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Lupa- ja valvontavirasto

Kirkkonummen kunnanvaltuusto 2.2.2026 § 4

Kunnanvaltuusto on hyviksynyt Tolsanportti eteldisen asemakaavan,
piirustusnumero 3526, jolla on osoitettu liike- ja toimistorakennusten seka
teollisuus- ja varastorakennusten alue.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Kunnanvaltuuston pditds on kumottava.

Maakuntakaavan ohjauksella on alueidenkiyttdlain 32 §:n mukaisesti erityisen
merkittdva rooli silloin, kun asemakaavaa laaditaan voimassa olevan
yleiskaavan vastaisesti. Hyvéksytyt Tolsanportti eteldinen -asemakaava ja
Tolsanportti pohjoinen -asemakaava eivit ole voimassa olevan yleiskaavan
mukaisia. Viahittdiskaupan suuryksikon sijoittumista alueella ei ole ratkaistu
voimassa olevassa yleiskaavassa, vaan yleiskaava on ilmeisen vanhentunut.

Yleiskaavassa ja maakuntakaavassa on osoitettu seudullisen véhittaiskaupan
suuryksikko toisaalle, Inkildnporttiin. Asemakaavoissa esitetty kaupan mééra,
yhteensd 19 000 k-m?, on merkittdvé, ja my0s maakuntakaavan
merkitykseltddn seudullisen vihittdiskaupan koon alarajan ylitys on merkittdva
seki taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeen, ettd alueen, jota koskevat
yleiset suunnittelumédriykset, osalta. Asemakaavoilla tavoitellun toiminnan
vaikutukset ovat laadultaan ja laajuudeltaan sellaisia, ettd jiljemmin kuvatusti
niilld on merkitystd maakuntakaavassa esitetyn kaupan palveluverkon
kokonaisratkaisun kannalta. Asemakaavoilla vaikeutetaan maakuntakaavassa
esitetyn kaupan palveluverkon kokonaisratkaisun toteuttamista.
Asemakaavoissa on kysymys seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan
suuryksikkdkokonaisuuden asemakaavoittamisesta vastoin maakuntakaavan
ohjausvaikutusta.
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Kun lisdksi huomioidaan ne merkittévit yhdyskuntarakenteelliset,
liikenteelliset ja saavutettavuuteen liittyvit vaikutukset, joihin
alueidenkéyttolain vahittdiskaupan suuryksikoiden erityinen ohjaustarve
perustuu, sekd maakuntakaavan kaupan alueiden merkitys osana koko
maakunnan tasapainoisen palveluverkon ja aluerakenteen kehitysté, on
kysymyksessd oleva maakuntakaavan vastaisuus merkittdva maakunnallinen
asia. Lupa- ja valvontavirastolla on siten asiassa valitusoikeus. Lupa- ja
valvontavirasto tuo lisdksi esille, ettd Uudenmaan alueella on vireilld myds
muita vastaavia kaupan hankkeita, joten kysymyksessd olevilla
asemakaavoilla ja niiden ratkaisuilla voi olla laajempaa merkitysta.

Tolsanportti eteldinen -asemakaava ja Tolsanportti pohjoinen -asemakaava on
laadittu samanaikaisesti. Alueet muodostavat yhden yhtendisen toiminnallisen
kokonaisuuden, vaikka asemakaavat on laadittu ja hyvéksytty erillisin
padtoksind. AsemakaavatyOssd ja muun ohella kaupallisessa selvityksessé on
katsottu, ettd asemakaavahankkeet muodostavat yhdessd Tolsanportin
eritasoliittymédén liittyvan kokonaisuuden, jonka vaikutuksia tulee arvioida
kokonaisuutena. Kokonaisuutena Tolsanportin eritasoliittymén yhteyteen
mahdollistuu ndiden asemakaavojen perusteella yhteensa 19 000 k-m? tilaa
vaativaa kauppaa, josta 10 000 k-m? sijoittuu Tolsanportti eteldinen
-asemakaavan alueelle ja 9 000 k-m? Tolsanportti pohjoinen -asemakaavan
alueelle. Kyseessd on useasta myymélésti koostuva vihittdiskaupan
suuryksikkdkokonaisuus.

Maakuntakaavassa Tolsanportti eteldinen -alue sijoittuu siten, ettd se on
maakuntakaavan taajamatoimintojen kehittimisvyohykkeen ulkopuolella
sithen rajautuen, ja Tolsanportti pohjoinen -alue siten, etti se sijoittuu
kehittamisvydhykkeelle, sen reunaan. Maakuntakaavassa taajamatoimintojen
kehittdmisvyohykkeelld télla sijainnilla tilaa vaativan kaupan osalta
merkitykseltddn seudullisen vihittidiskaupan koon alaraja on 10 000 k-m?, ellei
selvitysten perusteella muuta osoiteta. Maakuntakaavan niin sanotulla
valkoisella alueella, jota koskevat maakuntakaavan yleiset suunnittelu-
madrdykset, merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon
alaraja on 4 000 k-m?, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.
Asemakaavojen alueet ovat voimassa olevassa Kirkkonummen yleiskaavassa
2020, joka on tullut lainvoimaiseksi 13.9.2000, pddosin maa- ja metsitalous-
valtaista aluetta (M). Alueet ovat padosin asemakaavoittamattomia.

Maakuntakaavassa on osoitettu merkitykseltdén seudullinen vahittdiskaupan
suuryksikko Inkilédnporttiin, noin 3—4 kilometrin etdisyydelle Tolsanporttien
muodostamasta asemakaavakokonaisuudesta. Inkildnportti sijoittuu kantatie
51:n ja Keha III:n risteysalueen ympéristoon. Inkildnportti on toteutumaton, ja
sen kokonaisenimmaismitoitus maakuntakaavan mukaan on 75 000 k-m?. Alue
on yleiskaavoitettu mahdollistamaan seudullisesti merkittdva véhittdiskaupan
suuryksikkd. Alueella ei ole voimassa tai vireilld olevaa asemakaavaa.

Hyviéksytyt asemakaavat eivét ole voimassa olevan yleiskaavan mukaisia.
Voimassa oleva yleiskaava on todettu kaavaselostuksissa alueella ilmeisen
vanhentuneeksi. Kaavaselostuksissa on késitelty yleiskaavan
sisdltdvaatimuksia ja asemakaavojen sopeutumista yleiskaavan
kokonaisuuteen seké tuotu esille perusteltuja syitd. Koska yleiskaava on
ilmeisen vanhentunut, on alueidenkiyttolain 42 §:n 4 momentin mukaisesti



3(16)

asemakaavaa laadittaessa ja muutettaessa otettava huomioon, mitéd 39 §:ssé
sdddetddn yleiskaavan sisidltovaatimuksista. Alueidenkdyttolain 32 §:n
mukaisesti on huomioitava maakuntakaavan ohjausvaikutus.

Uusimaa-kaava 2050 -maakuntakaavakokonaisuuden kaupan palveluverkon
kokonaisratkaisu muodostuu keskustatoimintojen alueiden, kaupan alueiden,
taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeiden, uusien raideliikenteeseen
tukeutuvien taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeiden, palvelukeskittymien
seki lentoaseman litkennealuetta koskevien merkintdjen ja méérdysten
kokonaisuudesta. Yksittdisilld asemakaavoilla on vaikutusta seudulliseen
kokonaisratkaisuun, joko sitd tukien tai sitd vaikeuttaen.

Tolsanportti eteldinen ja Tolsanportti pohjoinen -asemakaavoja on tarkasteltu
selvityksissd ja vaikutusten arvioinneissa yhtendisend kokonaisuutena, ja
kokonaisuuden on tulkittu olevan osa maakuntakaavan taajamatoimintojen
kehittdmisvyohykettd. Lupa- ja valvontavirasto pitdd epaselvind, sijoittuvatko
asemakaava-alueet maakuntakaavaa sen edellyttdmailla yleispiirteisyydell
tulkittaessakaan maakuntakaavan taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeelle,
silld taajamatoimintojen kehittimisvyohyke sijoittuu padosin kantatie 51:n
lansipuolelle. Joka tapauksessa kokonaisuutena asemakaavojen alueelle
osoitetaan 19 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppaa, mika on ldhes
kaksinkertainen mitoitus maakuntakaavan taajamatoimintojen kehittimis-
vyOhykkeenkin seudullisuuden alarajaan néhden.

Asemakaavat eivit perustu mitoituksen osalta riittédviin selvityksiin
alueidenkdyttolain 9 §:n tarkoittamalla tavalla, kuten kaavaehdotuksista
annetuissa lausunnoissa on todettu. Kaupan selvityksessé ei ole arvioitu
seudullisuuden alarajaa siten kuin voimassa olevan ja ohjaavan
maakuntakaavan suunnittelumiérdys edellyttdd. Laadittujen kaupan selvitysten
perusteella asemakaavat vaikeuttavat maakuntakaavan toteuttamista
Inkildnportin alueella ja siten maakuntakaavassa esitetyn kaupan
palveluverkon kokonaisratkaisun toteuttamista vastoin alueidenkéyttolain
32 §:44. Tolsanportin asemakaavojen muodostamalla kokonaisuudella on
vihittiiskaupan suuryksikkénd myds seudullista merkitysté, ja esitetty
kokonaisratkaisu on siksi vastoin alueidenkéyttolain vahittdiskaupan
sijoittumista koskevia sddnnoksid. Asemakaavat eivit tdytd asemakaavan
sisdltovaatimuksia eivitka yleiskaavan siséltovaatimuksia.

Lupa- ja valvontavirasto on 12.3.2026 toisella samansiséltoiselld
valituksellaan valittanut Kirkkonummen kunnan kunnanvaltuuston péaétoksesta
2.2.2026 § 5, jolla valtuusto on hyviksynyt Tolsanportti pohjoisen
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen ja vaatinut, ettd kyseessd oleva
pddtos kumotaan.

Asian Kisittely ja selvittiminen

Kirkkonummen kunnanhallitus on antanut asioissa yhteisen lausunnon.
Valitukset on ensisijaisesti jitettdva tutkimatta Lupa- ja valvontaviraston
puuttuvan valitusoikeuden perusteella. Kuten kaavatyon osana tehdysti
kaupallisesta selvityksestd ilmenee, Tolsanportin asemakaavoissa on kyse
vaikutuksiltaan paikallisista kaavahankkeista, silld ydinvaikutusalueena on
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Kirkkonummen kunta. Néin ollen kyseiset asemakaavat eivét kuulu Lupa- ja
valvontaviraston valvonnan piiriin, eikd Lupa- ja valvontavirastolla ole asiassa
valitusoikeutta.

Kirkkonummen taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeelld seudullisuuden
alaraja on 10 000 k-m? sekd keskustahakuiselle kaupalle ettd paljon tilaa
vaativalle erikoistavaran kaupalle. Tolsanportti pohjoisen ja Tolsanportti
eteldisen kaavahankkeet muodostavat toiminnallisen kokonaisuuden ja
mahdollistavat yhteensd 19 000 k-m? moottoriajoneuvojen kaupan,
rengaskaupan, venekaupan, veneilytarvikkeiden kaupan tai matkailuvaunujen
kaupan tiloja. Kaavaméérdysten mukaan alueelle ei saa rakentaa
péivittdistavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa tai
muunlaista paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa. Kirkkonummen kunta
kiinnittdd tuomioistuimen huomiota maakuntakaavan kaavaméadrdyksen
sanoihin “ellei selvitykselld muuta osoiteta”. Asemakaavahankkeiden
yhteydessa laaditun Tolsanportin kaupallisen selvityksen johtopdédtoksené
todetaan muun muassa, ettd hankekokonaisuuden kaupallinen vaikutusalue
kohdistuu Kirkkonummen kuntaan. Kaupallisen selvityksen mukaan
asiakaskunta tulee ensisijaisesti eteldiseltd Kirkkonummelta.

Kaupallisessa selvityksessd on todettu seuraavaa: ”Laajuudeltaan hankkeen
ylitys ei ole sijoittuvat konseptit huomioon ottaen merkittdva, koska tilaa
vaativan kaupan yksikdt eivét padkaupunkiseudun ja sen kehyskuntien
tyyppiselld markkina-alueella muodosta tosiasiallisesti seudullista
asiointialuetta; Tolsaan mahdollistettavan vahittdiskaupan padvaikutusalue ei
ulotu Espooseen, silld asioinnit eivit joitain poikkeuksia (erityislaatuiset
kaupan toimijat ja/tai palvelut, joita ei l0ydy muualta) lukuun ottamatta
kohdistu padkaupunkiseudulta Kirkkonummelle. Yhtendisendkain,
enimmadismitoitukseltaan 19 000 k-m?:n laajuisena suuryksikkoalueena
asemakaavojen ei nahda synnyttdvan merkittivid seudullisia vaikutuksia
erityisesti Espoon ja Kirkkonummen keskustan merkittivimmén kaupan
tarjonnan vuoksi.”

Vaikutusten paikallisuutta perustelee lisdksi se, ettd Tolsanportti pohjoisen
asemakaavassa liikerakennusten korttelialueella, jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikon (KM), ja toimitilarakennusten korttelialueella
(KTY) kaupan laatu on luonteeltaan hyvin tarkasti rajattua. Kaavamiéraysten
mukaan rakennusoikeutta saa kdyttdd moottoriajoneuvojen ja
matkailuvaunujen kaupan, rengaskaupan seki vene- ja venetarvikekaupan
myymaélétilana. Muuta kaupan myymalétilaa ei saa alueelle sijoittaa. Alueelle
saa sijoittaa edella lueteltuja toimintoja palvelevaa korjaus- ja huoltotilaa.
Tolsanportti eteldisen asemakaavassa puolestaan mahdollistetaan
litkkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa véhittdiskaupan suuryksikon
(KM) ja toimitilarakennusten korttelialue (KTY). Néilld korttelialueilla
rakennusoikeuden kéyttiminen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tilojen
rakentamiseen on mahdollista. Péivittiistavarakauppa tai keskustahakuinen
erikoistavarakauppa on kielletty KM-korttelialueella eikd se 1dhtokohtaisesti
ole mahdollista myoskdian KTY -korttelialueella.

Kuten hankkeen kaupallisessa selvityksesséd on todettu, asemakaavoilla
mahdollistettava tilaa vaativa erikoiskauppa ei merkittavilta osin kilpaile
Kirkkonummen keskustan tarjonnan kanssa, minkd vuoksi hankkeella ei ndhda
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olevan merkittavia vaikutuksia Kirkkonummen keskustan elinvoimalle tai
kehittymisen edellytyksiin. Asemakaavojen vaikutukset eivit myoskédédn ulotu
usean kunnan alueelle.

Vihittidiskaupan suuryksikon paikallisuuden ja seudullisuuden arvioinnissa on
syytd kiinnittdd huomiota vihittdiskaupan suuryksikkdjen ohjaustarpeen
perusteisiin; vahittdiskaupan suuryksikkojen erityinen ohjaustarve perustuu
niiden yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen ja saavutettavuuteen liittyviin
vaikutuksiin. Tolsanportin asemakaavat eivét atheuta alueidenkayttolain

71 b §:ssé tarkoitettuja vaikutuksia. Tolsanportin asemakaavojen mukaisella
maankdaytolld ei ole merkittdvid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittimiseen, silld ne mahdollistavat
sellaista kauppaa, jota Kirkkonummen keskustan alueella ei ole ja jota ei
tilanpuutteen vuoksi voida kaavoittaa Kirkkonummen keskustan alueelle.
Tolsanportin alueelle sijoittuvat palvelut ovat saavutettavissa henkildauto-
litkenteen lisdksi joukkoliikenteelld, polkupyorilld ja kdvellen. Tolsan
junaseisake sijaitsee alueen vilittoméssa ldheisyydessd. Lahimmat
kuntakeskuksen ja Helsingin suuntaan kulkevien bussivuorojen pysékit
sijaitsevat Tolsanportin moottoritieliittyméssa. Lisdksi uusi esitetty jalankulku-
ja pyoriilyviyla tdydentdd nykyistd jalankulun ja pyordilyn verkostoa kaava-
alueelle.

Tolsanportin asemakaavojen sijainti Tolsan eritasoliittymén yhteydessi on
téllaiseen kauppaan sopiva, silld se on saavutettavissa seké autolla kantatieltd
51 ettd julkisella liikenteelld. Lisdksi kaupallisessa selvityksessd hankkeen on
arvioitu vihentdvén kirkkonummelaisten asiointiliikennetti erityisesti
eteldisen ja lintisen Espoon suuntaan. Hankkeella ei ole yhdyskuntarakennetta
hajauttavaa vaikutusta vaan péinvastoin; se sijoittuu tiiviisti osaksi olemassa
olevaa taajamaympadristod ja liikennejdrjestelmii. Kestdvan yhdyskunta-
rakenteen nikokulmasta alueen kehittiminen tukee liikkumisen ratkaisujen
painottumista joukkoliikenteeseen sekd kédvelyyn ja pyordilyyn.

Alueidenkéyttolain 71 ¢ §:n 1 momentin mukaan véhittdiskaupan
suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.
Tolsanportin asemakaavojen tapauksessa sijainti Kirkkonummen keskustan
alueen ulkopuolella on perusteltu, silld keskusta-alueelle ei sopivien tonttien
tarjonnan puutteen vuoksi ole mahdollista sijoittaa tai kaavoittaa Tolsanportin
asemakaavojen kaltaista toimintaa.

Inkilédnportin kauppa-aluetta koskevaa kaavaa ei ole vireilld kunnassa.
Uusimaa 2050 -kaavan ohjaus ulottuu vuosikymmenié eteenpéin ja
Inkilénportti on pidemman aikavilin potentiaalinen hanke. Tolsanportin
asemakaavat mahdollistavat Inkildnporttia merkittavésti pienemmén
vahittaiskaupan suuryksikon toteuttamisen, minka lisdksi kaupan ala on hyvin
rajattu. Kuten kaupallisessa selvityksessd on todettu, Inkilédnporttiin ja4
kuitenkin jonkin verran kehittdmisreservid kirkkonummelaisten omaan
ostovoimaan perustuen, minka lisdksi Inkildnportin kehittdmisedellytyksia
arvioitaessa on huomioitava laajempi, seudullinen vaikutusalue ja ostovoiman
kehitys. Ei siis voida katsoa, ettd Inkildnportin vihittdiskaupan suuryksikko
jdisi toteutumatta Tolsanportin asemakaavojen mahdollistaman kaupan vuoksi.
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Uudenmaan liitto ei ole valittanut Tolsanportin asemakaavoista, joten kunta
katsoo, ettd toimivaltaisen viranomaisen nikemyksen mukaan Tolsanportin
asemakaavat eivit ole maakuntakaavan vastaisia.

Tolsanportin asemakaavojen kaupalliset vaatimukset, kuten niiden muutkin
vaatimukset, on selvitetty kaavaprosessin aikana. Kaupallisen selvityksen
johtopéétoksend on todettu, ettd asemakaavojen kaupalliset vaikutukset ovat
paikallisia, eivit seudullisia. Maakuntakaavan kaavaméérdys nimenomaan
mahdollistaa sen, ettd selvitysten perusteella vihittdiskaupan seudullisuuden
alaraja on muu kuin méaérdyksessa mainittu 4 000 k-m?.

Kuten valituksissa todetaan, voidaan asemakaava hyviksya vastoin ilmeisen
vanhentunutta yleiskaavaa, jos huolehditaan siiti, ettd asemakaava sopeutuu
yleiskaavan kokonaisuuteen ja yleiskaavan sisdltovaatimukset otetaan
huomioon. Tolsanportin asemakaavojen kaavaselostuksissa on késitelty
yleiskaavan sisédltovaatimuksia ja asemakaavojen sopeutumista yleiskaavan
kokonaisuuteen seké tuotu esille perusteltuja syitd. Asemakaavat sijoittuvat
maakuntakaavan kehittimisvyohykkeen rajalle, minkéd Kirkkonummen kunta
katsoo olevan maakuntakaavan mukaista maakuntakaavan suurpiirteisyys
huomioon ottaen. Asemakaavat eivit ole maakuntakaavan vastaisia
vihittiiskaupan suuryksikon paikallisuuden vuoksi, eivitkd ne vaikeuta
maakuntakaavan toteuttamista.

Edelld mainituilla perusteilla Tolsanportin asemakaavojen mahdollistama
kaupan laatu on kuitenkin tehdyn selvityksen mukaan vaikutuksiltaan
paikallinen, ei seudullinen. Tolsanportin asemakaavat tayttavit sekd
asemakaavan ettd yleiskaavan sisidltovaatimukset. Ndin ollen valitukset on
hyléttéva.

Lupa- ja valvontavirasto on antanut asioille yhteisen vastaselityksen, jossa
on muun ohella todettu, ettd Lupa- ja valvontaviraston valitusoikeutta ja
kaavan vaikutuksia ei voida arvioida yksin sen perusteella, miti kaupallisessa
selvityksessd on katsottu ydinvaikutusalueeksi.

Tolsanporttien asemakaavoilla luodaan merkitykseltdan seudullinen
vihittiiskaupan suuryksikkokeskittymd, jolla on haitallisia vaikutuksia
Inkildnportin kaupan alueen, ja sitd kautta maakuntakaavan seké Inkildnportin
yleiskaavan toteuttamisedellytyksiin. Tolsanportin asemakaavojen
muodostamalla kokonaisuudella on vihittdiskaupan suuryksikkond myos
seudullista merkitysti, ja esitetty kokonaisratkaisu on siksi vastoin
alueidenkédyttolain véhittdiskaupan sijoittumista koskevia sddnnoksid (AKL
71 ¢ §). Lupa- ja valvontaviraston valvontatehtivd huomioon ottaen ei voida
antaa oikeudellista merkitysti sille, ettei Uudenmaan liitto ole valittanut
asemakaavoista.

Hallinto-oikeus on tdnédén asiassa diaarinumero 2008/2026 antamallaan
paitokselld ratkaissut Lupa- ja valvontaviraston valituksen Kirkkonummen
kunnanvaltuuston Tolsanportti pohjoisen asemakaavaa ja asemakaavan
muutosta, piirustusnumero 3524, koskevasta paétoksestd 2.2.2026 § 5.
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Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus hylkdd Kirkkonummen kunnanhallituksen vaatimuksen Lupa-
ja valvontaviraston valituksen tutkimatta jattimisesta.

Hallinto-oikeus kumoaa Kirkkonummen kunnanvaltuuston paitoksen.

Perustelut

Vaatimus Lupa- ja valvontaviraston valituksen tutkimatta jittamisesti

Sovellettavat oikeusohjeet ja lain esityot

Maankéytto- ja rakennuslain (nykyisin alueidenkayttolaki) 18 §:n (230/2017)
2 momentin mukaan elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen on
valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kaytossa
otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittavit
maakunnalliset asiat. Liséksi elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus huolehtii
sille elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksista annetun lain

(897/2009) 3 §:n mukaan kuuluvista tehtavista.

Maankiytto- ja rakennuslain 191 §:n 1 momentin (230/2017) mukaan sen
lisdksi, mitd kuntalain 137 §:ssd sdddetddn valitusoikeudesta, viranomaisella
on toimialaansa kuuluvissa asioissa oikeus valittaa kaavan ja
rakennusjérjestyksen hyviksymisté koskevasta paatoksesta.

Lupa- ja valvontavirastosta annetun lain 31 §:n 3 momentin mukaan muussa
laissa tai asetuksessa olevalla viittauksella elinkeino-, litkenne- ja
ymparistokeskuksiin tarkoitetaan tdmén lain tultua voimaan virastoa, jos
viittauksessa tarkoitetut tehtavét liittyvit timén lain 3 §:ssé tarkoitettuihin tai
muualla laissa virastolle sdddettyihin tehtéviin.

Maankaytto- ja rakennuslain muuttamista koskevan hallituksen esityksen
(HE 251/2016 vp) yksityiskohtaisissa perusteluissa on lain 18 §:n osalta
todettu seuraavaa: "Pykaldi ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd elinkeino-,
litkenne- ja ympéristokeskuksen tehtdvét painottuisivat nykyistd vahvemmin
merkittiviin ja laajaa vaikutusta omaaviin asioihin. Pykéldn 1 momentin
mukaan elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus edistéisi kunnan alueiden
kéyton suunnittelun ja rakennustoimen jédrjestimistd. Voimassa olevassa
saannoksessd elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksella oleva
ohjaustehtiva poistuisi. Muutos korostaisi kunnallisen pédédtoksenteon
itsendisyyttd ja elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen roolia kunnan
alueiden kdyton suunnittelua ja rakennustoimen jarjestamista edistdvini
asiantuntijaorganisaationa.

Pykéldn 2 momentissa sdéddettyé elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen
kunnan alueidenkéyttdd koskevaa valvontaa ehdotetaan rajattavaksi
nykyisestd. Ehdotuksen mukaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen
olisi valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden
kaytossd otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittavét
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maakunnalliset asiat. Ndin elinkeino-, litkkenne- ja ympéristokeskusten
valvonta esimerkiksi alueidenkdyton suunnittelussa kohdistuisi kaavojen
niiden sisdltovaatimusten lainmukaisuuteen, joilla olisi vaikutuksiltaan
valtakunnallista tai maakunnallista merkitystd. Vaikutusten merkittavyytta
arvioitaessa otettaisiin huomioon niiden suuruus ja laajuus, vaikutusalueen
muutosherkkyys seké kaavan tehtdvé ja tarkoitus. Vaikutuksiltaan
valtakunnallisia tai merkittdvid maakunnallisia asioita olisivat esimerkiksi
valtakunnallisiin alueidenkdyttotavoitteisiin liittyvat kysymykset,
valtakunnallista tai maakunnallista merkitystd omaavat luonnon ja
kulttuuriympériston arvoihin liittyvét asiat sekéd kaupunkiseutujen merkittavit
taajamarakennetta, litkkennejdrjestelmaa ja virkistysalueita koskevat
vaikutuksiltaan usean kunnan alueelle ulottuvat ratkaisut.

Lisédksi on huomattava, ettéd elinkeino-, litkkenne- ja ympéristokeskuksilla on
myds muista laeista johtuvia valvontatehtivid, joita ehdotettu valvontatehtivin
rajaus ei koske.”

Saman hallituksen esityksen yksityiskohtaisissa perusteluissa on lain 191 §:n
osalta todettu muun ohella seuraavaa: ”Niin elinkeino-, litkenne ja
ympéristokeskuksen valitusoikeus rajattaisiin entistd selkeimmin ainoastaan
sen toimialaan kuuluviin asioihin. Ehdotettu muutos olisi yhdenmukainen
muiden viranomaisten valitusoikeuden kanssa, joilla on valitusoikeus
toimialaansa kuuluvissa asioissa. Elinkeino-, litkkenne- ja ymparistokeskuksen
toimialasta eli tehtdvistd sdddetddn 18 §:ssd, jonka ehdotetun muutoksen
mukaan elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen tehtdvét rajattaisiin
koskemaan vaikutuksiltaan valtakunnallisia ja merkittdvid maakunnallisia
asioita. Tdmin toimialaan ehdotetun muutoksen myota elinkeino-, litkkenne- ja
ympéristokeskuksen valitusoikeus kapenisi, koska ainoastaan niissa kaavan tai
rakennusjérjestyksen hyviksymistd koskevissa pdédtoksissd, joissa kisitellddan
vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai maakunnallisesti merkittdvid asioita, olisi
elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksella mahdollisuus laillisuus-
valvontaan.”

Oikeudellinen arviointi

Lupa- ja valvontavirasto, jolle ELY-keskusten ympdristo-toimialan mukaiset
tehtavit ovat siirtyneet 1.1.2026 alkaen, on perustellut valitusoikeuttaan silla,
ettd valituksenalaisella paatokselld 2.2.2026 § 4 ja kunnanvaltuuston
padtokselld 2.2.2026 § 5 hyvéksytyissd asemakaavoissa on kysymys
seudullisesti merkittdvédn vihittdiskaupan suuryksikkdkokonaisuuden
asemakaavoittamisesta vastoin maakuntakaavan ohjausvaikutusta ja ettd
kysymyksessi oleva maakuntakaavan vastaisuus on merkittdva
maakunnallinen asia.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd Tolsanportin asemakaavoissa on kysymys
vahittdiskaupan myymalédkeskittymasté, jossa on osoitettu tilaa vaativalle
kaupalle rakennusoikeutta yhteensd 19 000 k-m?. Asemakaava-alueet
sijaitsevat Kirkkonummen kunnanvaltuuston 18.12.1997 hyviksymaén ja
13.9.2000 lainvoiman saaneen oikeusvaikutteisen yleiskaavan (Yleiskaava
2020) maa- ja metsdtalousvaltaisella alueella (M). Yleiskaava on nyt
kysymyksessi olevilta osin ilmeisen vanhentunut. Kun otetaan huomioon
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maakuntakaavan ohjausvaikutus nyt kysymyksessé olevassa tilanteessa ja se,
etteivdt asemakaavat sijoitu vaihemaakuntakaavassa osoitetulle
keskustatoimintojen alueelle tai kaupan alueelle, sekd véhittdiskaupan
suuryksikoiden erityinen ohjaustarve maakuntakaavatasolla, hallinto-oikeus
katsoo, ettd kunnanvaltuuston valituksenalaisessa padtoksessd on kysymys
Lupa- ja valvontaviraston toimivaltaan kuuluvasta vaikutuksiltaan
merkittivastd maakunnallisesta asiasta, minka vuoksi virastolla on
maankdayttd- ja rakennuslain 18 §:n 2 momentin perusteella valitusoikeus.
Kirkkonummen kunnanhallituksen vaatimus valituksen tutkimatta jattaimisesti
on siten hylattava.

Paiasia

Sovellettavat oikeusohjeet ja lain esityot

Maankiytto- ja rakennuslain 32 §:n 1 momentin mukaan maakuntakaava on
ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seka
ryhdyttiessd muutoin toimenpiteisiin alueiden kiyton jérjestdmiseksi. Pykédldn
2 momentin mukaan viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttoa
koskevia toimenpiteitd ja péddttdessdin niiden toteuttamisesta otettava
maakuntakaava huomioon, pyrittivé edistimiéin kaavan toteuttamista ja
katsottava, ettei toimenpiteilld vaikeuteta kaavan toteuttamista. Pykédldn

3 momentin mukaan maakuntakaava ei ole oikeusvaikutteisen yleiskaavan
eikd asemakaavan alueella voimassa muutoin kuin 1 momentissa tarkoitetun
kaavojen muuttamista koskevan vaikutuksen osalta.

Maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n 1 momentin mukaan yleiskaavaa
laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siitd edelld
saadetdan.

Maankéytto- ja rakennuslain 42 §:n 1 momentin mukaan yleiskaava on
ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa sekd ryhdyttidessd muutoin
toimenpiteisiin alueiden kiyton jarjestdmiseksi. Pykdldn 4 momentin mukaan,
jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta
syystd laatia tai muuttaa sisdlloltddn 1 momentissa sédédetystd poiketen. Télloin
on kuitenkin huolehdittava siitd, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan
kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mité 39 §:ssd sdéddetédédn yleiskaavan
sisdltovaatimuksista.

Maankéytto- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin mukaan asemakaavaa
laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin siitd edelld sdddetéén.

Maankéytto- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikolla
tarkoitetaan mainitussa laissa yli 4 000 kerrosneliometrin suuruista
vahittdiskaupan myymalaa.

Maankéytto- ja rakennuslain 71 b §:n 2 momentin mukaan maakuntakaavassa
tulee esittdd merkitykseltdén seudullisen véhittdiskaupan suuryksikon koon
alaraja. Vihittidiskaupan suuryksikdiden enimméiismitoitus on osoitettava
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maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella
riittavalla tarkkuudella.

Maankéytto- ja rakennuslain 71 ¢ §:n 1 momentin mukaan véhittidiskaupan
suuryksikodiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Pykéldn

2 momentin mukaan merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon
sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttdd, ettd vahittdiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi
tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhin tarkoitukseen.

Maankaytto- ja rakennuslain muuttamista koskevan hallituksen esityksen

(HE 309/2010 vp) yksityiskohtaisissa perusteluissa lain 71 b §:n osalta todettu
muun ohella, ettd lain vihittdiskaupan sijainnin ohjausta koskevien sddnndsten
keskeisend tavoitteena on kaupallisten palvelujen saatavuuden ja
saavutettavuuden turvaaminen. Palvelujen saatavuudella viitataan
vihittiiskaupan palvelujen tarjontaan. Tavoitteena on, ettd maankdyton
suunnittelulla luodaan edellytykset asuinalueiden kaupallisten palvelujen
tarjonnalle ja pyritddn vaikuttamaan olemassa olevien palvelujen sdilymiseen.
Saavutettavuudella viitataan tissd mahdollisuuksiin saavuttaa kaupalliset
palvelut eri kulkumuodoilla. Tavoitteena on asiointiliikenteestd aiheutuvien
haitallisten vaikutusten véahentdminen. (---) Ehdotetun sdédnndksen 2
momentissa asetetaan velvoite miarittdd maakuntakaavassa merkitykseltddan
seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alaraja. Talla tarkoitetaan sellaista
kaupan yksikkdd, jolla voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia,
seudullisia vaikutuksia. Seudullista merkitystd omaavan suuryksikdn koon
kynnys voi olla erilainen riippuen kyseessi olevasta alueesta ja olosuhteista
sekd kaupan laadusta. Alaraja voi siten vaihdella maan eri osissa ja myds
yksittdisen maakunnan alueella.”

Asemakaavan pddasiallinen sisilto, kaavan tavoitteet ja alueen kaavallinen
tilanne kaavaselostuksen mukaan

Kirkkonummen kunnanvaltuusto on valituksen kohteena olevalla
padtokselldan 2.2.2026 § 4 hyviaksynyt Tolsanportti eteldisen asemakaavan.
Kaava-alue sijaitsee Kirkkonummen Tolsan alueella Lansivdylén (kantatie 51)
eteldpuolella. Kaavaselostuksen mukaan asemakaava kytkeytyy
samanaikaisesti laadittavaan Tolsanportti pohjoisen asemakaavaan ja
asemakaavan muutokseen, jonka kunnanvaltuusto on paatokselldan 2.2.2026

§ 5 hyviksynyt ja jonka kaava-alue sijaitsee Lansivédyldn pohjoispuolella.

Kaavaselostusten mukaan Tolsanportti eteldisen asemakaava-alue on pinta-
alaltaan noin 9,8 hehtaaria ja Tolsanportti pohjoisen asemakaava-alue on noin
13 hehtaaria. Tavoitteena on toteuttaa alueelle olemassa oleviin hyviin
litkkenneyhteyksiin tukeutuen laadukas liike- ja toimistorakennusten seka
teollisuus- ja varastorakennusten alue.

Tolsanportti eteldisen asemakaavassa on osoitettu kolme korttelialuetta.
Kaavassa on osoitettu yksi liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vihittidiskaupan suuryksikon (KM). Kaavamiirdayksen mukaan alueelle saa
rakentaa toimistorakennuksia sekd ymparistohdirioitd aiheuttamattomia
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teollisuus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen rakennusoikeudesta saa
kédyttdd enintddn 7 500 k-m? paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin.
Alueelle ei saa rakentaa péivittdistavarakauppaa tai keskustahakuista
erikoistavarakauppaa. Kaavassa on osoitettu kaksi toimitilarakennusten
korttelialuetta (KY). Niitd koskevan kaavamiiridyksen mukaan korttelialueelle
ei saa rakentaa myymadla- tai sithen verrattavia tiloja lukuun ottamatta korttelia
838, jonka rakennusoikeudesta saa kdyttdd enintdén 2 500 k-m? paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan myymalétilana.

Tolsanportti pohjoisen asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa on
osoitettu kaksi korttelialuetta. Liikerakennusten korttelialueelle saa sijoittaa
vihittdiskaupan suuryksikon (KM). Kaavamairdyksen mukaan alueelle saa
rakentaa toimistorakennuksia sekd ymparistohdirioiti aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen tontin 1 rakennusoikeudesta
enintdén 2 000 k-m? ja tontin 2 rakennusoikeudesta enintdén 4 000 k-m? saa
kiyttdd moottoriajoneuvojen ja matkailuvaunujen kaupan, rengaskaupan seka
vene- ja venetarvikekaupan myymaélétilana. Muuta kaupan myymaélitilaa ei saa
alueelle sijoittaa. Alueelle saa sijoittaa edelld lueteltuja toimintoja palvelevaa
korjaus- ja huoltotilaa. Toimitilarakennusten korttelialuetta (KTY) koskevan
kaavamiirdyksen mukaan korttelialueen rakennusoikeudesta saa kayttda
enintdan 3 000 k-m? moottoriajoneuvojen ja matkailuvaunujen kaupan,
rengaskaupan sekd vene- ja venetarvikekaupan myymalitilana. Muuta kaupan
myymaélitilaa ei saa alueelle sijoittaa. Alueelle saa sijoittaa edelld lueteltuja
toimintoja palvelevaa korjaus- ja huoltotilaa.

Aluetta koskeva maakuntakaava ja yleiskaava

Kaava-alueilla on voimassa Uusimaa-kaava 2050 -kaavakokonaisuuden
Helsingin seudun vaihemaakuntakaava, joka on tullut lainvoimaiseksi
korkeimman hallinto-oikeuden paitoksella 13.3.2023. Maakuntakaavan
yleisten suunnittelumééraysten mukaan merkitykseltdin seudullisen
viéhittdiskaupan suuryksikon koon alaraja on 4 000 k-m?, ellei selvitysten
perusteella muuta osoiteta ja ellei ndissd suunnittelumairayksissd muuta
madratd. Merkitykseltdan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla
tarkoitetaan myds useasta myymaélésta koostuvaa vihittidiskaupan aluetta, joka
on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen vahittaiskaupan
suuryksikkoon.

Tolsanportin asemakaava-alueet sijaitsevat vathemaakuntakaavassa osoitetun
taajamatoimintojen kehittimisvyohykkeen rajalla. Kehittdmisperiaate-
merkinndlld osoitetaan suurimpiin ja monipuolisimpiin keskuksiin tukeutuvat,
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavit taajama-
toimintojen vyohykkeet, joiden yhdyskuntarakenteen kehittimiselld ja
tehostamisella on erityistd merkitystd koko maakunnan kehittimisen kannalta.
Vyohykettd koskevan méidrdayksen mukaan muualla kuin padkaupunkiseudulla
sijaitsevilla taajamatoimintojen kehittimisvyohykkeilld merkitykseltdin
seudullisten véhittdiskaupan suuryksikoiden koon alarajat, ellei selvitysten
perusteella muuta osoiteta, ovat keskustahakuisen kaupan (péivittdistavaran
kaupan ja muun erikoistavaran kaupan) osalta 10 000 k-m? seké paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan osalta 10 000 k-m?.
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Vaihemaakuntakaavan méiédraysten mukaan keskustatoimintojen alueille seka
kaupan alueille saa rakentaa merkitykseltddn seudullisia vahittdiskaupan
suuryksikoitd. Noin 3,5 kilometrin etdisyydelld Tolsanportin asemakaava-
alueista itdén sijaitsee kantatie 51:n ja Keha III:n risteysalueen ymparistossi
Inkildnportin kaupan alue, jolle on osoitettu merkitykseltdadn seudullisten
véhittdiskaupan suuryksikoiden enimmaismitoitukseksi 75 000 k-m?.
Inkildnportin alueelle on laadittu Jorvaksen ja Inkildn osayleiskaava, jossa on
osoitettu kaupan alueen vihittdiskaupan suuryksikoiden korttelialueet kaavasta
tarkemmin ilmenevalld tavalla.

Suunnittelualueella on voimassa Kirkkonummen yleiskaava 2020
(lainvoimainen 13.9.2000). Yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty maa- ja
metsitalousvaltaiseksi alueeksi (M). Tolsanportin eteldisen ja pohjoisen
asemakaavan selostuksissa on todettu, ettd voimassa olevaa yleiskaavaa
voidaan pitdd vanhentuneena, silld Tolsan alue on muuttunut merkittavésti
yleiskaavan laatimisen jdlkeen ja alueella on kehittimispotentiaalia ja
-painetta. Lansivéyld (kantatie 51) on parannettu moottoritieksi, radan
pohjoispuoli on rakentunut ja 1dhialue on muuttunut taajama-alueeksi.

Tolsanportin kaupallinen selvitys

Tolsanportin kaupallisen selvityksen 29.10.2024 mukaan l4ntiselld
Uudellamaalla Siuntiossa ja Inkoossa tilaa vaativan kaupan tarjonta on erittdin
vahaistd. Alueelta pendeldidddn merkittavissd méérin padkaupunkiseudulle,
minkd vuoksi hyvélla ja ndkyvalla paikalla sijaitseva Tolsanportin alue on
mahdollinen asiointipaikka myds ndissd kunnissa asuville. Asioinnit Tolsan
alueelle ovat kuitenkin satunnaisia ja tyypillisesti muun matkan yhteydessa.
Tamén vuoksi Tolsanportin alueelle kehittyvéll4 tilaa vaativan kaupan
tarjonnalla ei yksistdén ole merkittavid vaikutuksia Siuntion tai Inkoon
keskusten kaupallisen tarjonnan kehittymiseen.

Selvityksen johtopaitdsten mukaan Tolsanportin asemakaava-alueet sijoittuvat
yhdyskuntarakenteen nikokulmasta tdydentdvani kokonaisuutena. Alue
sijaitsee alle kolmen kilometrin etdisyydelld Kirkkonummen keskustasta, ja
alue on hyvin saavutettavissa kaikilla liikkumisen muodoilla.
Aluerakenteellisesti Tolsan kaavamuutos ei muodosta sellaista kokonaisuutta,
jolla olisi alue- tai keskusverkkotason dynamiikkaan kohdistuvia merkittavia
vaikutuksia.

Tilaa vaativan kaupan toiminnot tdydentavit kaupan palveluverkkoa ja
mahdollistavat erityisesti paremman tarjonnan muodostumisen
Kirkkonummelle, jossa tilaa vaativan kaupan tarjonta on nykyiselldan
riittdmitontd suhteessa asukkaiden ostovoimaan ja tarpeisiin. Alue ei
merkittavissd mééarin kilpaile muiden kaupan alueiden kanssa, silld 1dhimmét
tiva-keskittymat sijaitsevat keskustassa ja Espoon puolella. Kaavan
kaupallinen vaikutusalue kohdistuu Kirkkonummen kuntaan. Vuoteen 2045
mennessd tilaa vaativan kaupan, mukaan lukien autokaupan, Tilastokeskuksen
tuoreeseen vdestoennusteeseen perustuva laskennallinen tilantarve tulee
asukasluvun kasvun my6té nousemaan noin 32 000 k-m?:een. Asemakaavan
mahdollistama kerrosala mahtuu néin ollen markkinaan jdttden jonkin verran,
noin 13 000 k-m?, kehittymismahdollisuuksia muille tilaa vaativan kaupan
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hankkeille. Liséksi on huomioitava se, ettd Kirkkonummella on jo
nykyisellddn vihemman tarjontaa kuin mité asukkaiden tarve olisi, joten
ostovoiman ulosvirtauksen pienentimisen nakdkulmasta kauppaa tulisi
sijoittua laskennallista tarvetta enemman; tillad hetkelld tilaa vaativan kaupan
ostovoimaa virtaa tilantarpeeksi muutettuna karkeasti yli 20 000 k-m? muualle.
Lisdksi on huomioitava, ettd Tolsanportin alueella osa kaupallisesta tilasta
toteutunee muina kuin vihittdiskaupan toimintoina, joita eivét koske kaupan
sijainnin sddntelyn vaatimukset.

Kaupallisessa selvityksessd on edelleen todettu, ettd Inkildnportin alueelle on
maakuntakaavassa osoitettu 75 000 k-m?:n enimmadismitoitus tilaa vaativalle
kaupalle. Hankkeet eivit kuitenkaan ole toteutuneet ja kunnan tahtotila on
kehittdd aluetta muihin tyopaikkatoimintoihin. Inkildnportin ja Tolsanportin
kehittdmisedellytyksid arvioitaessa on huomioitava niiden erilainen
verkostollinen status; Tolsanporttia kehitetddn erityisesti hyvin saavutettavana
ja Kirkkonummen asukkaiden tarpeisiin perustuvana tilaa vaativan kaupan
alueena keskustan liepeilld, kun taas Inkildnportti on maakuntakaavankin
perusteella seudullinen kaupan alue, joka vaatii toimiakseen asiointeja
Kirkkonummea merkittavasti laajemmalta alueelta. Inkildnportin kehittymisté
ei voida néin ollen laskea kirkkonummelaisten ostovoiman varaan, vaikka se
toteutuessaan palvelee myos paikallisia asukkaita ja heidén tarpeitaan.
Kirkkonummen asukkaiden ostovoiman kasvusta jéisi Tolsanportin
toteuduttua vield noin 13 000 k-m? esimerkiksi Inkilédnportin alueella
toteutuvaksi, mink lisdksi Inkildnportti vahentdisi omalta osaltaan talla
hetkelld merkittdvii tilaa vaativan kaupan ostovoiman ulosvirtausta, joka on
talld hetkelld yli 20 000 k-m? tilantarpeeksi muutettuna.

Tolsan kehittyminen vaikuttaa Inkilanportin kehittymiseen, mutta ei esti sitd;
Inkildanportin kaupallisen konseptin tulee joka tapauksessa olla riittdvin
erityislaatuinen, jotta se voisi lunastaa asemansa seudullisen kaupan paikkana.
Tolsan kaupallinen rakenne ja toteutuminen sitd vastoin perustuu paikalliseen
kysyntdin ja parantaa alueen asukkaiden kaupan saavutettavuutta ja
palvelutasoa. Tolsan alueelle sijoittuva tilaa vaativa kauppa parantaa
saavutettavuutta fyysisen ja koetun saavutettavuuden nikokulmasta. Alue
sijoittuu yhdyskuntarakenteellisesti hyvin ja mahdollistaa kestdvéin
saavutettavuuden myos pyorilld ja joukkoliikenteelld. Alueen
litkkennejérjestelmin kapasiteetti on laaja, alue on hyvin saavutettava ja nikyva
ja toisaalta alueelle suunnitellut toiminnot eivit ole asiointifrekvenssiltdén
sellaisia, ettd alueen huipputunnit aiheuttaisivat merkittavia litkenteellista
haastetta.

Asian oikeudellinen arviointi

Valituksen kohteena olevalla paédtokselld hyvéksytyssd Tolsanportti eteldisen
asemakaavassa seké toisella paatokselld hyviksytyssa Tolsanportti pohjoisen
asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa on kysymys tilaa vaativalle
erikoiskaupalle tarkoitetun myymaldkeskittymain sijoittamisesta Tolsanportin
alueelle voimassa olevasta oikeusvaikutteisesta yleiskaavasta poiketen.
Yleiskaavassa alue on osoitettu piddasiassa maa- ja metsitalousvaltaiseksi
alueeksi (M). Kirkkonummen kunta on katsonut yleiskaavan olevan
vanhentunut alueen kehityksen seurauksena.
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Kunta on katsonut, ettd asemakaavat eivit ole maakuntakaavan vastaisia ja ettd
asemakaavojen mahdollistaman myymalédkeskittyman vaikutukset ovat
paikallisia kaupallisessa selvityksessd esitetyllé tavalla. Kunta on katsonut,
etteiviat myymalédkeskittyman palvelut kilpaile keskustan palvelujen kanssa,
koska Tolsanportin kaavamaérayksilld on rajattu kaupan laatua, ja
asemakaava-alueille sijoittuisi siten tilaa vaativan erikoiskaupan myymalgita.
Lisdksi asemakaavojen lainmukaisuutta on perusteltu muun ohella
saavutettavuudella kaava-alueiden sijoittuessa asuinalueiden l&heisyyteen.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd maankaytto- ja rakennuslain 42 §:n 4 momentti
mahdollistaa asemakaavan laatimisen saman pykildn 1 momentista poiketen
4 momentissa sdddettyjen edellytysten tiyttyessd. Lainkohdan tavoitteena on
ollut viljentéda yleiskaavan ohjausvaikutusta tilanteessa, jossa yleiskaava on
ilmeisen vanhentunut. Lainkohdan nojalla kunta voi asemakaavaa laadittaessa
olla ottamatta yleiskaavaa lainkohdasta tarkemmin ilmenevin rajoituksin
ohjeena huomioon, jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. Talloin on
kuitenkin otettava huomioon muun ohella lain 39 §:ssé sdéddetyt yleiskaavan
sisdltovaatimukset, jolloin on mainitun pykdldn 1 momentin mukaan otettava
huomioon my0s maakuntakaava siten kuin laissa tarkemmin sdédetdén.

Helsingin seudun vaihemaakuntakaavan mukaan merkitykseltdan seudullisia
vihittidiskaupan suuryksikoiti voidaan sijoittaa keskustatoimintojen alueiden
liséksi erikseen osoitetuille kaupan alueille, jollaisesta nyt ei ole kysymys.
Merkitykseltddn seudullisena suuryksikkoni pidetddn myos sellaista
myymaldkeskittyméa, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdin
seudulliseen vihittdiskaupan suuryksikkdon. Asiassa on vaithemaakuntakaavan
kartan yleispiirteisyyden vuoksi tulkinnanvaraista, sijoittuvatko ainakaan
molemmat Tolsanportin asemakaava-alueista taajamatoimintojen kehittdmis-
vyOhykkeelle, jossa merkitykseltddan seudullisen vihittdiskaupan suuryksikon
koon alaraja on 10 000 k-m?, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.
Tolsanportin asemakaavoissa osoitetun myymaélédkeskittyméan yhteenlaskettu
enimmadisrakennusoikeus 19 000 k-m? tilaa vaativalle erikoiskaupalle on
kuitenkin ldhes kaksinkertainen taajamatoimintojen kehittimisvyohykkeelle
osoitettuun vihittdiskaupan suuryksikon koon alarajaan ndhden.

Hallinto-oikeus katsoo, ettd Tolsanportin asemakaavojen mahdollistama
myymaldkeskittymi on katsottava kaupallisessa selvityksessé todetuista
seikoista huolimatta merkitykseltddn seudulliseen vahittdiskaupan
suuryksikkdon vaikutuksiltaan verrattavissa olevaksi véhittdiskaupan alueeksi.
Tamain vuoksi vahittdiskaupan suuryksikoiden sijoittamista Tolsanportin
asemakaavoissa esitetylld tavalla on pidettiva maankaytto- ja rakennuslain

71 ¢ §:n 2 momentissa sdddetyn vastaisena.

Inkilédnportin kaupan alue, jolle on maakuntakaavassa osoitettu
merkitykseltddn seudullinen vahittdiskaupan suuryksikko enimmais-
mitoitukseltaan 75 000 k-m? sijaitsee Tolsanportin asemakaava-alueista itdan.
Vihittiaiskaupan suuryksikoiden sijoittamista koskee niiden vaikutusten vuoksi
erityinen maakuntatasoinen ohjaustarve, ja maakuntakaavan ohjausvaikutus
korostuu erityisesti tilanteessa, jossa yleiskaava katsotaan vanhentuneeksi.
Valituksenalaiset asemakaavat, jotka mahdollistavat Inkildnportin lisdksi
Tolsanporttiin seudullisen véhittdiskaupan suuryksikon, on hyviksytty
poiketen sekd vanhentuneeksi katsotusta yleiskaavasta ettd maakuntakaavasta.



Muutoksenhaku
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Edell4 todetun perusteella hallinto-oikeus katsoo, ettei vaihemaakuntakaava
ole asemakaavaa laadittaessa ollut maankaytto- ja rakennuslain 32, 39 ja

54 §:ssé edellytetylld tavalla ohjeena. Témén vuoksi Kirkkonummen
kunnanvaltuuston péétds 2.2.2026 § 4 on lainvastaisena kumottava.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut ja
Kuntalaki 135 §
Lain 752/2023 voimaantulosddnnds

Maankéytto- ja rakennuslain 188 §:n 1 momentin mukaan tdhédn padtokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontda
valitusluvan.

Maankiytto- ja rakennuslain 191 §:n 4 momentin mukaan muilla kuin
kunnalla ei ole oikeutta hakea muutosta hallinto-oikeuden paitokseen, jolla
hallinto-oikeus on kumonnut kunnan viranomaisen tekemén kaavan
hyvéksymistd koskevan paatoksen.

Valitusosoitus on liitteend (HOL julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jisenet
Jaana Moilanen, Riikka Valli-Jaakola (t) ja Eetu Karplund.

Esittelijdjésen Eetu Karplund

Tama paétos on sdhkdisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.



Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Péatos Lupa- ja valvontavirasto
Maksutta
Jéljennos Kirkkonummen kunnanhallitus

Ymparistoministerio
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