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Helsingin hallinto-oikeudelle

Kirkkonummen kunnan lausunto Tolsanpor-
tin asemakaavoista tehtyihin valituksiin

Lupa- ja valvontavirasto on valittanut seka Tolsanportin eteldisen asemakaavan (14201) ettd Tolsan-
portin pohjoisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen (14200) hyvaksymispaatoksista, jotka ka-
siteltiin kunnanvaltuustossa 2.2.2026. Valitukset ovat samansisaltoisia. Helsingin hallinto-oikeus pyy-
tada kunnalta lausuntoa asioissa (lausuntopyyntd 2008/2026 koskien Tolsanportin pohjoista asema-
kaavaa ja lausuntopyyntd 2007/2026 koskien Tolsanportin eteldista asemakaavaa).

Kirkkonummen kunta kiittaa tilaisuudesta antaa lausunto. Tama lausunto koskee molempia valituksia.

Valitusoikeus

Kirkkonummen kunta katsoo, ettei Lupa- ja valvontavirastolla ole valitusoikeutta asiassa. Alueidenkaytto-
lain 18 §:n mukaan Elinkeino-, likenne ja ymparistokeskuksen (1.1.2026 alkaen Lupa- ja valvontaviraston)
on valvottava, etta kaavoituksessa ja muussa alueiden kaytdssa otetaan huomioon vaikutuksiltaan valta-
kunnalliset ja merkittavat maakunnalliset asiat. Alueidenkayttolain 191 §:n mukaan viranomaisella on toimi-
alaansa kuuluvissa asioissa oikeus valittaa kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta. Kuten kaava-
tyon osana tehdysta kaupallisesta selvityksesta ilmenee, Tolsanportin asemakaavoissa on kyse vaikutuk-
siltaan paikallisista kaavahankkeista, silla ydinvaikutusalueena on Kirkkonummen kunta (kaupallinen selvi-
tys s. 14 ja 30). Nain ollen kyseiset asemakaavat eivat kuulu Lupa- ja valvontaviraston valvonnan piiriin,
eika Lupa- ja valvontavirastolla ole asiassa valitusoikeutta.

Kirkkonummen kunta vaatii ensisijaisesti, etta valitukset on jatettava tutkimatta Lupa- ja valvontaviraston
puuttuvan valitusoikeuden perusteella. Toissijaisesti, mikali hallinto-oikeus paattaa tutkia valitukset, Kirk-
konummen kunta kiinnittda tuomioistuimen huomiota seuraaviin asioihin.

Kyseessd ei ole seudullisesti merkittava vahittaiskaupan
suuryksikko

Valitusten mukaan asemakaavoissa on kysymys seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikko-
kokonaisuuden asemakaavoittamisesta vastoin maakuntakaavan ohjausvaikutusta. Valitusten mukaan
asemakaavat vaikeuttavat maakuntakaavassa esitetyn kaupan palveluverkon toteuttamista.

Kaupan seudullisesti merkittavan suuryksikon koon alaraja on maakuntakaavan yleismaarayksen mukaan
maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti 4 000 k-m?. Seudullisesti merkittdvan kaupan suuryksikon koon
alaraja kuitenkin vaihtelee maakuntakaavan eri alueilla. Kirkkonummen taajamatoimintojen kehittamis-
vyOhykkeelld seudullisuuden alaraja on 10 000 k-m? seka keskustahakuiselle kaupalle (paivittaistavaran
kauppa ja muun erikoistavaran kauppa) etta paljon tilaa vaativalle erikoistavaran kaupalle.
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Tolsanportin pohjoisen ja Tolsanportin eteldisen kaavahankkeet muodostavat toiminnallisen kokonaisuu-
den ja mahdollistavat yhteensa 19 000 k-m? moottoriajoneuvojen kaupan, rengaskaupan, venekaupan,
veneilytarvikkeiden kaupan tai matkailuvaunujen kaupan tiloja. Kaavamaaraysten mukaan alueelle ei saa
rakentaa paivittaistavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa tai muunlaista paljon tilaa
vaativaa erikoistavaran kauppaa.

Kirkkonummen kunta kiinnittaa tuomioistuimen huomiota maakuntakaavan kaavamaarayksen sanoihin
"ellei selvityksella muuta osoiteta”. Asemakaavahankkeiden yhteydessa laadittiin Tolsanportin kaupallinen
selvitys. Selvityksen johtopaatoksena todetaan mm., ettd hankekokonaisuuden kaupallinen vaikutusalue
kohdistuu Kirkkonummen kuntaan. Kaupallisen selvityksen mukaan asiakaskunta tulee ensisijaisesti ete-
laiselta Kirkkonummelta (s. 14).

Kaupallisessa selvityksessa (s. 30) on todettu seuraavaa: "Laajuudeltaan hankkeen ylitys ei ole sijoittuvat
konseptit huomioon ottaen merkittava, koska tilaa vaativan kaupan yksikot eivat paakaupunkiseudun ja
sen kehyskuntien tyyppisella markkina-alueella muodosta tosiasiallisesti seudullista asiointialuetta; Tol-
saan mahdollistettavan vahittaiskaupan paavaikutusalue ei ulotu Espooseen, silla asioinnit eivat joitain
poikkeuksia (erityislaatuiset kaupan toimijat ja/tai palvelut, joita ei I6ydy muualta) lukuun ottamatta koh-
distu paakaupunkiseudulta Kirkkonummelle. Yhtendisenakaan, enimmaismitoitukseltaan 19 000 k-m2 laa-
juisena suuryksikkdalueena asemakaavojen ei nahda synnyttavan merkittavia seudullisia vaikutuksia eri-
tyisesti Espoon ja Kirkkonummen keskustan merkittavamman kaupan tarjonnan vuoksi.”

Vaikutusten paikallisuutta perustelee lisaksi se, etta Tolsanportti pohjoisen asemakaavassa liikerakennus-
ten korttelialueella, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM), ja toimitilarakennusten korttelialu-
eella (KTY) kaupan laatu on luonteeltaan hyvin tarkasti rajattua. Kaavamaaraysten mukaan rakennusoi-
keutta saa kayttaa moottoriajoneuvojen ja matkailuvaunujen kaupan, rengaskaupan seka vene- ja vene-
tarvikekaupan myymalatilana. Muuta kaupan myymalatilaa ei saa alueelle sijoittaa. Alueelle saa sijoittaa
edellad lueteltuja toimintoja palvelevaa korjaus- ja huoltotilaa. Tolsanportti eteldisen asemakaavassa puo-
lestaan mahdollistetaan liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM)
vaativan erikoiskaupan tilojen rakentamiseen on mahdollista. Paivittaistavarakauppa tai keskustahakuinen
erikoistavarakauppa on kielletty KM-korttelialueella eika se lahtokohtaisesti ole mahdollista myoskaan
KTY-korttelialueella.

Kuten hankkeen kaupallisessa selvityksessa on todettu, asemakaavoilla mahdollistettava tilaa vaativa eri-
koiskauppa ei merkittavilta osin kilpaile Kirkkonummen keskustan tarjonnan kanssa, minka vuoksi hank-
keella ei nahda olevan merkittavia vaikutuksia Kirkkonummen keskustan elinvoimalle tai kehittymisen
edellytyksiin (kaupallinen selvitys s. 31). Asemakaavojen vaikutukset eivat mydskaan ulotus usean kunnan
alueelle (kaupallinen selvitys s. 32).

Lopuksi Kirkkonummen kunta toteaa, etta vahittaiskaupan suuryksikon paikallisuuden ja seudullisuuden
arvioinnissa on syyta kiinnittda huomiota vahittaiskaupan suuryksikkdjen ohjaustarpeen perusteisiin; va-
hittaiskaupan suuryksikkdjen erityinen ohjaustarve perustuu niiden yhdyskuntarakenteeseen, likentee-
seen ja saavutettavuuteen liittyviin vaikutuksiin. Vahittaiskaupan suuryksikoihin liittyvat erityiset sisalto-
vaatimukset maakunta- ja yleiskaavoissa on lueteltu alueidenkayttdlain 71b §:ssa. Naita voidaan pitaa
myos edellytyksing vahittaiskaupan suuryksikon sijoittamiselle. Tolsanportin asemakaavat eivat aiheuta
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alueidenkayttolain 71b §:ssa tarkoitettuja vaikutuksia. Tolsanportin asemakaavojen mukaisella maankay-
tolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittami-
seen, silla ne mahdollistavat sellaista kauppaa, jota Kirkkonummen keskustan alueella ei ole ja jota ei tilan-
puutteen vuoksi voida kaavoittaa Kirkkonummen keskustan alueelle. Tolsanportin alueelle sijoittuvat pal-
velut ovat saavutettavissa henkildautoliikenteen lisaksi joukkoliikenteelld, polkupydralla ja kavellen. Kuten
yhteyksien aarella, mika edistaa kestavien likkumistapojen suosimista. Tolsan junaseisake sijaitsee alueen
valittomassa laheisyydessa. Etaisyytta koko asemakaava-alueelta on seisakkeelle enimmillaan alle kilo-
metri. Lahimmat kuntakeskuksen ja Helsingin suuntaan kulkevien bussivuorojen pysakit sijaitsevat Tol-

denkayttolain 71b §:ssa lueteltu vaatimus on, etta suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen palveluverkon
kehitysta, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja likenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset
mahdollisimman vahaiset. Tolsanportin asemakaavojen sijainti Tolsan eritasoliittyman yhteydessa on tal-
laiseen kauppaan sopiva, silla se on saavutettavissa seka autolla (kantatie 51) etta julkisella likenteella
(juna, bussit). Lisaksi kaupallisessa selvityksessa hankkeen on arvioitu (s. 33) vahentavan kirkkonumme-
laisten asiointilikennetta erityisesti etelaisen ja lantisen Espoon suuntaan. Hankkeella ei ole yhdyskuntara-
kennetta hajauttavaa vaikutusta, vaan painvastoin; se sijoittuu tiiviisti osaksi olemassa olevaa taajamaym-
paristoa ja likennejarjestelmaa. Kestavan yhdyskuntarakenteen nakokulmasta alueen kehittaminen tukee

Alueidenkayttolain 71c §&n 1 momentin mukaan vahittaiskaupan suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka
on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Tol-
sanportin asemakaavojen tapauksessa sijainti Kirkkonummen keskustan alueen ulkopuolella on perus-
teltu, silla keskusta-alueelle ei sopivien tonttien tarjonnan puutteen vuoksi ole mahdollista sijoittaa tai kaa-
voittaa Tolsanportin asemakaavojen kaltaista toimintaa. Kuten edella on todettu, Tolsanportti on saavu-
tettavissa usealla eri kulkumuodolla.

Maakuntakaavan toteutumisen vaikeutuminen

Valituksissa vedotaan siihen, etta Tolsanportin asemakaavojen toteutuminen vaikeuttaisi maakuntakaa-
van mukaisen Inkilanportin seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon toteutumista. Inkilan-
porttiin kantatie 51:n ja Keha lll:n risteysalueen ymparistdon on maakuntakaavassa osoitettu rakennusoi-
keutta korkeintaan 75 000 k-m? merkitykseltaan seudulliselle kaupan alueelle. Inkildnportin kauppa-alu-
etta koskevaa kaavaa ei ole virellda kunnassa. Uusimaa 2050 -kaavan ohjaus ulottuu vuosikymmenia
eteenpain ja Inkilanportti on pidemman aikavalin potentiaalinen hanke.

Tolsanportin asemakaavat mahdollistavat Inkilanporttia merkittavasti pienemman vahittaiskaupan suuryk-
sikon (korkeintaan 19 000 k-m?, vrt. Inkilanportti korkeintaan 75 000 k-m?) toteuttamisen, minka lisaksi
kaupan ala on hyvin rajattu. Kuten kaupallisessa selvityksessa on todettu (s. 31-32), Inkilanporttiin jaa kui-
tenkin jonkin verran kehittdmisreservia kirkkonummelaisten omaan ostovoimaan perustuen, minka lisaksi
Inkilanportin kehittamisedellytyksia arvioitaessa on huomioitava laajempi, seudullinen vaikutusalue ja os-
tovoiman kehitys. Ei siis voida katsoa, etta Inkilanportin vahittaiskaupan suuryksikko jaisi toteutumatta
Tolsanportin asemakaavojen mahdollistaman kaupan vuoksi.
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Lisaksi Kirkkonummen kunta huomauttaa, ettd maakuntakaavan mukaisuuden valvonta kuuluu Uuden-
maan liiton toimialaan. Uudenmaan liitto ei ole valittanut Tolsanportin asemakaavoista, joten kunta katsoo,
etta toimivaltaisen viranomaisen nakemyksen mukaan Tolsanportin asemakaavat eivat ole maakuntakaa-
van vastaisia.

Kaavojen sisaltovaatimukset

Valituksissa vaitetaan, etta Tolsanportin asemakaavat eivat perustu mitoituksen osalta riittaviin selvityk-
siin alueidenkayttolain 9 §:ssa tarkoitetulla tavalla. Valitusten mukaan kaupan selvityksessa ei ole arvioitu
seudullisuuden alarajaa siten kuin voimassa olevan ja ohjaavan maakuntakaavan suunnittelumaarays
edellyttaa. Kuten edelld on todettu, Tolsanportin asemakaavojen kaupalliset vaatimukset, kuten niiden
muutkin vaatimukset, on selvitetty kaavaprosessin aikana. Kaupallisen selvityksen johtopaatoksena on
todettu, ettd asemakaavojen kaupalliset vaikutukset ovat paikallisia, eivat seudullisia. Maakuntakaavan
kaavamaarays nimenomaan mahdollistaa sen, etta selvitysten perusteella vahittaiskaupan seudullisuuden
alaraja on muu kuin maarayksessa mainittu 4000 k-m2.

Lisaksi valituksissa on nostettu esiin yleiskaavan vanhentuneisuus alueella. Kuten valitukissa todetaan,
voidaan asemakaava hyvaksya vastoin iimeisen vanhentunutta yleiskaavaa, jos huolehditaan siitg, etta
asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja yleiskaavan sisaltdvaatimukset otetaan huomioon.
Yksi yleiskaavan sisaltovaatimuksena on mm., ettd maakuntakaava on ohjeena yleiskaavaa laadittaessa ja
muutettaessa. Lisaksi viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttda koskevia toimenpiteita ja paat-
taessaan niiden toteuttamisesta otettava maakuntakaava huomioon, pyrittava edistamaan kaavan toteut-
tamista ja katsottava, ettei toimenpiteilla vaikeuteta kaavan toteuttamista. Tolsanportin asemakaavojen
kaavaselostuksissa on kasitelty yleiskaavan sisaltdvaatimuksia ja asemakaavojen sopeutumista yleiskaa-
van kokonaisuuteen, seka tuotu esille perusteltuja syita. Asemakaavat sijoittuvat maakuntakaavan kehit-
tamisvyodhykkeen rajalle, mika Kirkkonummen kunta katsoo olevan maakuntakaavan mukaista maakunta-
kaavan suurpiirteisyys huomioon ottaen. Kuten edella on todettu, asemakaavat eivat ole maakuntakaavan
vastaisia vahittaiskaupan suuryksikon paikallisuuden vuoksi eivatka ne vaikeuta maakuntakaavan toteut-
tamista.

Johtopaatokset

Valitusten vaite siita, etta Tolsanportin asemakaavat olisivat maakuntakaavan vastaisia eivatka siten tayt-
taisi asemakaavan tai yleiskaavan sisaltovaatimuksia, perustuvat siihen, etta Lupa- ja valvontavirasto on
katsonut asemakaavojen mahdollistaman vahittaiskaupan suuryksikon olevan merkitykseltaan seudulli-
nen. Edelld mainituilla perusteilla Tolsanportin asemakaavojen mahdollistama kaupan laatu on kuitenkin
tehdyn selvityksen mukaan vaikutuksiltaan paikallinen, ei seudullinen. Tolsanportin asemakaavat tayttavat
seka asemakaavan etta yleiskaavan sisaltdvaatimukset. Nain ollen valitukset on hylattava.
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