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Lausumapyynto, KHO 3402/2023

Kirkkonummen kunnan lausunto Korkeimmalle hallinto-oikeudelle
Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavaa koskevaan
valituslupahakemukseen ja valitukseen

Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 42 §:n 1 momentin mukaan paatoksen tehneen viran-
omaisen on hallintotuomioistuimen pyynnosta annettava selostuksensa asiasta, vastattava oikeuden-
kdynnin osapuolen esittamiin vaatimuksiin ja niiden perusteluihin seka lausuttava esitetysta selvityk-
sestd. Korkein hallinto-oikeus on 10.7.2024 pyytanyt Kirkkonummen kuntaa lausumaan oheisen vali-
tuslupahakemuksen ja valituksen johdosta.

Kirkkonummen kunta on antanut Helsingin hallinto-oikeudelle 28.08.2023 (§ 259) vastauksen
Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavasta tehtyyn valitukseen, jonka on laatinut tilan 257-493-1-37
maanomistajat (22.11.2022). Tama lausunto tdydentaa aiemmin annettua kunnan vastausta.

Muutoksenhakijoiden kiinteistoa 257-493-1-37 koskeva maankayttératkaisu alueella voimassa
olevassa yleiskaavassa

Kirkkonummen yleiskaavassa 2020 (lainv. 2000) muutoksenhakijoiden kiinteisté 257-493-1-37 on maa-
ja metsatalousvaltaista aluetta (M) (kuvat 1a ja 1b).
\ =
\ m-hﬂ*
|

et &

son1m \ preth
4931126 \ 3
492447 % e
| -9

45084
450351
480121
-

/ e
~

438470

as0-120

418512

A=
EX
1

7
=7\J




LAUSUNTO

KIRKKONUMMI
™ Yhdyskuntatekniikka 30.9.2024
& KYRKSLATT Sambaillsteknik
~ e Dnro 661/2019
MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN JORD- OCH SKOGSBRUKSDOMINERAT
ALUE M OMRADE
Alue varataan ensisijaisesti maatila- Omradet resarvaras framst for jord-
ja metsatalouskayttoon. och skogsbruksdndamdl.
Alueella sallitaan: P& omradet tilldts:
1 maatila- ja metsatalouden ja 1 idkande av jord- och skogsbruk
siihen soveltuvien elinkeinojen och dartill anpassade binaringar
harjoittaminen seka tata palvele- samt byggande som betjanar des-
va rakentaminen sa verksamheter
2 haja-asutuksen rakentaminen ra- 2 bniglndu av glesbabyggelse |
kennuslain 4 §:n mukaisesti enlighet med 4 § byggnadslagen
Rakentamisen tulee sijoittua jo clavan Byggandat bor farlaggas | narhetan av
asutuksen ldheisyyteen ja olevan ties- redan existerande boséttning och vag-
ton varrelle mahdollisimman lahelle nét sd nédra en alimén vag som majligt.
yleista tieta.

Kuvat 1a ja 1b. Ote Kirkkonummen yleiskaavasta 2020 seké ote kiinteistdéd 257-493-1-37 koskevasta kaavamaa-
rayksesta (M). Kiinteistdn 257-493-1-37 sijainti on ympyroity karttaan punaisella.

Kaavamaarayksen mukaan alue varataan ensisijaisesti maatila- ja metsatalouskayttéon. Alueella
sallitaan: 1) maatila- ja metsatalouden ja siihen soveltuvien elinkeinojen harjoittaminen seka tata
palveleva rakentaminen 2) haja-asutuksen rakentaminen rakennuslain 4 §:n mukaisesti. Rakentamisen
tulee sijoittua jo olevan asutuksen laheisyyteen ja olevan tiestdon varrelle mahdollisimman lahelle
yleista tieta.

Kiinteistd 257-493-1-37 (LOVKULLA) on rekisterdity 21.8.1936, eli tila on Kirkkonummen yleiskaavan
2020 hajarakennusoikeuden maarittelyn (§ 2) mukaisesti kantatila. Kirkkonummen yleiskaavassa 2020
hajarakennusoikeus maaritelldan siten, ettd itsendinen, alle kahden hehtaarin tila, joka tayttaa raken-
nusjarjestyksen minimin ja on rakentamiseen sovelias, on laskennallisesti (ts. ohjeellisesti) yksi raken-
nuspaikka. Tata suurempien tilojen rakennusoikeus maaraytyy kantatilan pinta-alan laskennan mu-
kaan. Laskenta on ohjeellinen ja tata on Kirkkonummen yleiskaavassa 2020 myds korostettu kaavamaa-
rayksissa seuraavasti:

Rakennuspaikkojen laskennallista enim-
maismaaraa ei saa ylittaa. Rakennuspaik-
kojen toteutuva lukum#arad vol kuitenkin
jaada enimmalsma&rasd plenemméiksi ra-
kennuslain 5 §:n 1 momentin tai 6 §:n 1
momentin (taaja-asutuksen muodostu-
minen) tal rakennusasetuksen 125 §:n

2 momentin (rakennuspalkan soveltu-
vuus rakentamiseen) perustesalla.

Kuva 2. Ote Kirkkonummen yleiskaava 2020 kaavamaarayksista koskien hajarakennusoikeutta.

Kuten ei Kirkkonummen yleiskaavaa 2020, ei mydskdan Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavaa ole
maaratty sen kadyttamisesta rakennusluvan myontdamisen perusteena MRL 44 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetulla tavalla. Tama tarkoittaa, ettd rakentaminen ratkaistaan yleiskaavan sijaan suunnittelutarverat-
kaisuin, poikkeamisin tai mahdollisen asemakaavoituksen yhteydessa.
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Kunnan vastaus koskien tilan rakennusoikeutta

Muutoksenhakijat esittavat vastaselityksessaan, ettd ovat 1990-luvulla saaneet poikkeusluvan asuin-
rakentamista varten valituksen kohteena olevalle kiinteist6lle. Rakentamista ei kuitenkaan toteutettu.
Poikkeusluvat eivat ole olleet 1990-luvulla kunnan paatoksen alaisia, vaan niista on paattanyt Ympa-
ristdministerio ja alueelliset ymparistokeskukset. Vanha poikkeuslupa ei ole valituksen liitteina.
Vuonna 1998 Kirkkonummen kunnan rakennusvalvonta on myéntinyt rakennusluvan 10 k-m?
kokoiselle saunamakille (lupatunnus 98-4025-A).

Vastaselityksen yhteenvedossa tuodaan esiin, etta “rakennusoikeus ja kéyttétarkoitus ovat tontin omi-
naisuuksia, jotka eivdt liity vallitsevaan tilanteeseen, ja ovat olemassa, vaikka ei mitéiéin olisi rakennettu
eikd tonttia kéytettdisi mihinkddn. Ndiden ominaisuuksien poistaminen tai muuttaminen ilman maan-
omistajan suostumusta on laitonta (tarkemmin alkuperéisessé valituksessa). Jos niité on tietyin edelly-
tyksin kuitenkin muutettavaa, syntyy siitd korvausvelvollisuus”

Kirkkonummen kunta korostaa lausunnossaan, ettd 1990-luvulla poikkeuslupia ei ole myonnetty nykyi-
sen lainsdadannon, eli maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Vanhaa, 1990-luvulta peréisin ollutta
poikkeuslupaa ei voi nykylainsdddannén mukaisesti pitdd muuttumattomana, ns. saavutettuna etuna
tai kuten vastaselityksessa tuodaan esiin tontin ominaisuutena, joka ei liittyisi vallitsevaan tilantee-
seen. Kirkkonummen kunta toistaa aiemman, eli Kirkkonummen yleiskaavassa 2020 ei ole ratkaistu
kiinteiston rakennusoikeutta, eli rakentamisen luokkaa tai maaraa. Vuonna 2000 lainvoiman saaneessa
yleiskaavassa kiinteistd on maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, joka varataan ensisijaisesti maatila- ja
metsatalouskaytt6on. Kunnan kaavoitusteknikko on myos sahkopostitse antamassaan vastauksessaan
(20.10.2017) tuonut esiin, ettd kiinteistdlle rakentamiseen tarvitaan suunnittelutarveratkaisu. Vasta
tdssa mahdollisessa suunnittelutarveharkinnassa olisi ratkaistu rakentaminen kiinteistélle, ja harkinta
olisi tehty vallitsevan lainsdadannon ja oikeuskdytdannén mukaisesti. Ndin ollen viittaukset esim.
rakennusjarjestyksen sallimaan rakentamisen maaraan asemakaava-alueen ulkopuolella eivat ole yhta
kuin kiinteiston rakennusoikeus.

Kirkkonummen rakennusvalvonnan lausunto osayleiskaavaehdotuksesta

Kirkkonummen kunnan rakennusvalvonta, ml. kunnan suunnittelutarveratkaisuista vastaava viranhalti-
ja on lausunut nahtavilld olleesta osayleiskaavaehdotuksesta seuraavasti:

23.3 Tilalla (493-1-37) erittdin pieni lomarakennus 24 m?. Rakennuspaikka olisi hyva sailyttada lomara-
kennuspaikkana yksittdisen ja erillisen sijaintinsa, pienen rakennuspaikkansa (2600 m2) seka rinne-
maaston vuoksi. Lomarakennukselle tulisi myds esittaa enimmaiskerrosala (esimerkiksi enintaan 150
k-m?).

Kaavoittajan vastine:

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

Kuva 3. Ote Kirkkonummen kunnan rakennusvalvonnan Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavaehdotusta kos-
kevasta lausunnosta.
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Vastaava kaavoittaja ja rakennusvalvonnan viranomainen ovat lisdksi kdyneet kiinteistolla paikan paalla
arvioimassa kiinteiston soveltuvuutta rakentamiseen ja ymparivuotiseen asumiseen. Kuten rakennus-
valvonta lausunnossaan toi esiin my0s kaavoitus katsoi, etta kiinteiston pienen koon, sen yksittaisen ja
erillisen sijainnin seka jyrkan rinnemaaston vuoksi ymparivuotista asumista (AO) ei ole mahdollista
osoittaa kiinteistolle. Sen sijaan Kuntakeskuksen 2. vaiheen osayleiskaavassa kiinteisto osoitettiin lahi-
virkistysalueeksi (VL), jonne osoitettiin lisdksi lomarakennuksen kohdemerkinta (ra). Kohdemerkinnalla
on osoitettu osayleiskaavan hyvaksymisajankohdan mukainen lomarakennus, jonka saa korvata uusilla
rakennuksilla siten, ettd lomarakennuksen rakennusoikeus on enintddn 50 k-m? ja saunarakennuksen
rakennusoikeus on enintddn 30 k-m2. Eli kidytanndssa nykyinen lomarakennus (24 m?) on mahdollista
korvata uudella, puolet suuremmalla rakennuksella mutta ymparivuotiseen kayttdoon rakennusta ei ole
mahdollista osoittaa. Kiinteiston rakennusoikeus on nain ollen osoitettu osayleiskaavassa sen nykykay-
ton mukaisesti ja saunarakennuksen osalta rakennusjarjestyksen salliman kerrosalan mukaisesti. Pe-
rusteet ovat maankaytollisid, ja samoja perusteita olisi sovellettu ja sovellettaisiin myos suunnittelu-
tarveharkintaa tehdessa. Perusteita ei olisi ollut mahdollista muuttaa, vaikka osayleiskaavaehdotus
olisi asetettu uudelleen nahtaville. Myds Helsingin hallinto-oikeus on paatdksessdan (30.11.2023) tuo-
nut esiin, ettd “ndmd kiinteistolld olevaan rakentamiseen sekd kiinteistén kokoon, sijaintiin ja raken-
nettavuuteen lijittyvét perusteet ovat sellaisia maankdytéllisié perusteita, joiden vuoksi kunta on har-
kintavaltansa rajoissa voinut osoittaa osayleiskaavassa kiinteistélle ra-merkinndn AO/1-merkinndn
sijaan.”

Perustelut kaavamerkinnan muutokselle

Maankaytto- ja rakennuslain 136 §:ssd on listattu rakennusluvan myontamisen edellytykset asema-
kaava-alueen ulkopuolella. Pykdlan 1 momentissa viitataan rakennuspaikkaa koskeviin vaatimuksiin
(MRL 116 §):

“Rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen
kelvollinen ja riittdvdn suuri, kuitenkin véhintddn 2 000 nelimetrid. Rakennuspaikan soveliaisuutta ja
kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sor-
tuman tai vy6rymdn vaaraa. Lisiksi rakennukset on voitava sijoittaa riittdvdlle etdisyydelle kiinteiston
rajoista, yleisistd teistd ja naapurin maasta.”

Maankaytto- ja rakennuslaki ei sisdlla rakennuspaikan tarkkaa maaritelmaa, mutta korkeimman hal-
linto-oikeuden ennakkopaatoksessa (KHO:2018:82) on tuotu esiin, ettd rakennuspaikka ei valttamatta
tarkoita samaa kuin kiinteistd. Rakennuspaikka tarkoittaa rakentamiseen soveltuvaa/ kaytettdvaa
aluetta. Kiinteistén 257-493-1-37 (LOVKULLA) pinta-ala on 2600 m?, josta suurin osa on jyrkdnnetta (ks.
kuva 4). Kaytanndssa rakentamiseen soveltuvan alueen, eli rakennuspaikan koko on alle 2000 m? eika
se ndin ollen taytd MRL 116 §:n rakennuspaikkaa koskevia vaatimuksia. Rakennuspaikan koon lisdksi
sen soveliaisuutta ja kelvollisuutta ymparivuotiseen asumiseen harkittaessa on huomioitu mahdollinen
sortuman tai vydéryman vaara.
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Kuva 4. Ote kantakartasta, jossa esitetty kiinteiston 257-493-1-37 sijainti ja maastonmuodot.

Arvioitaessa kiinteiston soveltuvuutta ymparivuotiseen asumiseen on huomioitu myos seuraavat asiat:

- tilan luoteisnurkka sijaitsee noin 50 metrin etdisyydelld 110 kV:n voimajohdosta. Caruna on
osayleiskaavaehdotusta koskevassa lausunnossaan (5.7.2021) todennut, ettd kaava-alueelle
suunniteltu asukasmaara vaatii toteutuessaan jakeluverkon vahvistamista alueella. Osayleis-
kaavan voimajohtoa koskevan kaavamaardayksen mukaan johtokaytavdan on sallittua sijoittaa
useita voimajohtoja. Eli mahdollisesti tulevaisuudessa voimajohto voi sijaita aiempaa ldahem-
pana kiinteistoa.

- tilan viereinen pelto on Uudenmaan liiton selvityksen mukaista maatalouden kannalta hyvaa
ja yhtenaista peltoaluetta, eli pelto tulee sdilymaan viljelykaytossa, jota voidaan myos lannoit-
taa.

- vesihuollon jarjestaminen yhta rakennuspaikkaa varten aiheuttaa mitd todennakéisemmin
kunnalle MRL 116 §:n 4 momentin mukaisia erityisid kustannuksia, silld vesihuoltolain (VHL)
12 §:n mukaan vesihuoltolaitoksen maaraaman liittdimiskohdan tulee sijaita kiinteiston valitto-
massa laheisyydessa eika sen sijainnin takia kiinteiston liittdmisesta laitoksen verkostoon saa
aiheutua kiinteiston omistajalle tai haltijalle kohtuuttomia kustannuksia.

llmoittaminen kaavan hyviaksymisesta

Maankaytto- ja rakennuslain 67 §:n mukaan “kaavan hyvéksymisté koskevasta pddtdksestd on viipy-
mdttd ldhetettdvd tieto niille kunnan jésenille sekd muistutuksen tekijoille, jotka kaavan ndéhtdévilld
ollessa ovat sitd kirjallisesti pyytdneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa.”

Valituksen tehneet eivat olleet osayleiskaavaehdotuksen nahtavilla oloaikana 31.5. — 2.7.2021 jatta-
neet kirjallista muistutusta kaavaehdotuksesta tai pyyntoa lahettdd osayleiskaavan hyvaksymisesta
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koskevasta paatoksestd tietoa. Kunnanvaltuuston paatoksien toimeenpanosta vastaavan ei ole
mahdollista lahettaa virallista paatosta tiedoksi kaikille niille, jotka ovat jossain kaavoituksen vaiheessa,
epavirallisesti olleet yhteydessa kaavoitukseen. Kirkkonummen kirjaamo kirjaa vain nahtavilla
oloaikana saapuneet muistutukset/ yhteydenotot, ja padtds hyvaksymisestd on toimitettu heille.
Vastaava kaavoittaja on kuitenkin sdhkdpostissaan (23.9.2022) ilmoittanut maanomistajalle osayleis-
kaavan hyvdksymisen kasittelyajat sekd kertonut osayleiskaavan sisallon kiinteiston osalta.



