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VALITUSLUPAHAKEMUS

H. G. Paloheimo Oy hakee valituslupaa Helsingin hallinto-oikeuden péatoksestd lain
oikeudenkdynnistd hallintoasioissa 111 §:n 1. momentin 1-kohdan perusteella, koska
katsomme, ettd lain soveltamisen kannalta muissa samankaltaisissa tapauksissa ja
erityisesti oikeudenkiyton yhtendisyyden vuoksi on tirke#da saattaa asia korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaistavaksi. Lisdksi mainitun pykéldn 1. momentin 3-kohdan

perusteella valitusluvan myontdmiseen on muu painava syy.

PERUSTELUT

1. Valituslupahakemuksen perustelut kiteytettyni

1.1 Ennakkoratkaisun tarve

Valituksenalaisen hallinto-oikeuden paitdksen suhteen olisi tirkedd saada korkeim-
man hallinto-oikeuden kannanotto siihen, kuinka paljon jollakin alueella voimassa
olevasta asemakaavavarauksesta voidaan yleiskaavassa poiketa Kiinteistonomis-
tajan vahingoksi aiheuttamatta silti MRL 39 §:n 4. momentissa kiellettyd koh-
tuutonta haittaa maanomistajalle. Tédssa tapauksessa kohtuuttoman haitan arvioin-
tiin vaikuttaa maanomistajalle tulevan erittdin merkittdvén taloudellisen arvonmene-
tyksen lisdksi myOs maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus tilanteessa, jossa
valituksenalaisella yleiskaavavarauksella on hyvin selkeénd tarkoituksena suosia

kuntaa yksityisen maanomistajan kustannuksella.

Valituksenalaisella H. G. Paloheimo Oy:n omistamalla alueella on lukuun ottamatta
sen pohjoiskulmassa olevaa pientd noin 2,5 ha:n aluetta voimassa asemakaava, jossa
Yhtion omistama alue on pédosin osoitettu teollisuusalueeksi TT-varauksella (liite
2). Rakennusoikeutta tdimén asemakaavan mukaan teollisuusalueilla on yhteensa noin
200.000 k-m?. Asemakaavan lisiksi alueella on voimassa Jokelan osayleiskaava
vuodelta 2006, jossa alue taas on pddosin osoitettu asuinrakentamiseen AO-, AP- ja

A-varauksin seki osin my0s TP-alueeksi (liite 3).



Kunta ja maanomistaja aloittivat osayleiskaavan hyviksymisen jdlkeen alueen ase-
makaavan muutoshankkeen kaavoituksen aloitussopimuksella 2008. Kaavamuutos-
prosessi eteni kaavaehdotusvaiheeseen vuonna 2016. Kaavaehdotus 23.3.2016 (liite
4) noudatteli tuolloin yleispiirteisesti osayleiskaavan ratkaisua siten, ettd padosa Pa-
lojoenpuiston alueesta osoitettiin asuinalueeksi AO-, AP- ja AK-varauksin ja osa
TY-alueiksi. Kaavamuutos ei edennyt, kun maankéyttosopimuksesta ei paisty yksi-

mielisyyteen kunnan kanssa.

Nyt valituksenalaisessa yleiskaavassa pddosa asemakaavan mukaisista TT-alueista
sekd kaikki Jokelan osayleiskaavan ettd asemakaavamuutosehdotuksen 2016 mukai-
set asuntoalueet on muutettu maa- ja metsitalousalueiksi (M) reservialueen lisdmer-
kinnilla. Reservialueen merkinté tarkoittaa sitd, ettd alueen asemakaavoitus on mah-
dollista aloittaa aikaisintaan yleiskaavan tavoitevuoden 2040 jilkeen ja tdmin kaa-
vamerkinnin tulkinnanvaraisuus huomioon ottaen tuolloinkaan ei ole mitddn var-
muutta siitd, ettd alueelle osoitetaan edes suurin piirtein samassa mitassa rakentamis-
ta kuin mitd oikeusvaikutteisissa asemakaavassa tai Jokelan osayleiskaavassa on tilld

hetkella.

Kunnan tekemdt kaavoitusratkaisut ovat ndhddksemme hyvin selkedsti seurausta
siitd, ettd kunta haluaa suosia itsedin maanomistajana ja toteuttaa Jokelan erittdin
hyvien joukkoliikenneyhteyksien vaikutusalueelle sijoittuvat asuinalueet ensin kun-
nan omistamille maille. Téll6in yksityisten omistajien kiinteistdille mahdollisesti si-
joittuvien kilpailevien asuinrakentamisalueiden kaavoitus siirretdén pitkille epdméa-

riiseen tulevaisuuteen.

Helsingin hallinto-oikeus on pitdnyt kunnan tekemid kaavaratkaisuja lainmukaisina
niin kohtuuttoman haitan kuin maanomistajien tasapuolisen kohtelunkin suhteen to-
teamalla l1&hinnd vain, ettd kaavaratkaisuille on ollut "hyvéksyttdvit maankiytolliset
perusteet”. Maanomistajalle aiheutuvan kohtuuttoman haitan osalta hallinto-
oikeuden paitoksen perusteluissa (s. 35) todetaan muun muassa seuraavaa:

"Kunta on__esittdnvt yhdyskuntarakenteeseen liittyvid hyvdksyttavid

maankdvtollisid perusteita vleiskaavan M-kaavamerkinndlle. Kun edelld

todetun lisdksi otetaan huomioon, ettd kysymyksessd olevat kiinteistot on

osoitettu yleiskaavassa M-kaavamerkinndn ohella myos reservialueeksi



sekd osittain TP-alueiksi, ei yleiskaavaratkaisusta ole katsottava ndiltd
osin aiheutuvan maanomistajalle kohtuutonta haittaa.” (alleviivaus tds-

sd)

Hallinto-oikeus ei péaatoksessdén kuitenkaan tosiasiassa kerro, mitkd ovat ne hy-
vaksyttaviat maankaytolliset perusteet”, joilla lainvoimaisen asemakaavan mukainen
teollisuusalue ja/tai yleiskaavan mukaiset asuntoalueet voidaan muuttaa maa- ja
metsédtalousalueeksi. Jos kunnan esittdmilld perusteilla viitataan Tuusulan kunnan-
hallituksen valituksemme johdosta antamaan lausuntoon 13.3.2023, niin siind tisti
M-varauksesta on todettu (s. 124) ainoastaan, etti:
“Reservimerkinndn alla oleva maa- ja metsdtalousaluemerkintid mah-
dollistaa kiinteistélld metsdnhoitotoimenpiteet. Metsdlaki on voimassa
ja metsdhoidolliset toimenpiteet ovat sallittuja. Mikdli reservimerkin-
ndn alla olisi esimerkiksi asumisen- tai tyopaikkojen aluevaraus, ei

metsdlaki olisi voimassa.”

Ylla lainauksessa esitetyn lisdksi Tuusulan kunnanhallituksen lausunnossa ei ole
esitetty mink&énlaista muuta maankéytollistd perustetta sille, ettd asemakaavan mu-
kainen teollisuusalue tai aiemman yleiskaavan mukaiset asuntoalueet onkin nyt osoi-
tettu M-alueiksi eikd esimerkiksi voimassa olevan asemakaavan mukaisesti T-
alueeksi, jolle myds olisi voitu osoittaa asumisen reservialueen lisdmerkintid. Metsi-
hoidollisten toimenpiteiden helpottaminen alueella tuskin on ollut edes kunnan ni-
kokulmasta keskeinen tavoite Palojoenpuiston alueen maankéyton suunnittelun kan-
nalta. Sen sijaan hyvin selviltd vaikuttaa, ettd tilld merkinndlld on tavoiteltu nimen-
omaan maanomistajan kiinteistonsd kehittimismahdollisuuksien jdddyttdmistd” sii-
hen asti, kunnes kunta on saanut itse samalla alueella omistamansa asuin- ja teolli-

suusalueet markkinoitua eteenpédin mahdollisimman korkeaan hintaan.

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen osalta hallinto-oikeuden péatok-
sen perusteluissa (s. 36-37) taas todetaan seuraavaa:
“"Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate ei edellytd, ettd kaa-
voituksessa eri maanomistajien alueille olisi osoitettava samanlaista
maankdyttéd. Periaate edellyttid kuitenkin, ettei alueiden omistajia ase-

teta kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan ilman, ettd siihen on kaa-



van sisdltod koskevat sddnnokset huomioon ottaen hyviksyttivid maan-
kéytollisid perusteita.
Edelli perusteluissa esitetyn perusteella yhtion kiinteistoille osoitetulle

kaavaratkaisulle on katsottava olleen hyvdksyttdvit maankdytolliset pe-

rusteet, eikd kaavaratkaisua ole pidettivid maanomistajien yhdenvertai-

sen kohtelun vaatimuksen vastaisena.” (alleviivaus tassé)

Myo6s maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen osalta hallinto-oikeuden
perustelut jaavét siis tdysin avoimiksi sen suhteen, mitd jdlleen kerran konkreettisesti
tarkoitetaan “hyvaksyttavilld maankaytollisilld perusteilla”. Jos tdlld maininnalla vii-
tataan siihen, ettd kunta saa kaavoitusmonopolinsa puitteissa padttdd missé jirjestyk-
sessd se haluaa alueitaan kehitettidvin, ei padtoksessd oteta kuitenkaan kantaa siihen,
onko maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen mukaista, ettd tima jérjes-
tys tarkoittaa nimenomaan kunnan suosimista siten, etti kaikki sen omistamat asuin-

ja teollisuusalueet kaavoitetaan ennen yksityisten omistamia alueita.

Edell4 esitetyin tavoin katsomme, ettd Helsingin hallinto-oikeuden péatoksen perus-
telut ovat valituksessamme esitettyjen aivan keskeisten perusteiden osalta jééneet
tdysin tyhjiksi ja perustelematta, kun ratkaisussa ei ole otettu ollenkaan kantaa siihen,
mitkd ovat ne konkreettiset "hyvéksyttdviat maankdaytolliset perusteet”, jotka oikeut-
tavat kiistatta maanomistajalle aiheutuvan hyvin merkittivén taloudellisen haitan,

vahingon ja edunmenetyksen valituksenalaisen M-yleiskaavavarauksen seurauksena.

Korkeimman hallinto-oikeuden tuleekin siten ennakkoratkaisussaan linjata si-
tid, milloin yleiskaava aiheuttaa MRL 39.4 §:ssi tarkoitettua kohtuutonta hait-
taa maanomistajalle tilanteessa, jossa yleiskaavalla muutetaan perustavanlaa-
tuisella tavalla voimassa olevan asemakaavan mukaisia varauksia hyvin merkit-

tivisti arvottomampaan maankayttomuotoon.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd Tuusulan kunta myy nykyisin T-tontteja Jokelassa
hintaan 25 eur / k-m?. Kun Palojoenpuiston voimassa olevan asemakaavan TT-alueen
rakennusoikeus on noin 200.000 k-m?, olisi kunnan kiyttimilli hintatasolla alueen
taloudellinen arvo asemakaavan perusteella noin 5.0 miljoonaa euroa. Alueella nyt

olevan kasvatusmetsin kdypa hintataso taas Eteld-Suomessa on maksimissaan 7000



euroa / hehtaari, joten saman alueen arvo valituksenalaisen yleiskaavan mukaisena
maa- ja metsdtalousalueena (noin 67 ha) olisi enimmilld&n noin 67 ha x 7000 € eli

yhteensd vain noin 469.000 euroa.

Kohtuuttomuuden kokonaisarvioinnissa tulee ndhdidksemme ottaa huomioon maan-
omistajalle aiheutuvan erityisen suuren taloudellisen arvonmenetyksen lisidksi my0s
se kiistaton tosiseikka, ettd valituksenalaisella kaavaratkaisulla kunta suosii tarkoi-

tuksellisesti itseddn maanomistajana suhteessa valittajayhtioon.

Lopuksi on vield keskeistd huomata, ettd vaikka yleiskaavan M-varaus onkin hallin-
to-oikeuden toteamin tavoin lainvoimaisen asemakaavan alueella voimassa vain
asemakaavan muuttamista ohjaavana sitovana maédrdayksend (MRL 47.1 §), edellyttda
vanhan TT-varauksen mukaisen alueen kehittdminen erilaiseen teollisuustoimintaan
tai vaikkapa jo alueen pieneltd osin toteutuneen kidyton tavoin energian tuotantoon
asemakaavan tdsmentdmistd ja sovittamista kunkin hankkeen erityisominaisuuksiin.
Tdmaé ei kuitenkaan ole mahdollista tilanteessa, jossa yleiskaava mahdollistaa ase-
makaavan muuttamisen vain maa- ja metsitalousalueeksi silloin, kun valituksenalai-

nen yleiskaava on MRL:n mukaan ohjeena asemakaavaa muutettaessa.

1.2 Muu painava syy

Esitimme valitusvaatimuksissamme yleiskaavaan otettujen Is (12) -alueiden kumoa-
mista erityisesti silld perusteella, ettd niiden pohjana olleet luontoselvitykset eivit ole

endd yleiskaavan hyvéksymishetkelld olleet riittdvid ja ajantasaisia.

Kuten hallinto-oikeuden paitostekstistdkin (s. 35-36) voidaan todeta, ovat kaavaval-
mistelussa kéytetyt luontoselvitykset ehkd vuonna 2019 tehtyd lahokaviosam-
malesiintymien luokittelua ja priorisointia lukuun ottamatta kiistatta vanhentuneita,
kun perusselvitykset on tehty jo vuosina 2012 ja 2014. Liito-oravan esiintymisen
osalta viimeisin vahvistettu selvitys on Keski-Uudenmaan ympéristokeskuksen tar-
kastuspoytikirjaan kirjattu havainto 5.4.2017. Téstd huolimatta hallinto-oikeus on

pitdnyt tehtyjd luontoselvityksid MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n edellyttimin tavoin



“yleiskaavatasolla riittdvdn ajankohtaisina” selvityksind, kun lisdksi sen mukaan (s.

36) ”Luontoselvityksissd tehtyjen havaintojen oikeellisuutta ei ole syytd epdilld.”

Emme sindnsd olekaan valituksessamme esittdneet epdilyja luontoselvitysten yhtey-
dessi tehtyjen havaintojen oikeellisuudesta, vaan keskeinen perusteemme valituksel-
le on ollut luontoselvitysten kiistaton paivittdmistarve. Kun vuonna 2012 tehdysté
perusselvityksestd on yleiskaavan hyvéksymishetkelld kulunut jo 10 vuotta ja 2014
tehdystd selvityksestd kahdeksan vuotta, on selvidi, ettd nédin vanhojen selvitysten
pohjalta ei yleiskaavaankaan voida ottaa suojelualuevarauksia. Kun viimeisin liito-
oravahavainto taas on valituksenalaista yleiskaavaa hyviksyttidessd ollut jo viisi ja
puoli vuotta vanha, on selvéa, ettei tdtd tutkimusta voida pitdd hyvin liikkkuvan eldi-

men osalta ajantasaisena.

Edelleen hallinto-oikeus toteaa péaitoksessddn (s. 36), ettd luontoselvitysten ajanta-
saisuuden kannalta ei ole mitdidn merkitysta silld, ettd lahokaviosammaleen suojelu-
status on alentunut erityisesti suojeltavasta lajista uhanalaiseksi. Téstd arviosta
olemme jo oikeudellisesti ottaenkin tdysin eri mieltd. Erityisesti suojeltavan lajin eh-
doton suojeluvelvoite eli kaavan hyviaksymisen aikaan voimassa olleen luonnonsuo-
jelulain (1096/1996) 47 §:n sddnnos téllaisen lajin esiintymispaikkojen suojelusta on
aivan toisella tavalla kaavaratkaisuja oikeudellisesti sitova, kun vain uhanalaiseksi

luokitellun lajin esiintyminen suunnittelualueella.

On myds huomattava, etti lahokaviosammaleen suojelustatuksen muuttumisesta
huolimatta hallinto-oikeus pédttelee vanhoihin vuonna 2018 tehtyihin havaintoihin
perustuen, ettd sammaleen esiintymét “kuuluvat Uudenmaan tarkeimpiin”. Tall6in
jétetddn jilleen huomioimatta se keskeinen seikka, ettd lahokaviosammaleen suoje-
lustatuksen muuttaminen Palojeonpuiston alueella tehtyjen selvitysten jélkeen on pe-
rustunut nimenomaan uuteen tietoon sammaleen esiintymispaikkojen runsaudesta,
koska laji on ollut jossain miérin vaikeasti tunnistettava. Kun lahokaviosammaleen
esiintymisestd on saatu niin merkittdvad uutta tietoa, ettd sen suojelustatusta on paa-
dytty alentamaan, on selvii, ettd vanhat arviot Palojoenpuiston esiintymien merkit-

tavyydestd esimerkiksi koko Uudenmaan tasolla vaatisivat paivittamista.



Edelld esitetyn perusteella pidimme valituksenalaisen yleiskaava-alueen luontoselvi-
tyksid kiistatta niin vanhentuneina eli selvdsti MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n vastaisina,
ettd on olemassa hyvin painavat syyt myontdd meille valituslupa myos Is (12)

-varausten kumoamista koskevan valitusvaatimuksemme osalta.

2. Taydentivit perustelut valitusluvan myontamiseksi ennakkoratkaisuperusteella

Koska Helsingin hallinto-oikeuden perustelut koskien valituksenalaisten yleiskaava-
varausten “hyviksyttavid maankaytollisid perusteita” jadavit padtostekstissd avoimik-
si, késittelemme tdsséd valituslupahakemuksen edelld esitettyjen tiiviimpien perustelu-
jen lisdksi vield muita mahdollisia Tuusulan kunnan lausunnossaan esittdmia perus-
teita, jotka saattaisivat olla hallinto-oikeuden paitoksessdin viittaamia hyvaksyttiviad

perusteita omaksua maanomistajan kannalta hyvin kielteisié yleiskaavaratkaisuja.

2.1 Asemakaavan vanhentuneisuus

Tuusulan kunnanhallituksen lausunnossa on pyritty esittiméén tulkintaa siitd, etti
voimassa olevan lainvoimaisen asemakaavan mukainen teollisuusaluevaraus vuodel-
ta 1970 olisi vanhentunut erityisesti siitd syysti, ettd se on ollut ”pddosin toteuttama-
ton” (lausunnon s. 124). Viite on perusteeton ja virheellinen sekd ilmeisen tarkoi-

tushakuinen.

Viitteellddn alueen toteutumattomuudesta kunnanhallitus tarkoittanee viitata MRL
60 §:n mukaiseen asemakaavojen ajantasaisuuden arviointiin. Palojoenpuiston ase-
makaava-alue ei ole suinkaan mainitussa lainkohdassa tarkoitetuin tavoin toteuttama-
ton, vaan alueella on toiminut asemakaavan voimassa ollessa Yhtion omistama tiili-
tehdas aina 1980-luvun lopulle saakka. Liséksi tdlle asemakaava-alueelle on sittem-
min vuonna 2015 sijoittunut juuri nykyiseen asemakaavaan perustuen aluksi Fortu-
min ja sittemmin VAPO Oy:n (nyk. Neova Oy) ldmpdvoimala noin yhden hehtaarin

suuruiselle tontille.



Se, ettei Palojoenpuistoon ole tiilitehtaan lopettamisen jilkeen sijoittunut uutta teolli-
suustoimintaa, onkin johtunut juuri siitd edelld selostetusta seikasta, ettd kunnan
kanssa tehdyn asemakaavoitussopimuksen mukaisesti alueen kayttotarkoitusta ryh-
dyttiin kunnankin tuolloisten tavoitteiden mukaisesti muuttamaan pddosin asuinalu-
eeksi. Nyt kun kunta on valituksenalaisessa yleiskaavassa estanyt pitkélle tulevaisuu-
teen asuinalueiden toteuttamisen Yhtion kiinteistoille, pitdd vahintdénkin olla mah-
dollista, ettd kiinteistdja voidaan kehittdd voimassa olevan asemakaavan mukaisesti
teollisuusalueina, mutta nyt alueet onkin valituksenalaisessa yleiskaavassa osoitettu
maanomistajan kannalta kohtuutonta haittaa ja vahinkoa aiheuttaen piddosin maa- ja
metsitalousalueiksi. Téssé tilanteessa maanomistajan kannalta vihemmén kohtuuton
ratkaisu olisikin ollut se, ettd vaikka Palojoenpuiston alue olisikin osoitettu yleiskaa-
vassa asumisen reservialueeksi, olisi sen ’pohjavarauksena” tullut edellé esitetyin ta-

voin sdilyttdd koko alueella lainvoimaisen asemakaavan mukainen TP-varaus.

2.2 Jokelan osayleiskaavan sisalto / kaavamuutoksen kohtuuttomuus

Kiistdessddn valituksenalaisen kaavamuutoksen kohtuuttomuuden Yhtion kannalta
kunnanhallitus esitti lausunnossaan hallinto-oikeudelle my®0s, ettd Jokelan alueen
osayleiskaavassa ei olisi médritelty alueen rakennusoikeuksia, joten uusi yleiskaava

ei siten olisi voinut niitd mydskain poistaa. Viite on jilleen tdysin virheellinen.

Liitteend 5 on ote Jokelan osayleiskaavan kaavaselostuksesta (s. 15), jossa on kerros-
nelididen tarkkuudella esitetty “Osayleiskaavan varaukset asumiseen”. Téten kaavas-
sa on, kunnan lausunnosta poiketen, siten hyvinkin tarkasti esitetty alueen rakennus-
oikeudet eri kaavavarauksille. Uudella yleiskaavalla on siten kiistatta poistettu
alemman Jokelan osayleiskaavan Palojoenpuiston alueelle Yhtion omistamille noin
40 hehtaarin alueille (A-, AP- ja AO-alueet yleiskaavassa, liitteend 6 on karttapiirros
niisti alueista pinta-aloineen) osoitetut noin 60.000 k-m?*: asuinrakennusoikeudet
tdssd laskelmassa on oletettu, ettd 40 hehtaarin alueista voidaan kdyttdd varsinaisena
tonttimaana noin 60 % eli 24 hehtaaria ja keskimééardiselld tonttitehokkuudella e =

0,25 kerrosalaméiri olisi edelld mainitut noin 60.000 k-m?.
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Tuusulan kunta myy Jokelasta AO-tontteja tilli hetkelld hintaan 225 eur / k-m?, jol-
loin Yhtion omistaman Jokelan osayleiskaavan mukaisten A-, AP- ja AO- lopullisten
tonttialueiden (24 ha, 60.000 k-m?) yhteinen arvo olisi noin 13.5 miljoonaa euroa.
Arvonmadrityksessd ei ole voitu huomioida vield tdssd vaiheessa tarkkoja asemakaa-
varatkaisuja eikd kunnallistekniikan kustannuksia laskentaepdvarmuuden johdosta,
mutta laskennalliset varmuuskertoimetkin huomioiden, kyse olisi Jokelan osayleis-
kaavan kumoamisen Yhtidlle aiheuttamasta vahintdén samansuuruisesta menetykses-
td kuin edelld jo selostettu asemakaavan TT-alueiden arvon menetys eli noin 5 mil-

joonaa euroa.

3. Yhteenveto

Edell4 esitetyn perusteella voidaan kiistatta todeta, etti valituksenalainen yleiskaava
aitheuttaa MRL:n 39 §:n mukaista Yhtion kannalta kiellettyd kohtuutonta haittaa, kun
kunta ensin Jokelan osayleiskaavassa mdidirittelee omistamamme Palojoenpuiston
alueen tehokkaaksi asuntoalueeksi ja tekee sen jilkeen Yhtion kanssa asemakaavoi-
tussopimuksen, jota 1dhdetiin toteuttamaan maanomistajan kustannuksella. Sen jil-
keen kun uusi kaava on saatu kédytdnnossd valmiiksi, asetetaankin kunnan toimesta
maanomistajalle niin kohtuuttomat maankayttdsopimuksen ehdot, etteivit ne voi olla
mitenkddn hyviksyttivissa tai kohtuullisia. Tdmén jélkeen alueen pddosan kayttotar-
koitus madritellddn yleiskaavassa rakennusoikeudettomaksi M-alueeksi ja sen mah-

dollinen kehittdminen siirretdén pitkélle tulevaisuuteen.

Valituksenalainen kaavaratkaisu tarkoittaa sitd, ettd lainvoimaisen asemakaavan mu-
kainen teollisuusalueiden rakennusoikeus 200.000 k-m? seki Jokelan osayleiskaavan
mukainen asuinrakennusoikeus (noin 60.000 k-m?) tehdiiin kiyttokelvottomaksi tai
poistetaan kokonaisuudessaan. Samalla Tuusulan kunta loukkaa rdikedsti perustus-
lain 6 §:std johdetun maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimusta, kun edelld
valituksenalainen yleiskaavaratkaisu on tehty nimenomaisessa tarkoituksessa suosia

kuntaa maanomistajana.

Edelld esitetyn perusteella pyyddmme, ettd korkein hallinto-oikeus myontdd meille

valitusluvan tédssa asiassa.
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VALITUS JA VAATIMUKSET

1)

2)

3)

Vaadimme, ettd valituksenalainen Tuusulan yleiskaava 2040 kumotaan siltd osin,
kun siind on ylld mainittujen kiinteistojemme alueelle osoitettu M-varaus. Lisdksi
kumottavaksi vaaditaan myds kiinteistoillemme sijoitettu kaavavaraus “Reservi-
alue” (vinoviivoitus). Liitteend 7 on ote kaavakartasta, johon on merkitty kumotta-
vaksi vaadittavien varausten alueet. Samoin kumottavaksi vaaditaan péétds, jolla
taltd alueelta on yleiskaavapéétokselld kumottu voimassa oleva Jokelan osayleis-
kaava eli timi aiempi yleiskaava tulee pysyttdd voimassa kiinteistojemme alueilla,
joilta valituksenalainen yleiskaava vaaditaan kumottavaksi. Valituksenalainen kaa-
va on kumottavaksi vaadituilta osiltaan MRL 39 §:n mukaisten yleiskaavan sisilto-
vaatimusten ja perustuslain 6 §:n mukaisen yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.
Lisdksi kaavaratkaisu on tiltd osin MRL 24.2 §:n sekd MRL 32.1 §:n vastainen,
kun siind ei ole otettu huomioon valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden ja

maakuntakaavan ohjausvaikutusta.

Lisdksi vaadimme, ettd kiinteistdjemme alueelta kumotaan sl (12) -varauksilla osoi-
tetut luontokohteet ja kaava palautetaan téltd osin uudelleen valmisteluun ndiden
alueiden rajausten tarkistamiseksi riittdvien uusien luontoselvitysten jilkeen. Taltd
osin kumoamisvaatimuksen keskeinen peruste on se, etteivit ndmé varaukset perus-
tu endd MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n edellyttimin tavoin riittdviin tutkimuksiin ja sel-

vityksiin alueiden luontoarvoista.

Lisédksi vaadimme, ettd Tuusulan kunta velvoitetaan lain oitkeudenkdynnistd hallin-
toasioissa 95 §:n perusteella korvaamaan Yhtiolle Helsingin hallinto-oikeudelle
tehdystd valituksesta aiheutuneet oikeudenkdyntikulut tdysimédirdisesti laillisine
korkoineen hallinto-oikeudelle esittimdmme vaatimuksen mukaisesti 8.897,00 eu-

rolla.
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4) Lopuksi vaadimme, ettd Tuusulan kunta velvoitetaan lain oikeudenkdynnisté hallin-
toasioissa 95 §:n perusteella korvaamaan meille tdstd valituslupahakemuksesta seké
valituksesta aiheutuvat oikeudenkédyntikulumme tiysimaéréisesti laillisine korkoi-
neen. Erittely kustannuksista esitetddn vastaselitysvaiheessa, jos KHO myontaa

meille tissa asiassa valitusluvan.

PERUSTEET JA PERUSTELUT

Viittaamme aluksi valituksemme perusteluina ylld valituslupahakemuksessamme
esittimadmme. Liséksi viittaamme myds yleiskaavaehdotuksesta 29.1.2022 tekemés-
simme muistutuksessa esittdmiimme perusteisiin ja perusteluihin seké kaikkeen Hel-
singin hallinto-oikeudelle tekemdmme valituksen yhteydesséd esittimddmme aineis-

toon.

1. Valituksenalaisen alueen kaavoituksesta

Valituksenalainen Palojoenpuiston alue sijaitsee aivan Jokelan rautatieaseman vie-
ressd ja tdmd aseman ympadristd on muuten Tuusulan yleiskaava 2040:ssd madritelty
keskustatoimintojen alueeksi (C). Kunnan omistamille 1dhialueille on osoitettu teho-

kasta asuinrakentamista muun muassa AK-varauksin.

Kuten edelld on jo todettu, valittajan omistamat kiinteistot on pddosin voimassa ole-
vassa asemakaavassa osoitettu teollisuusalueeksi TT-varauksella ja asemakaavan li-
saksi alueella on voimassa Jokelan osayleiskaava vuodelta 2006, jossa alue on pai-
osin osoitettu asuinrakentamiseen AO-, AP- ja A-varauksin ja pieneltd osin my0s

TP-alueeksi (liite 4).

Voimassa olevassa Uudenmaan maakuntakaavassa tdmé alue on osoitettu taajama-
toimintojen kehittdmisvyohykkeeksi ja aivan sen vieressi sijaitsee keskustatoiminto-
jen alueeksi mééritelty kohde (Ks. esim. valituksenalaisen yleiskaavan kaavaselostus

s. 9).
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2. Yleiskaavan sisiltovaatimukset / valituksenalainen yleiskaava

Sen lisdksi, ettd ylla valituslupahakemuksessa perustelluin tavoin Tuusulan yleiskaa-
van on osoitettu aiheuttavan MRL 39.4 §:n vastaisesti maanomistajalle eli H. G. Pa-
loheimo Oy:lle kohtuutonta haittaa, on valituksenalainen kaavaratkaisu myds muilta

osin yleiskaavalle asetettujen siséltovaatimusten vastainen.

Nahddksemme kaava ei noudata maakuntakaavan ohjausvaikutusta niin kuin MRL
32.1 §:ssd sdddetddn, kun taajamatoimintojen kehittimisvyohyke keskustatoiminto-
jen alueen vieressd osoitetaan M-alueeksi. Yleiskaavaa laadittaessa ei ole myOskéan
otettu huomioon yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja ekologista kes-
tdvyyttd, ei olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikdyttod, eikd asumisen

tarpeita ja palveluiden saatavuutta.

Edelleen MRL 24.2 §:n mukaan alueiden kdyton suunnittelussa on otettava huomi-
oon myoOs valtakunnalliset alueidenkiyttotavoitteet (VAT). Naissd alueidenkéyttota-
voitteissa painotetaan erityisesti tehokasta liikennejarjestelmié sekd toimivia yhdys-
kuntia ja kestdvad liikkumista. Télloin valituksenalainen kaavaratkaisu, jossa jo
ailemmin valmisteltu erinomaisen rautatiechen perustuvan joukkoliikenneyhteyden va-
littomidssd ldheisyydessd oleva kaytinndssd valmiiksi asumiseen kaavoitettu alue
(asemakaavan muutosehdotus 2016, liite 4) onkin nyt yleiskaavassa osoitettu maa- ja
metsitalousalueeksi, ei noudata milldén tavoin valituksenalaisen yleiskaavan kaava-

selostuksessakin (s. 9) siteerattuja valtakunnallisia alueidenkéyttotavoitteita.

Helsingin hallinto-oikeus on sivuuttanut edelld selostetut yksityiskohtaiset peruste-
lumme maakuntakaavan ja valtakunnallisten alueidenkédyttotavoitteiden vastaisesta
kaavaratkaisusta vain toteamalla, etta:
”...valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet, samoin kuin kaavojen sisdl-
tovaatimukset, edellyttivit kdytdnnossd useiden erisuuntaisten ndkékoh-
tien ja maankdyttotarpeiden yhteensovittamista kaavaa laadittaessa. Tds-
td syystd kaikkia eri tavoitteita ei useinkaan ole mahdollista ottaa tdysi-

madrdisesti huomioon.”
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Hallinto-oikeuden esittdmilld perusteluilla tarkoitetaan tosiasiassa sitd, ettd mitdén
kunnan tekemid kaavaratkaisua ei voida pitdd valtakunnallisten alueidenkéyttotavoit-
teiden vastaisena. Samalla tavoin ongelmallinen on valituksenalaisessa péadtoksessa
esitetty perustelu siitd, ettd kun maakuntakaavassa mainitaan taajamatoimintojen ke-
hittdmisvyohykkeelld voivan olla myds maa- ja metsétalousalueita, niin téllainen rat-
kaisu on aina lainmukainen. Jos siis valtakunnallisten alueidenkdyttdtavoitteiden ja
maakuntakaavan mukaisuutta arvioitaessa ei ollenkaan oteta huomioon yksittdisen
kaavaratkaisun yksil6llisid ominaisuuksia, jadvit sddnnokset niiden huomioon otta-

misesta yleiskaavoituksessa merkityksettomiksi.

Tésséd tapauksessa kyse onkin jo valmiiksi suunnitellun rautatieaseman vieressd eli
siis erittdin hyvien joukkoliikenneyhteyksien &érelld olevan maakuntakaavan taaja-
matoimintojen kehittdmisvyohykkeelld sijaitsevan asuinalueen muuttamisesta maa-
ja metsdtalousalueeksi, joten piddmme tdysin selvina, ettd ratkaisu ei ole valtakun-
nallisten alueidenkiyttotavoitteiden ja maakuntakaavan ohjausvaikutuksen mukai-

nen.

3. Kohtuuton haitta maanomistajalle (MRL 39.4 §)

Valituksenalaiset yleiskaavavaraukset aiheuttavat kiistattomasti yhtiolle maanomista-

jana MRL 39 §:n 4. momentissa kiellettyd kohtuutonta haittaa.

Kohtuuton haitta maanomistajalle ilmenee erityisesti siten, ettd alueella voimassa
olevassa ja oikeusvaikutteisessa asemakaavassa hyvin suurella ja merkittavilla
rakennusoikeudella osoitetut teollisuusalueet muutetaan maa- ja metsitalousalueiksi,
joilla vain “korvaava rakentaminen ja laajentaminen on sallittua”. M-varauksen alu-
eella sijaitsevat Yhtion kiinteistot ovat rakentamattomia, joten korvaava ja laajentava
rakentaminen ei ole edes mahdollista. Lisdksi kiinteistdjemme kehittiminen lukuun
ottamatta varsin rajattua ja suppeaa yleiskaavan TP-aluetta, on reservialuetta koske-
vin kaavamdardyksin “jaddytetty” aina 2040-luvulle asti. Maankdyton muutos verrat-
tuna asemakaavaan sekd nykyiseen yleiskaavaan eli lainvoimaiseen Jokelan
osayleiskaavaan on siten hyvin dramaattinen, kuten edelld valituslupahakemusosios-

sa on perusteltu.
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Yleiskaavan reservialuemerkintd vaarantaakin pysyvésti maanomistajan koko Palo-
joenpuiston alueen tulevat rakentamismahdollisuudet Jokelan taajaman keskusta-
asumiskdyttoon, jos yleiskaavamerkintd sdilyy rakennusoikeudettomana reservi- ja
metsitalousalueena vuosikymmenid. Yleiskaavan reservialue- ja M-aluemerkintd
aiheuttaakin maanomistajalle kiistattomasti MRL:n mukaista kiellettyd kohtuutonta

haittaa.

Kunnan toiminta on ndhdédksemme jo edelld todetuin tavoin seurausta siité, ettd kunta
haluaa suosia itsedén maanomistajana ja toteuttaa Jokelan erittdin hyvien joukkolii-
kenneyhteyksien vaikutusalueelle sijoittuvat asuinalueet ensin kunnan omistamille
maille. Talloin yksityisten omistajien kiinteistoille mahdollisesti sijoittuvien kilpaile-
vien asuinrakentamisalueiden kaavoitus siirretddn epdmdiirdiseen tulevaisuuteen.
Néin menetelldédn piittaamatta maankdyton suunnittelulle asetetuista keskeisistd peri-
aatteista ja yleiskaavan sisédltovaatimuksista, kun muuten Jokelan keskustatoiminto-
jen ja rautatieaseman vieressd oleva jo valmiiksi suunniteltu asuinalue muutetaankin

nyt yllattden maa- ja metsitalouskdyttoon osoitetuksi reservialueeksi.

Koko valituksenalaisella yleiskaava 2040 -alueella on vain yksi samanlainen reservi-
alueen merkintd kuin Palojoenpuistossa. Télld Lahelaan sijoittuvalla alueella ei kui-
tenkaan ole asemakaavaa ja kiinteistojaotus kisittdd lukuisia pienid tiloja eli timén
toisen reservialueen olosuhteita ei voi verrata mitenkddn Palojoenpuiston alueen

ominaisuuksiin ja nykyiseen kaavatilanteeseen.

Voimassaolevan asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden péddosan (noin 200.000 k-
m? TT-rakennusoikeutta) seki Jokelan voimassaolevaan osayleiskaavaan perustuvan
asemakaavamuutosehdotuksen 2016 mukaisen A-kortteleiden rakennusoikeuksien
(noin 60.000 k-m?) poistaminen kokonaan yleiskaavasta on kiistattomasti vastoin
MRL 39 §:ssé esitettyd ehdotonta kieltoa aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta hait-

taa. Yleiskaava on siten Palojoenpuiston osalta MRL:n 39 §:n vastainen.
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4. Luonnonsuojelullisesti arvokkaiden osa-aluemerkintojen (sl) kumoaminen

Kuten yleiskaavapditoksen liitteend olevassa luontokohteiden kuvauksessa on Palo-
joenpuistoon sijoitettujen sl (12) -kohteiden osalta selostettu, perustuvat niiden ra-
jaukset osaltaan lahokaviosammaleen esiintymiin. Lahokaviosammaleen uhanalai-
suusluokitusta on tuoreimman tutkimustiedon valossa kuitenkin muutettu siten, ettei
sitd pidetd endd vanhan kaavan hyvéksymisaikaan voimassa olleen LSL 47 §:n mu-
kaisena erityisesti suojeltavana lajina (Ks. LSA:n liite 4), joten pelkdstddn sen esiin-
tymisen varaan rajattu sl-kohde ei endd perustu MRL 9 §:n edellyttdmin tavoin riitta-
viin tutkimuksiin ja selvityksiin. Ndma kaavamerkinnét eivdt mydskién siis perustu
MRA 1 §:n mukaisesti riittdviin selvityksiin kaavan vaikutuksista kasvi- ja eldinla-

jeihin ja luonnon monimuotoisuuteen.

Suojeluarvoiltaan arvokkaiden kohderajausten perustana olevat tutkimukset ja luon-
toselvitykset ovat hyvin vanhoja ajoittuen pafosin Yhtion toteuttaman asemakaavan
muutoshankkeen selvitysvaiheeseen, joten ne olisi nyt yleiskaavatyon yhteydessé tul-
lut paivittdd ainakin niilti osiltaan, kun ne perustuivat viitettyihin havaintoihin liito-
oravan esiintymisestd alueella. Yhtion kiyttdma luontoselvittiji ei ollut missidin vai-
heessa havainnut liito-oravien esiintymistd Palojoenpuiston alueella, mutta tdstd huo-
limatta Tuusulan kunnan kaavoittaja on katsonut yhden sl (12) -osa-alueen olevan
edelleen liito-oravan elinalueita” (Yleiskaava 2040 luontokohteiden kuvaus s. 19).
Myos viitasammakkolampien osalta lajien esiintyminen edelleen néilld alueilla olisi
tullut varmistaa péivitetyin selvityksin. Myoskddn muiden kuin lahokaviosammaleen
esiintymisalueiden osalta luontoselvityksid ei siis voida pitdd MRL 9 §:n ja MRA 1

§:n tarkoittamin tavoin riittdvén ajantasaisina.

Vaadimme siis edelleen, ettd yleiskaavan sl (12) -luontokohteet poistetaan kokonaan
riittdvien ja ajantasaisten selvitysten puuttuessa valituksenalaisesta yleiskaavasta ja
samalla my6s muusta kaava-aineistosta. Vaatimuksemme perusteluina viittaamme

myos ylla valituslupaosion kappaleessa 1.2 esitettyyn.
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5. Yhteenveto ja oikeudenkiyntikulujen korvaaminen

Edella esitetyilld perusteilla korkeimman hallinto-oikeuden tulee kumota Helsingin
hallinto-oikeuden péétds H. G. Paloheimo Oy:n valituksen osalta ja kumota vaati-
muksissamme esitetyt valituksenalaiset varaukset yleiskaavalle MRL 39 §:ssd séa-
dettyjen siséltovaatimusten sekd MRL 24.2 §:n ja MRL 32.1 §:n mukaisten ohjaus-
vaikutusten vastaisina. Yleiskaava on myos ndiden varausten osalta hyvin selkedsti
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen vastainen, kun kunta suosii nii-
den avulla itsedéin maanomistajana suhteessa yksityisiin maanomistajiin. Myds toi-
sen valituksenalaisessa yleiskaavassa olevan reservialueen olosuhteiden merkittava
poikkeaminen Palojoenpuiston alueesta osoittaa, ettei yleiskaavassa kohdella tasa-

puolisesti keskendén myoskéédn yksityisid maanomistajia.

Luonnonsuojelullisesti arvokkaiden sl (12) -kohteiden varaukset taas on kumotta-
va, koska ne eivit perustu riittdviin ja riittdvin ajantasaisiin selvityksiin alueiden

luontoarvoista (MRL 9 § ja MRA 1 §).

Tuusulan kunta on selvisti lainvastaisella kaavapéaatokselld aiheuttanut edelld se-
lostetuin tavoin erittdin kohtuutonta haittaa Yhtidlle kaava-alueen maanomistajana
suosien samalla Yhtion oikeuksien kustannuksella itsedéin rakennusmaan omistaja-
na. Niin ollen katsomme, ettd olisi lain oikeudenkdynnistd hallintoasioissa 95 §:n
tarkoittamin tavoin kohtuutonta, jos Yhtion pitdisi pitdd tastd valitusprosessista sille

aiheutuneet oikeudenkéyntikulut omana vahinkonaan.

Koska valitusaika on hyvin suurelta osin sijoittunut joululomien ja vuodenvaihteen
aikaan, varaamme vield mahdollisuuden tdydentdd tdtd valituslupahakemustamme

ja valitustamme.



Helsingissé 18. pdivdand tammikuuta 2024

H.G. Paloheimo Oy:n asiamiehené

-

e

Juha Sario
Asianajaja, OTL
Espoo
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