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Asemakaavan muutosta koskeva valitus

Espoon ymparistdyhdistys ry

Espoon kaupunkisuunnittelulautakunta 23.11.2022 § 147

Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyviksynyt Espoon 63. kaupunginosan
(Jarvenperi) korttelin 63035 osaa koskevan Atorpin asemakaavan muutoksen.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Kaupunkisuunnittelulautakunnan péitds on kumottava.

Asemakaavan muutos kohdistuu alueeseen, joka sijaitsee kulttuuri-
historiallisesti arvokkaan Kuninkaantien varrella rajoittuen koillisosastaan
Traskdndan kartanon puistoalueen luonnonsuojelualueeseen. Laheisyydessé
virtaa Espoonjoen vesistoon kuuluva valtakunnallisesti arvokas Glimsinjoki,
jonka vastarannalla on luonnonsuojelualue Jahtimetsédn lehtopurolaakso.

Espoon kaupunginmuseon lausunnossa 29.9.2022 on todettu seuraavaa:
"Asemakaavan muutosehdotuksen alainen alue on osa maakunnallisesti
merkittdvdd Espoonjoen jokilaakson kulttuuriympéristod (Missd maat on
mainiommat, ylikunnallinen kulttuuriympéristokohde nro 22), joka on
merkitty sekd maakuntakaavaan ettd voimassa olevaan Espoon pohjoisosien
yleiskaavaan. Kuninkaantie on osa keskiaikaista Turun Viipuriin yhdistanytta
valtakunnallisesti arvokasta Suurta Rantatietd (RKY 2009 kohde 2117), jonka
parhaiten sédilyneité osia on valtakunnallisesti arvokkaan Triskdndan kartanon
puiston sisdlld (RKY 2009 kohde 35). Suuri Rantatie on kulkenut Triaskédndan
puistoon portin kautta, joka on kaavamuutosehdotusalueen rajalla.

Rakennusoikeuden nostaminen on ristiriidassa alueen kulttuuriympéristo-
arvojen ja niitd turvaavien asemakaavaméairdysten kanssa, koska
rakentamistoimenpiteet edellyttdisivét koko tontin muokkaamista. Ottaen
huomioon ylld mainitut seikat ja asemakaavamuutosehdotuksen alaisen
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kohteen sijainnin valtakunnallisesti arvokkaan 1300-luvulta perdisin olevan
Suuren Rantatien (Kuninkaantien) ja valtakunnallisesti arvokkaan Triskédndan
kartanon alueen vieressé ja maakunnallisesti arvokkaan Espoonjoen
jokilaakson sisdlld, ja viitaten Espoon kaupunginmuseon lausuntoihin aluetta
koskeviin kaavamuutoksiin 1.2.2019 ja 22.10.2019 (kaavanimelld
Pihlajarinne), Espoon kaupunginmuseo katsoo, etti asemakaavan
muutosehdotus ei turvaa alueen kulttuuriympéristdarvoja, eikd puolla sen
hyvéksymistd."

Kaupunginmuseon tuore lausunto osoittaa, ettd asemakaavan muutos on
asemakaavan rakennetun ympariston ja luonnonympariston vaalimista
koskevien sisdltovaatimusten vastainen. Kaupunginmuseo on rakennetun
ympériston paras asiantuntija ja sen lausunto on riittdva peruste
kaupunkisuunnittelulautakunnan paitoksen kumoamiseksi.

Kaavaselostuksessa on todettu, ettd luontolausunnon perusteella alueella ei
esiinny suojeltavia luontotyyppejé, eikd muita huomionarvoisia luonto-
kokonaisuuksia. Téllainen pikalausunto ei ole riittdva selvitys ja arviointi, jotta
lain edellyttima luonnonympériston vaalimisen vaatimus toteutuu.

Luonnon kannalta ndinkin keskeisessid asemakaavassa ei ole pyydetty eikd
saatu Espoon oman ympéristonsuojelun asiantuntijatahon eli ymparistotoimen
lausuntoa. Asiassa on rikottu hyvén hallinnon perusperiaatteita ja Espoon omia
hallintosédénndksia.

Kaavamuutoksen valmistelussa ei ole noudatettu maankéytto- ja
rakennusasetuksen 1 §:n vaatimuksia erilaisten vaikutusten arvioimiseksi.
Kaavaselostuksen perusteella paatoksentekijoille ei ole annettu riittavésti
tietoa, jotta he voisivat arvioida kaavamuutoksen toteuttamisen merkittavia
valittomia ja vélillisid vaikutuksia liittyen asetuksen 1 §:n 3 ja 5 kohdissa
mainittuihin seikkoihin.

Asian Kisittely ja selvittiminen

Kaupunkisuunnittelulautakunta on antanut lausunnon.

Espoon ympdristoyhdistys ry on antanut vastaselityksen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus hylkaa valituksen.

Perustelut

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankéytto- ja rakennuslain 9 §:n 1 momentin mukaan kaavan tulee perustua
kaavan merkittivit vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttimiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettidessa otetaan
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huomioon kaavan tehtdvé ja tarkoitus. Pykildn 2 momentin mukaan kaavaa
laadittaessa on tarpeellisessa méédrin selvitettiva suunnitelman ja
tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ympéristovaikutukset, mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtiva koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida
olevan olennaisia vaikutuksia.

Maankiytto- ja rakennusasetuksen 1 §:n 1 momentin mukaan maankaytto- ja
rakennuslain 9 §:ssé tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettidesséd otetaan
huomioon aikaisemmin tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten
tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava riittivat tiedot,
jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittivit vilittomét ja
vililliset vaikutukset:

()

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;
()

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinton ja rakennettuun
ymparistoon;

().

Maankiytto- ja rakennuslain 42 §:n 1 momentin mukaan yleiskaava on
ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin mukaan asemakaavaa
laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin siitd samassa laissa sdddetddn.

Pykélan 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinympéristolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ympadristod ja luonnonympéristdd tulee vaalia eikd niihin liittyvid erityisid
arvoja saa havittdi. Kaavoitettavalla alueella tai sen 1dhiymparistossé on oltava
riittdvisti puistoja tai muita ldhivirkistykseen soveltuvia alueita.

Maankaytto- ja rakennuslain 57 §:n 1 momentin (230/2017) mukaan
asemakaavassa voidaan antaa midrdyksii, joita kaavan tarkoitus ja sen
siséllolle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan asemakaava-
aluetta rakennettaessa tai muutoin kéytettidessa (asemakaavamddrdykset).
Asemakaavaméiirdykset voivat koskea myos haitallisten ympéaristovaikutusten
estdmistd tai rajoittamista.

Asemakaavan muutosalue, kaavamuutoksen tavoitteet ja alueen kaavallinen
tilanne

Kaavamuutosalue sijaitsee Kuninkaantien varrella Jarvenperdn kaupungin-
osassa ja se rajoittuu koillisosastaan Tridskdndan kartanon puistoalueeseen,
joka on luonnonsuojelualuetta. Kaavamuutosalueen ldheisyydessi sen itd- ja
eteldpuolella sijaitsee Espoonjoen vesistoon kuuluva valtakunnallisesti
arvokas Glimsinjoki, jonka etelédpuolella on Jahtimetsin lehtopurolaakson
luonnonsuojelualue. Kaavamuutosalueen ja Glimsinjoen vélissi on
puistoaluetta.



409

Kaavaselostuksen mukaan kaavamuutosalue on pinta-alaltaan 4 006 m?:n
kokoinen korttelin 63035 pientalotontti 3, jolla sijaitsee kaksi asuinrakennusta
kahdella rakennusalalla. Voimassa olevassa asemakaavassa tontin
rakennusoikeus on 550 k-m? ja rakennustehokkuus e=0,14. Kaavamuutoksen
tavoitteena on mahdollistaa tontin tehokkaampi kdytto kuitenkin niin, ettd
huomioidaan tontin sijainti kulttuurihistoriallisessa ymparistossa ja
arvokkaiden luontoarvojen ympérdimind, nostamalla tontin
rakennustehokkuus tehokkuuslukuun e=0,16 vastaamaan naapuritontin
rakennusoikeutta. Tontin itdisen rakennusalan rakennusoikeus kasvaa 90 k-m?2,
jolloin tontin rakennusoikeudeksi muodostuu 640 k-m?.

Kaavamuutosalue on Espoon pohjoisosien yleiskaava osa I:ssd osoitettu
padosin pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja se kuuluu
kulttuurihistoriallisesti merkittdvdan ympéristoon Espoonjokilaakson
maisema-alue.

Asemakaavan muutoksen pddasiallinen sisdlto

Asemakaavan muutosalue on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi
(AOfs), joka on kulttuurihistoriallisesti ja luonnonarvoiltaan tirked alue, jolla
kaikki rakentamistoimenpiteet sekd muut ymparistod muuttavat toimenpiteet
tulee sopeuttaa ymparistdon ominaispiirteisiin. Kaavamuutosalueelle on
osoitettu kaksi rakennusalaa, joista lantisen rakennusoikeus on 200 k-m? ja
suurin sallittu asuntojen lukumaira 1. Itdisen rakennusalan rakennusoikeus on
440 k-m? ja suurin sallittu asuntojen lukuméaré 2. Kerrosluku rakennusaloilla
on II, joka on itdiselld rakennusalalla ehdottomasti kdytettdva kerrosluku.
Kaavaméirdyksen (2 §) mukaan asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden
liséksi saa rakentaa yksikerroksisia erillisid tai asuinrakennukseen kytkettyja
talousrakennuksia enintdén 15 % kaavaan merkitysti rakennusoikeudesta.
Kaavamaiirdyksen (3 §) mukaan rakennuksen péadasiallisena julkisivu-
materiaalina tulee olla puu ja rakennusten kattomuotona tulee olla harjakatto.

Kaavamuutosalueen kaakkois-, eteld- ja lounaisreunaan on osoitettu istutettava
tai luonnontilassa séilytettdva alueen osa. Alueen hoitaminen tai istuttaminen
tulee tehdd ympériston ominaispiirteitd kunnioittaen ja luonnonmukaisuus
sdilyttden. Kaavamuutosalueen itdiseen kulmaukseen on osoitettu puilla ja
pensailla istutettava alueen osa, jossa ei saa tehdd maanmuokkausta tai
tydmaa-ajoa. Alue tulee istuttaa luonnonmukaiseksi kehitettavaksi
puustoiseksi suojavyohykkeeksi. Alue tulee suojata tydmaa-aikana.

Oikeudellinen arviointi
Selvitysten riittavyyttd koskevat valitusperusteet

Lausunnon Kuninkaantie 39 kaavamuutosalueen luontoarvoista
(Ympaéristotutkimus Y1jola Oy, 27.3.2022) mukaan tontilla on tehty
maastokdynti 17.3.2022, jossa on arvioitu alueen nykyiset luontotyypit ja
soveltuvuus liito-oravalle. Vuodenajasta johtuen useimpia elidlajeja ei ole
pystytty selvittdmiin, vaan lausunto perustuu asiantuntijan arvioon siitd, mita
suojeltavia luontoarvoja vastaavissa paikoissa voisi olla.
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Luontolausunnon mukaan koko tontin alue on vanhaa viljelysaluetta,
puutarhaa ja pihapiirid. Ainoastaan tontin pohjoisreunalla on sekapuustona
havu- ja lehtipuita Triskdndan puistometsédn rajalla. Tontin ldhiympéristossa
kasvaa myOs muutamia jaloja lehtipuita, tammia ja vuorijalavia sekd
tontillakin yksi saarni, joka on istutusperdinen. Tervaleppdi ja raitaa on
jokivarren kosteilla kohdilla. Espoon kaupungin paikkatietoaineiston
perusteella tontin kohdalla tai vieressd ei ole suojeltavia luontokohteita. Tontin
rakennusalalla ei siis todennikoisesti ole erityisesti suojeltavaa luontotyyppia
tai kasvillisuutta.

Aiemmin alueella tehdyssé selvityksessa ei ole mainittu harvalukuisia tai
uhanalaisia lintulajeja kaavamuutosalueen kohdalla.

Jokialue tontin kohdalta Traskdndan kartanopuiston kohdalle on todettu
ailemmassa selvityksessd lepakoille tarkedksi saalistusalueeksi. Tontilla 3
potentiaalisin lepakoiden lisddntymis- tai levdhdyspaikka olisi vanhin
rakennus. Sitd ei olla purkamassa, joten sen rakenteita ei mydskéén tarvitse
tarkastaa lepakoiden osalta. Pihan muutamat vajat ja vanha autotalli ovat
matalia ja kylmié. Niissd lepakot eivét voi ainakaan talvehtia ja ne eivét
todenndkoisesti sovellu myoskadn lepakoiden lisddntymispaikaksi.

Tontin pohjoispuolella on aiemmassa selvityksessd havaittu liito-oravan
elinpiiri ja myos tontin alueelta on vanha papanahavainto. Glimsinjoen varsi
on merkitty lajille sopivaksi liikkumisyhteydeksi. Traskdndan kartanon
puistometsdén rajoittuva osa tonttia on liito-oravalle sopivaa. Muu osa tonttia
ei ole lajin suosimaa ympéristod, eikd siind todenndkdisesti ole lajin
lisddntymis- tai levahdyspaikkaa. Maastokéynnilli etsittiin liito-oravan
papanoita Triaskédndan kartanonpuistoon rajoittuvalta alueelta isojen kuusten ja
haapojen alta. Myds tontin ulkopuolella olevaa puustoa kiytiin tarkastamassa
noin 10-20 metrin paéssd rajasta. Alueella ei nyt havaittu yhtéén liito-oravan
papanaa.

Triaskdndan kartanopuiston ldhimetsa soveltuu todennikdisesti
lahokaviosammaleelle, mutta sielté ei ole tiedossa havaintoja. Suomen
lajitietokeskuksessa ei ole lahokaviosammalesta havaintoja Traskdndan
alueelta, mutta kaikkia havaintoja ei ehki ole ilmoitettu sinne. Tontin alue ei
ole lajille hyvin soveltuvaa aluetta, silld puusto on harvaa ja maasto
aurinkoista, eiké tontilla ole kuusia maapuina tai kantoina.

Glimsinjoen varsi on osa maakunnallista ja paikallisesti arvokasta ekologista
yhteyttd. Yhteys on rajattu jokivarteen tontin alueen itdpuolelle.

Yhteenvetona luontolausunnossa on todettu, ettd selvitysalueella ei esiinny
suojeltavia luontotyyppejd, eikd muita huomionarvoisia luontokokonaisuuksia.
Alue ei ole liito-oravalle erityisen sopivaa, mutta viereinen Traskéndan
puistometsd sekd Glimsinjoen varsi on liito-oravien liikkumis- ja
ruokailualueita. Maastokdynnin ja alueen aiemman luontoselvityksen
perusteella kaavamuutosalueella ei todennékoisesti ole sellaisia luontoarvoja,
jotka estdisivit suunnitellun kaavamuutoksen.



6 (9)

Kaupunkisuunnittelulautakunnan lausunnon mukaan kaavaehdotuksesta on
pyydetty kannanotto Espoon kaupungin ympéristonsuojelun palvelualueelta,
mutta ympdristonsuojelu ei ole antanut kaavaehdotuksesta kannanottoa.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kaavamuutos koskee pinta-alaltaan noin 0,4
hehtaarin kokoista yhtd pientalotonttia, joka rajautuu osin Traskdndan
kartanon puistoalueen luonnonsuojelualueeseen ja jonka l4histolla itd- ja
eteldpuolella virtaa valtakunnallisesti arvokkaaseen Espoonjoen vesistoon
kuuluva Glimsinjoki. Kaavamuutosalueelta on laadittu luontolausunto, jossa
on muun ohella todettu koko tontin alueen olevan vanhaa viljelysaluetta,
puutarhaa ja pihapiirid. Ainoastaan Traskdndan puistometsén rajalla tontin
pohjoisreunalla on sekapuustona havu- ja lehtipuita. Luontolausuntoa
laadittaessa tehdylld maastokdynnilld on selvitetty liito-oravan esiintymista
alueella ja arvioitu alueen soveltuvuutta my0s lepakoille ja lahokavio-
sammaleelle. Lisdksi maastokdynnilld on selvitetty alueen luontotyypit.
Alueella ei ole todettu suojeltavia luontotyyppeja eikd muita huomionarvoisia
luontoarvoja. Kun otetaan huomioon kaavamuutoksen tarkoitus ja sisélto,
hallinto-oikeus katsoo, ettd kaavamuutos on perustunut riittiviin selvityksiin
alueen luontoarvoista. Laadittu luontolausunto ja sen tulokset on tuotu
riittdvilld tavalla esille myds kaavaselostuksessa.

Rakennetun ympdriston vaalimista koskeva valitusperuste

Espoon kaupunginmuseon asemakaavan muutoksesta 29.9.2022 antaman
lausunnon mukaan asemakaavan muutosehdotuksen alainen alue on osa
maakunnallisesti merkittivad Espoonjoen jokilaakson kulttuuriymparistoa
(Missd maat on mainiommat, ylikunnallinen kulttuuriymparistokohde nro 22),
joka on merkitty sekd maakuntakaavaan ettd voimassa olevaan Espoon
pohjoisosien yleiskaavaan. Kuninkaantie on osa keskiaikaista Turun Viipuriin
yhdistinyttd valtakunnallisesti arvokasta Suurta Rantatietd (RKY 2009 kohde
2117), jonka parhaiten séilyneitd osia on valtakunnallisesti arvokkaan
Traskdndan kartanon puiston sisélld (RKY 2009 kohde 35). Suuri Rantatie on
kulkenut Traskdndan puistoon portin kautta, joka on kaavamuutosehdotus-
alueen rajalla.

Kaupunginmuseon lausunnon mukaan rakennusoikeuden nostaminen on
ristiriidassa alueen kulttuuriympdéristéarvojen ja niitd turvaavien asemakaava-
madrdysten kanssa, koska rakentamistoimenpiteet edellyttdisivit koko tontin
muokkaamista. Ottaen huomioon edelld mainitut seikat ja kohteen sijainnin
valtakunnallisesti arvokkaiden 1300-luvulta perdisin olevan Suuren Rantatien
ja Triaskdndan kartanon alueen vieressa ja maakunnallisesti arvokkaan
Espoonjoen jokilaakson sisilld, ja viitaten kaupunginmuseon lausuntoihin
aluetta koskevista kaavamuutoksista, museo on katsonut, ettd kaavaehdotus ei
turvaa alueen kulttuuriympéristdarvoja.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan lausunnon mukaan Espoonjokilaakson
maisema-alue on noin 20 kilometri pitki alue, joka ulottuu Vantaan Petikosta
Espoonlahdelle, Espoonjoen suulle asti.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kaavamuutosalue rajautuu itd- ja pohjoisosaltaan
osin kahteen valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuri-
ympéristoon, Suuri Rantatie ja Triskdndan kartano (RKY 2009).
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RKY-alueisiin rajautuvilta osin kaavamuutosalue on péddasiassa tontilta
Kuninkaantielle johtavaa ajoyhteyttd. Kaavamuutosalueelle osoitetusta
kahdesta rakennusalasta itdisen rakennusalan ja Traskdndanpuiston viliselle
alueelle on osoitettu puilla ja pensailla istutettava alueen osa, jossa ei saa tehdi
maanmuokkausta tai tydmaa-ajoa ja alue tulee istuttaa luonnonmukaiseksi
kehitettdviksi puustoiseksi suojavyohykkeeksi ja suojata tydmaa-aikana.
Kaavamuutosalueen kaakkois-, eteld- ja lounaisreunaan on liséksi osoitettu
istutettava tai luonnontilassa séilytettdva alueen osa. AO/s-merkintédén
liittyvin kaavaméédrayksen mukaan kysymyksessd on kulttuurihistoriallisesti ja
luonnonarvoiltaan tirked alue, jolla kaikki rakentamistoimenpiteet sekd muut
ymparistdd muuttavat toimenpiteet tulee sopeuttaa ympériston ominais-
piirteisiin. Kaavamuutosalueella ja kaavamuutosalueen ja Kuninkaantien
vilissd kaavamuutosalueen pohjois- ja luoteispuolella on jo ennestédén
pientaloasutusta.

Kaavaehdotuksen néhtivilldolon ja kaupunginmuseon kaavaehdotuksesta
antaman lausunnon jilkeen kaavachdotusta on muutettu siten, etti tontin
itdisen rakennusalan suurin sallittu asuntojen lukumé&éra on laskettu kolmesta
kahteen, jolloin tontin suurin sallittu asuntojen lukuméaéra on sama kolme
asuntoa kuin voimassa olevassa asemakaavassa. Lisdksi kaavaehdotusta on
muutettu siten, ettd itdiselld rakennusalalla asuinrakennusten kerrosluvun tulee
ehdottomasti olla kaksi.

Asemakaavan muutos mahdollistaa alueelle kolmen asunnon rakentamisen ja
itdisen rakennusalan rakennusoikeus lisdantyy 90 k-m?:114. Kun otetaan
huomioon kaavamuutoksen mahdollistama rakentamisen mééri, rakennus-
alojen sijainti suhteessa Traskdndan kartanon ja Kuninkaantien RKY-alueisiin
seki edelld selostetut kaavamairiykset, hallinto-oikeus katsoo, etté
kaavaratkaisu tdyttdd rakennetun ympériston vaalimista koskevan
asemakaavan siséltovaatimuksen eikd se ole rakennettuun ympéristoon
liittyvien erityisten arvojen hévittdmiskiellon vastainen. Edella esitetyt
rakennettuun ympdristoon liittyvét seikat on tuotu riittévalla tavalla esille
myos kaavaselostuksessa.

Johtopdiitos

Kaupunkisuunnittelulautakunnan paitos ei ole valituksessa esitetyilld
perusteilla lainvastainen ja valitus on siten hylattava.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut

Kuntalaki 135 §

Maankaytto- ja rakennuslaki 50 § 1 mom
Maankéytto- ja rakennusasetus 25 § 1 ja 2 mom
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Muutoksenhaku
Maankaytto- ja rakennuslain 188 §:n 1 momentin mukaan tdhédn paatokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontaa

valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (HOL julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Jaana Moilanen, Jukka Reinikainen (t) ja Riikka Valli-Jaakola.

Esittelijdjésen Riikka Valli-Jaakola

Tadma padtos on sdahkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Péatos Valittajalle
Oikeudenkdyntimaksu 270 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jéljennos Espoon kaupunkisuunnittelulautakunta



