleiskaavan hyviksymisajankohdan mukainen maankdytté (HUOM! sama kuin kuva 5). Siité ilmenee, ettd
AO0-2/16 -alueella on ainoastaan yksi maanomistaja, jonka tila on rakentamaton (ldntisin tila, jolla kaksi rakennus-
paikkaa). Kyseisen tilan rantaviivasta noin 2/3 sdilyy vapaana.

Osayleiskaavassa Humaljarven eteldrannan tilakohtainen rakennusoikeus (AO-2/nro) pohjautuu yleiskaavan lasken-
nallisiin rakennuspaikkoihin kuitenkin niin, etta yleiskaavan laskennallisista rakennuspaikoista kullekin rantatilalle
sallitaan ainoastaan yksi ymparivuotinen asuinrakennuspaikka. Mikali kyseisten alueiden tiloilla on yhtd enemman
yleiskaavan laskennallisia rakennuspaikkoja, on tilan muut rakennuspaikat toteutettava loma-asuntoina. Kaava-
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maardyksen mukaisilla alueilla on taten mahdollista toteuttaa enintddan kymmenen ympaérivuotisesti asuttua oma-
kotitaloa. Se tarkoittaa, etta viisi maanomistajaa voi toteuttaa ymparivuotisesti asuttavat kodit muuttamatta tilansa
loma-asunnon kayttotarkoitusta tai purkamatta nykyistd loma-asuntoaan. Vastaavasti viisi maanomistajaa on
pakotettu muuttamaan nykyinen loma-asunto ymparivuotiseksi joko sita laajentamalla tai korvaamalla se uudella
asuinrakennuksella, mikali rakennuspaikalla halutaan asua ymparivuotisesti. Mikali kaikki alueen maanomistajat
toteuttavat vahintdaan yhden ymparivuotisen asuinrakennuksen, voidaan alueille toteuttaa lisdksi enintdan kuusi
uutta loma-asuntoa. Mikali tilojen maanomistajat eivat toteuttaisi ymparivuotista asumista alueille, olisi loma-asun-
toja enimmillaan 18, joista seitseman olisi uusia. Edelld kuvatun mukaisesti Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaa-
van Humaljirven ranta-alueen AO-2/16 -alueella poiketaan yleiskaavan laskennallisista rakennuspaikoista mahdol-
listaen kuitenkin tilalle yksi ymparivuotinen asuinrakennus ja ndin ollen alueen mitoitus poikkeaa Gesterbyn ja
Sepankylan osayleiskaavan tilakohtaisesta rakennuspaikkamitoituksesta.

Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaava tdhtdaa maanomistajien tasapuoliseen kohteluun mahdollisimman hyvin.
Esimerkiksi AO-1/nro -alueet Volsintien varrella mahdollistavat paitsi tassd vastauksessa esille nostetun perikunnan
maankayttotavoitteet myos yleisesti yleiskaavan mukaisten laskennallisten rakennuspaikkojen toteuttamisedelly-
tykset alueen maanomistajille. Liittyminen alueelliseen vesihuoltoon mahdollistaa rakennuspaikan jakamisen kah-
deksi, mikali rakennuspaikkojen vahimmaispinta-ala on 2500 m?. Lisirakentamisen mahdollistaminen alueella on
kunnan nakemyksen mukaan myodnteinen sekd MRL:n mukainen.

Osayleiskaavan maankaytté mahdollistaa aiemmin tdssa vastauksessa esille nostetulle perikunnalle 12 uuden ra-
kennuspaikan (AO/nro ja AO-1/nro) muodostamisen ennen kuin perikunnan muilla alueilla (AP/res) ajankohtaistuu
asemakaavoitus. Tama tieto on luettavissa kuvista 9 ja 10. Edellisen lisdaksi perikunnan omistuksella olevilla tiloilla
on ennen osayleiskaavan hyvaksymista toteutettu kaksi ymparivuotisesti asuttua omakotitaloa ja kolme loma-asun-
toa. Nain perikunnan pesanjako olisi mahdollista saattaa loppuun. Todettakoon, etta perikunnan uusista rakennus-
paikoista kolme sijaitsee osayleiskaavan AO-1/6 -alueella.

Seuraavassa osayleiskaavan AO-1/nro -alueen kaavamaardays:

ERILLISPIENTALOJEN ASUNTOALUE,

JOLLA MAHDOLLISTA RAKENNUSPAIKAN
JAKAMIMEN RAKENMNUSPAIKKOJEN LITYTTYA
ALUEELLISEEN VESIHUOLTOJARJESTELMAAN.

AO-1/nro] BOSTADSOMRADE FOR FRISTAENDE

SMAHUS DAR DET AR MOJLIGT ATT DELA
BYGGPLATSEN DA BYGGPLATSERNA ANSLUTITS
TILL VATTENFORSORJNINGSSYSTEMET P,
OMRADET.

Alueelle saa sijoittaa erillispientaloja. Merkin- Pa omradet ar det tillatet att bygga fristaende

nan numero (/nro) ilmoittaa laskennallisten
rakennuspaikkojen enimmaislukumaaran
alueella (kaavaselostuksen liite 11).

AO-1-alueen rakennuspaikka uoidaanljakaa
kahdeksi rakennuspaikaksi, mikali molemmat
rakennuspaikat liitetdan alueellisen vesihuol-
lon verkostoon. Uuden rakennuspaikan vahim-
maiskoko on 2500 m?.

Rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan kak-
siasuntoisen erillispientalon seka siihen liittyvia
talousrakennuksia. Erillispientalon rakennusoi-
keus on enintaan 300 k-m? ja suurin sallittu ker-
rosluku on kaksi. ErillisPientalon toinen asunto
voi olla enintdaan 40 m". Alueella ei sallita eril-
listen sivuasuntojen rakentamista. Muilta osin
noudatetaan rakennusjarjestyksen maarayksia.
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smahus. Beteckningens nummer (/nr) medde-
lar det riktgivande maximiantalet kalkylerade
byggplatser pa omradet (planbeskrivningens
bilaga 11).

En byggplats pa AO-1-omrade kan delas in i
tva byggplatser, om bada byggplatserna ans-
luts till vattenforsérjningsnatet pa omradet.
Minimistorleken pa en ny byggplats ar 2500
m-.

Pa bﬁgg platsen far man bygga ett fristaende
smahus med hogst tva bostader samt ankny-
tande ekonomibyggnader. Det fristaende sma-
husets byggratt ar hogst 300 v-m?*. och dess
storsta tillatna vaningstal tva. Den andra bos-
taden i det fristaendé smahuset far vara hogst
40 m?. Pa omradet ar det inte tillatet att bygga
separata sidobostader. | dvrigt beaktas bestam-
melserna i byggnadsordningen.
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Kuva 10. Ylld olevasta kartasta ilmenee pddosin osayleiskaavan pohjoisosassa sijaitsevat Ingelsin, Sigurdsin ja Bjork-

backan tilat.

Seuraavassa osayleiskaavan AO-2/nro -alueen kaavamaardays:

ERILLISPIENTALOJEN JA LOMA-ASUNTOJEN
ASUNTOALUE.

AO-2/nro

Alueelle saa sijoittaa erillispientaloja seka lo-
ma-asuntoja. Merkinnan numero (/nro) ilmoit-

taa laskennallisten rakennuspaikkojen enim-
Iméislukuméiﬁr'&n alueella (kaavaselostuksen
iite 11).

Osayleiskaavan hyvaksymisajankohdan mu-
kaisen tilan yhdelle rakennuspaikalle saa ra-
kentaa yhden yksiasuntoisen erillispientalon
tai loma-asunnon. Tilan muut osayleiskaavan
hyvaksymisajankohtana toteutumattomat ra-
kennuspaikat on toteutettava loma-asuntoina
ja viihint.'iia'n 100 metrin etdisyydelle rantavii-
vasta.

Harkittaessa rakennuspaikan soveltuvuutta
ymparivuotiseen asumiseen perusteena on,
etta rakennuspaikalle on laadittu vesihuol-
tosuunnitelma, jossa osoitetaan, voidaanko
rakennuspaikka liittda alueelliseen verkostoon
tai useamman rakennuspaikan yhteisverkos-
toon.

Erillispientalon rakennusoikeus on enintdan
250 k-m?, ja loma-asunnon rakennusoikeus on
enintddn 150 k-m?. Suurin sallittu kerrosluku on
kaksi. Alueella ei sallita sivuasuntojen rakenta-
mista. Muilta osin noudatetaan rakennusjarjes-
tyksen maarayksia.
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BOSTADSOMRADE FOR FRISTAENDE SMAHUS
OCH FRITIDSBOSTADER.

Pa omradet dr det tillatet att bg( ga fristaen-
de smahus och fritidsbostader. Eeteckningens
nummer (/nr) meddelar det riktgivande maxi-
miantalet kalkylerade byggII:)Iatser pa omradet
(planbeskrivningens bilaga 11).

Pa en byggplats pa en lagenhet i enlighet med
tidpunkten for godkdnnande av delgeneral-
planen far man ga ett fristaende smahus
med en bostad eller ‘en fritidsbostad. De 6vri-
ga cbyggda byggplatserna vid tidpunkten for
godkannande av delgeneralplanen ska byggas
som fritidsbostader och minst 100 meters av-
stand fran strandlinjen.

Da byggnadsplatsens lamplighet fér aretom-
boende prdvas, é grunden den att det for
byggnadsplatsen har uppgjorts en vattenfor-
sorjningsplan, i vilken det visas, att byggnads-
platsen kan anslutas till ett for omradet byggt
nat eller till ett for flera byggnadsplatser ge-
mensamt nat.

Byggratten for ett fristaende smahus ar hogst
250 v-m* och b{?gtrétten for en fritidsbostad
hogst 150 v-m* Det stérsta tillatna vaningsta-
let ar tva. Pa omradet tillats inte byggande av
sidobostader. | ovrigt beaktas bestammelserna
i byggnadsordningeén.



Kuvasta 9 ilmenee nykytilanteen mukainen rakentaminen Humaljarven rantavyohykkeelld. Koskien AO-2/16 - ja AO-
2/2 -alueita voidaan todeta, ettd ymparivuotisen asumisen mahdollistaminen koskee ainoastaan kymmenté& osa-
yleiskaavan tilaa, mika ei ole kunnan mukaan luokiteltavissa seudullisesti merkittavaksi rakentamisen maaraksi eika
nain ollen yliteta esimerkiksi asemakaavoituksen kynnysta.

Kirkkonummen vastaus ELY-keskuksen oikaisuvaatimukseen
Taustaa

Kirkkonummen kunta edistdad vaestokasvua, elinkeinoelaman myonteista kehitysta, liikkenteen sujuvuutta ja riitta-
vien virkistysalueiden varaamista laatimalla alueellisia osayleiskaavoja. Kuntakeskuksen kehittaminen on priorisoitu
korkealle. Viime vuosien aikana on tehty suuria paatoksia rakennushankkeista kuntakeskukseen: Jokirinteen oppi-
miskeskus ja Kirkkonummen hyvinvointikeskus ovat toiminnassa, lisdksi yhteis- ja GWP-kampusten toteuttamisesta
on tehty paatokset. Kunta panostaa laadukkaiden palvelujen jarjestamiseen asukkailleen. Kirkkonummen hyvin-
vointikeskus on sittemmin myyty ja sen omistaa LahiTapiola.

Paatos toteuttaa GWP-kampus nykyisen Gesterbyn koulukeskuksen alueelle tehtiin vuonna 2022. Suuri osa nykyi-
sen koulukeskuksen rakennuksista puretaan. Purkutyot ovat kdynnissa. Kampukseen keskitetdan suomen- ja ruot-
sinkieliset yla- ja alakoulut seka paivakotitoimintaa. Kuntakeskuksen ydinalueelle toteutetaan puolestaan yhteis-
kampus, johon sijoittuvat suomen- ja ruotsinkielisten lukioiden lisdksi kasalais- ja musiikkiopisto seka kuvataidekou-
lu. Osayleiskaavan alueen kotitaloudet ovat pisimmillaan alle neljan kilometrin etaisyydella molemmista kampuksis-
ta. Nain ollen voidaan olettaa, etta Gesterbyntien ja Volsintien tievarsien seka niiden lahialueiden kehittaminen
asumiseen kiinnostaa asuinpaikkana.

Talla hetkellad Vilhonkummuntien ja Gesterbyntien vaikutusalueella asuville on tarjolla verraten hyva bussiliikenteen
palvelutaso syottden myos joukkoliikenteen kayttajia matkakeskukseen, jossa voi kdtevasti vaihtaa joukkoliikenne-
valinetta linja-autosta ldhijunaa ja painvastoin. Sen sijaan Volsintien bussilinja on palvelutasoltaan heikko palvellen
etupadssa koululaisliikennetta. Osayleiskaava mahdollistaa noin 3650 uuden asukkaan sijoittumisen alueelle nykyis-
ten noin 1400 asukkaan lisdksi, minka ansiosta alueen joukkoliikenteen kehittamisedellytykset paranevat, joskin
haaste koko kaava-alueen asukkaita palvelevasta joukkoliikenteesta on pitkan aikavalin tavoite . Tavoitevuoteen
2050 mennessa alueella asuu noin 5000 asukasta. Kirkkonummen joukkoliikenneviranomainen HSL on
osayleiskaavan ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelussa (7.9. 2022) todennut, ettd HSL on valmis joukkoliikenteen
kehittamiseen alueelle asukasmaaran kasvaessa.

Kunnan tavoitteena on kasvattaa osayleiskaavan alueella vaestomaaraa, mika loisi edellytykset joukkoliikenteen
palvelujen parantamiselle. Niin ikdan kunnan tavoitteena on yhteensovittaa Kuntakeskuksen 1. ja 2. vaiheen osa-
yleiskaavojen toteuttaminen siten, ettd ensimmaisen vaiheen mukainen uusi Louhosrinteen alueen kokoojakatu
toteutetaan Gesterbyntieltd Jorvakseen. Nain keskustan liikealueella Kirkkonummentien ruuhkaisuuteen voidaan
vaikuttaa ohjaamalla pddkaupunkiseudulle suuntautuvaa ajoneuvoliikennetta Jorvakseen ja edelleen Lansivaylalle.
On hyvin oletettavaa, ettd merkittava osa osayleiskaavan alueen asukkaista hyodyntaisi liikkkumisessa edella kuvat-
tua uutta ajoneuvoliikenteen yhteytta.

Oikaisukehotuksen kohta, joka koskee kaavamerkintdd AO-1/nro

Oikaisukehotuksessa todetaan, etta yleiskaavan erillispientalojen asuntoalueen kaavamerkintd (AO-1/nro) olisi
muutettava pientalovaltaisen asuntoalueen reservialueeksi (AP/res). Perusteena vaitetaan, etta kyseisten alueiden
Iahialue on tiiviisti rakennettu. Kunnan mielesta vaite ei pida paikkaansa. Kuvasta 11 ilmenee, etta yleiskaavan AO-
1/nro -alueiden |heisyydessad rakentaminen on vihdista. Alueiden ldnsipuolella on laaja peltoaukea, joka sailyy
rakentamattomana. Niin ikdan Volsintien itdpuoleinen alue on laajalti rakentamaton.

Aiemmin tadssa vastauksessa esille nostetun perikunnan pesan jakaminen mahdollistuu osayleiskaavan AO-1/nro -
kaavamaarayksen ansiosta. Kaavaehdotuksessa nama kaksi aluetta (AO-1/nro -alueet) kuuluivat asemakaavoitetta-
viin alueisiin (AP). Kdytdnnossa AO-1/nro alueet ovat luokiteltavissa asemakaavoitettaviin alueisiin, silld niiden
tdydennysrakentamisen ehtona eli rakennuspaikan jakaminen kahdeksi edellyttda alueellisen vesihuoltojarjestel-
man toteuttamista. Mita ilmeisimmin vesihuollon rakentaminen ajoittuu ldhialueen asemakaavan tai asemakaavo-
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jen toteuttamiseen. Kun AO-1/nro-alueiden laheisyydesséd kdynnistyy asemakaavoitus, on hyvin mahdollista, ett3
perusteet kyseisten alueiden liittdmiseksi kaavahankkeeseen ovat jarkevia.

Ennen alueellisen vesihuollon toteuttamista voidaan AO-1 -alueille ymparivuotisia asuinrakennuksia kaikkiaan kym-
menen.

Oikaisukehotuksessa todetaan, ettei AO-1/nro -alueiden toteuttaminen kohtelisi maanomistajia tasapuolisesti ja
tdman takia ei olisi edellytyksia mydnteisille suunnittelutarveratkaisuille. Tassa yhteydessa on syyta tuoda esille,
ettd nykytilanteessa esimerkiksi AO-1/6 alueelle on mahdollista osoittaa ainoastaan kolme uutta rakennuspaikkaa.
Kunnan ndakemyksen mukaan uusien rakennuspaikkojen maara on kohtuullinen eika taten ole estettd suunnittelu-
tarveratkaisujen myéntamiselle. Kunnan kdytanténa tosin on, etta kerrallaan voidaan myontaa vain yksi lupa sa-
malle alueelle, mikali rakennuspaikoilla on sama kantatila.

Erillinen kaavamaéaréys koskee AO-1/6 -alueen ajoneuvoliittymien maara ja sen mukaisesti alueelta on toteutetta-
vissa enintdan nelja ajoneuvoliittymaa Volsintielle. Seuraavassa edelld kuvattu kaavamaarays:

Pa bostadsomrade for fristdende

Erillispientalojen asuntoalueella, jolla smahus dar det ar majligt att dela
mahdollista rakennuspaikan jakaminen byggplatsen da byggplatserna anslutits till
rakennuspaikkojen liityttya alueelliseen vattenférsérjningssystemet pa omradet
vesihuoltojarjestelmaan (AO-1/6) (AO-1/6) far antalet fordonsanslutningar till
ajoneuvoliittymien maara Volsintielle saa olla Volsvigen vara hogst fyra.

enintdan nelja.

Kuva 11. Ote Kirkkonummen karttapalvelusta, josta ilmenee alueen ympdrivuotisesti asutut asuinrakennukset (keltaiset
rakennukset) ja loma-asunnot (vihredt rakennukset). Oikaisukehotuksessa esille nostettujen AO-1/nro-alueiden sijainnit,
jotka sijaitsevat Volsintien Iénsipuolella, on likimddrdisesti osoitettu ympyrdilld.
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Oikaisukehotuksen kohta, joka koskee kaavamerkintdid AO-2/nro

Oikaisukehotuksessa edellytetdan, ettd yleiskaavan erillispientalojen asuntoalueen kaavamerkintd (AO-2/nro) olisi
muutettava loma-asuntoalueeksi (RA). Se vastaisi olemassa olevan Kirkkonummen yleiskaavan 2020 maankayttoa.
Kunta on kuitenkin asettanut kaavoitustavoitteeksi omarantaisten ymparivuotisesti asuttujen rakennuspaikkojen
toteuttamisen tdssa kaavahankkeessa.

Oikaisukehotuksessa todetaan, ettd ymparivuotisen asumisen salliminen AO-2/nro alueilla edellyttdd asemakaavan
laatimista. Tassa yhteydessa on todettava, ettd ELY-keskuksen ohjaus on alueen suunnittelun osalta ollut vahin-
taankin eriparista, mika ilmenee ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelun muistiosta, johon vastaava kaavoittaja
(Pudas) kiteytti seuraavaa:

"ELY:n kommentit ovat edelleen ristiriitaisia. Toisaalta ELY katsoo, ettd asemakaavoitusta (AP/res), ts. taa-
jamatoimintoja ei tulisi ulottaa ndin etdalle kuntakeskuksesta mutta toisaalta ELY edellyttdd hajaraken-
nuspaikkojen (AO) osalta asemakaavoitusta. Reservialueen merkinnéalla pyritaan siihen, etta pohjoisimmat
AP-alueet ovat toteutusjarjestyksessa viimeisina. Osayleiskaavan pohjalla on lainvoimainen yleiskaava, ja
olisi kohtuutonta maanomistajille osayleiskaavassa poistaa yleiskaavan mukaiset hajarakennusoikeudet,
silld ELY:n mukaan naita laskennallisia rakennuspaikkoja ei voi osoittaa hajarakentamiseen (AO) eikd myos-
kaan asemakaavoitettaviksi asuntoalueiksi (AP/res). Osayleiskaavassa hajarakennusoikeuksia on jo viahen-
netty merkittavasti tietyilta maanomistajilta.”

Edelld kuvattu muistion kirjaus on osuva ja osoittaa kyseisten alueiden (AO-2/nro) maankdyton haastavuuden. Pe-
rusteita kyseisten alueiden asemakaavoittamiselle ei ole, silla toteuttamiskelpoisuus kaavatalouden nakdkulmasta
edellyttaisi merkittdvdan maard uutta ymparivuotista asumista, minkd ELY-keskus ja Uudenmaan liito tyrmasivat
lausunnoissaan kaavan valmisteluvaiheen kaavasuunnitelmasta.

Kunta haluaa pitda kiinni maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta. Tassad tapauksessa osayleiskaavan maankayt-
t6a on syyta verrata Gesterbyn ja Sepankylan osayleiskaavan rantavyohykkeen maankdyttéon. Kuvasta 8 ilmenee,
ettd ymparivuotisen asumisen mahdollistava rantarakentaminen on sallittua Gesterbyn ja Sepankylan osayleiskaa-
vassa (AO/4). Lisaksi on todettava, ettd edelld mainitun osayleiskaavan alueella on rakentamatonta rantaviivaa mer-
kittdvan paljon laajan luonnonsuojelualueen (SL) ansiosta.

On vahintaankin ristiriitaista, ettd Uudenmaan ELY-keskuksen oikaisukehotuksen vaittama, jonka mukaan ranta-
poikkeamispaatoksilla ei toteutuisi maanomistajien tasapuolinen kohtelu tilanteessa, jossa osayleiskaavan AO-
2/nro -kaavamaarayksen lahtokohtana on juuri yleiskaavan laskennalliset rakennuspaikat. Kaavamaarays on raata-
16ity Humaljarven eteldiselle rantavydhykkeelle niin, ettd se mahdollistaa rajoitetusti ymparivuotisen asumisen.

Oikaisukehotuksessa todetaan, ettei kaavahankkeen yhteydessa ole tehty rantaviivamitoitustarkastelua. Hyvaan
virkatoimintaan liittyy vastuu. ELY-keskus ei tuonut esille mitoitusrantaviivatarkastelua kaavaehdotuksesta anta-
massaan lausunnossa. Ndin ollen asian tuominen kasittelyyn oikaisukehotuksessa ei ole asianmukaista etenkin
tilanteessa, jossa rantaviivalla ainoastaan yksi maanomistaja ei ole hyddyntanyt Kirkkonummen yleiskaavan 2020
mukaista rakennusoikeuttaan.

Yhteenveto

Kirkkonummen kunta pitdd Uudenmaan ELY-keskuksen oikaisukehotusta tarpeettomana ja pysyttaa taten kunnan-
valtuuston paatoksen koskien Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavaa (24.10.2022, 77 §).
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