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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 2 on ote kaavakartasta, johon on merkitty punaisella
kumottavaksi vaadittavien varausten alueet. Samoin kumottavaksi vaaditaan paatos,
jolla tdltd alueelta on yleiskaavapéétokselld kumottu voimassa oleva Jokelan
osayleiskaava eli tdmé aiempi yleiskaava tulee pysyttdd voimassa kiinteistdjemme
alueilla, joilta valituksenalainen yleiskaava vaaditaan kumottavaksi. Valituksen-
alainen kaava on kumottavaksi vaadituilta osiltaan MRL 39 §:n mukaisten yleis-
kaavan sisédltovaatimusten vastainen. Lisdksi kaavaratkaisu on tiltd osin MRL 24.2
§:n sekd MRL 32.1 §:n vastainen, kun siind ei ole otettu huomioon valtakunnallis-

ten alueidenkéyttotavoitteiden ja maakuntakaavan ohjausvaikutusta.

Liséksi vaadimme, ettd kiinteistdjemme alueelta kumotaan sl-varauksilla osoitetut
luontokohteet ja kaava palautetaan téltd osin uudelleen valmisteluun niiden aluei-
den rajausten tarkistamiseksi riittdvien uusien luontoselvitysten jdlkeen. Taltd osin
kumoamisvaatimuksen keskeinen peruste on se, etteivit nimé varaukset perustu
MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n edellyttdmin tavoin riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin

alueiden luontoarvoista.

Lopuksi vaadimme, ettd Tuusulan kunta velvoitetaan lain oikeudenkdynnistd hallin-
toasioissa 95 §:n perusteella korvaamaan meille téstd valituksesta aiheutuvat oikeu-
denkdyntikulumme tiysimiérdisesti laillisine korkoineen. Erittely kustannuksista

esitetdéin vastaselitysvaiheessa.

PERUSTEET JA PERUSTELUT

Viittaamme aluksi valituksemme perusteluina yleiskaavaehdotuksesta 29.1.2022 te-

kemissdmme muistutuksessa esittimiimme perusteisiin ja perusteluihin.



1. Alueen kaavoitushistoriasta

Valituksenalainen Palojoenpuiston alue sijaitsee aivan Jokelan rautaticaseman vie-
ressd ja tdmd aseman ympadristd on muuten Tuusulan yleiskaava 2040:ssd madritelty
keskustatoimintojen alueeksi (C) ja kunnan omistamille alueille on osoitettu tehokas-

ta asuinrakentamista muun muassa AK-varauksin.

Valituksenalaisella alueella on lukuun ottamatta sen pohjoiskulmassa olevaa pienta
noin 2,5 ha:n aluetta voimassa asemakaava, jossa alue on pédosin osoitettu teolli-
suusalueeksi TT-varauksella (liite 3). Rakennusoikeutta timéan asemakaavan mukaan
teollisuusalueilla on noin 200.000 k-m?. Asemakaavan lisiksi alueella on voimassa
Jokelan osayleiskaava vuodelta 2006, jossa alue taas on pddosin osoitettu asuinraken-
tamiseen AO, AP ja A -varauksin ja myds TP-alueeksi (liite 4). Kunta ja maanomis-
taja aloittivat osayleiskaavan hyviksymisen jdlkeen alueen asemakaavan muutos-
hankkeen kaavoituksen aloitussopimuksella 2008. Kaavamuutosprosessi eteni kaava-
ehdotusvaiheeseen vuonna 2016. Kaavaehdotus 23.3.2016 (liite 5) noudatteli tuolloin
yleispiirteisesti osayleiskaavan ratkaisua siten, ettd padosa Palojoenpuiston alueesta
osoitettiin asuinalueeksi AO, AP ja AK -varauksin ja osa TY-alueiksi. Kaavamuutos
el edennyt, kun maankdyttosopimuksesta ei pddsty yksimielisyyteen kunnan kanssa.
Nyt valituksenalaisessa yleiskaavassa kaikki sekd Jokelan osayleiskaavan ettd ase-
makaavamuutosehdotuksen 2016 mukaiset asunto-alueet on muutettu maa- ja metsa-

talousalueiksi (M) reservialueen lisimerkinnélla.

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).

2. Yleiskaavan sisidltovaatimuksista

Maankéytto- ja rakennuslain 39 §:ssé yleiskaavan sisdltovaatimukset on mairitelty

seuraavasti:



»Yleiskaavan sisdltovaatimukset

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin
stitd edelld sdddetddn.

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestdvyys,
2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvdiksikdytto,

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus,

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liiken-
teen, sekd energia-, vesi- ja jdtehuollon tarkoituksenmukaiseen jdrjestdimi-

seen ympdriston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestdvdlld tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri viestoryhmien kannalta
tasapainoiseen elinympdristoon;

6) kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset;

7) ympdristohaittojen vihentiminen;

8) rakennetun ympdriston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen, sekd
9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittivyys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettivd ja otettava huomioon
siind mddrin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitd
edellyttivdt.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle

kohtuutonta haittaa.” (korostus téssd)
Valituksenalaiset yleiskaavavaraukset ovat hyvin monelta osin yleiskaavan sisilto-
vaatimusten vastaisia. Kaava ei noudata maakuntakaavan ohjausvaikutusta niin kuin
MRL 32.1 §:ssd sdddetddn, kun taajamatoimintojen kehittimisvydhyke keskustatoi-
mintojen alueen vieressd osoitetaan M-alueeksi. Yleiskaavaa laadittaessa ei ole
mydskéddn otettu huomioon yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja eko-
logista kestdvyyttd, ei olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikayttod, eika

asumisen tarpeita ja palveluiden saatavuutta.

Edelleen MRL 24.2 §:n mukaan alueiden kdyton suunnittelussa on otettava huomi-

oon my0s valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT). Néisséd alueidenkédyttota-



voitteissa painotetaan erityisesti tehokasta litkennejdrjestelmdd sekd toimivia yhdys-
kuntia ja kestdvad liikkumista. Téll6in valituksenalainen kaavaratkaisu, jossa jo
ailemmin valmisteltu erinomaisen rautatichen perustuvan joukkoliikenneyhteyden vi-
littdmédssa ldheisyydessd oleva kdytdnndssd valmiiksi asumiseen kaavoitettu alue
(asemakaavan muutosehdotus 2016, liite 5) onkin nyt yleiskaavassa osoitettu maa- ja
metsdtalousalueeksi, ei noudata millddn tavoin valituksenalaisen yleiskaavan kaava-
selostuksessakin (s. 9) siteerattuja valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita. Samalla
ratkaisu on my0s maanomistajaan kohdistuvan, MRL 39 §:n mukaisen yksiselittei-

sesti kielletyn kohtuuttoman haitan vastainen.

3. Kohtuuton haitta maanomistajalle (MRL 39.4 §)

Valituksenalaiset yleiskaavavaraukset aiheuttavat kiistattomasti yhtidlle maanomista-

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

Kohtuuton haitta maanomistajalle ilmenee erityisesti siten, etti alueella voimassa
olevassa ja oikeusvaikutteisessa asemakaavassa hyvin suurella ja merkittavalla
rakennusoikeudella osoitetut teollisuusalueet muutetaan maa- ja metsitalousalueiksi,
joilla vain “korvaava rakentaminen ja laajentaminen on sallittua”. Liséksi kiinteisto-
jemme kehittdminen lukuun ottamatta varsin rajattua ja suppeaa yleiskaavan TP-
aluetta, on reservialuetta koskevin kaavamiérayksin “jdddytetty” aina 2040-luvulle
asti. Maankdyton muutos verrattuna asemakaavaan ja nykyiseen yleiskaavaan eli

lainvoimaiseen Jokelan osayleiskaavaan on siten hyvin dramaattinen.

Yleiskaavan reservialuemerkinti vaarantaa pysyvéasti maanomistajan koko Palojoen-
puiston alueen tulevat rakentamismahdollisuudet Jokelan taajaman keskusta-
asumiskdyttoon, jos yleiskaavamerkintd sdilyy rakennusoikeudettomana reservi- ja
metsitalousalueena vuosikymmenid. Yleiskaavan reservialue- ja M-aluemerkintd
aitheuttaakin maanomistajalle kiistattomasti MRL:n mukaista kiellettyd kohtuutonta

haittaa.

On myos tdysin kohtuutonta, ettd kunta ensin Jokelan osayleiskaavassa mairittelee

omistamamme Palojoenpuiston alueen tehokkaaksi asuntoalueeksi ja tekee sen jil-



keen Yhtion kanssa kaavoitussopimuksen, jota ldhdetdén toteuttamaan maanomista-
jan kustannuksella. Kun uusi kaava on saatu kéytdnnossd valmiiksi, asetetaankin
kunnan toimesta maanomistajalle niin kohtuuttomat maankéyttésopimuksen ehdot,
etteivdt ne voi olla mitenkddn hyviksyttdvissé tai kohtuullisia. Tdmén jélkeen alueen
kayttotarkoitus madritellddn yleiskaavassa M-alueeksi ja sen mahdollinen kehittdmi-
nen siirretdén pitkille tulevaisuuteen ja samalla poistetaan voimassa olevista asema-

ja yleiskaavoista alueella nykyisin olevat merkittidvat rakennusoikeusmaérat.

Kunnan toiminta on ndhddksemme securausta siitd, ettd kunta haluaa suosia itseddn
maanomistajana ja toteuttaa Jokelan erittdin hyvien joukkoliikenneyhteyksien vaiku-
tusalueelle sijoittuvat asuinalueet ensin kunnan omistamille maille. Téll6in yksityis-
ten omistajien kiinteistoille mahdollisesti sijoittuvien kilpailevien asuinrakentamis-
alueiden kaavoitus siirretdédn epamaiiriiseen tulevaisuuteen. Ndin menetellddn piit-
taamatta maankdyton suunnittelulle asetetuista keskeisistd periaatteista ja yleiskaavan
siséltovaatimuksista, kun muuten Jokelan keskustatoimintojen ja rautatieaseman vie-
ressd oleva jo valmiiksi suunniteltu asuinalue muutetaankin nyt ylldttden maa- ja

metsatalouskdyttoon osoitetuksi reservialueeksi.

Kunta on myds osoittanut kaavoitusohjelmissaan Jokelassa muiden yksityisten maa-
alueille uusia rakentamisalueita eli tdssékin suhteessa Palojoenpuiston aluetta on ka-

sitelty MRL:n maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimusten vastaisesti.

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.

On liséksi huomioitava, ettd maanomistajan taholta on koko yleiskaavaprosessin ajan
esitetty Palojoenpuiston alueelle asemakaavamuutosehdotuksen 2016 mukaista
maankdyttdd yleiskaavan esitystarkkuudella. Maanomistajalle kuuluvia laillisia oi-
keuksia merkittdvind maanomistajana ja osallisena vaikuttaa alueidensa maankéyton
suunnitteluun ei tdssd tapauksessa ole kuitenkaan mitenkédn huomioitu koko yleis-

kaavaprosessin aikana.



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

Palojoenpuiston osalta MRL:n 39 §:n vastainen.

Yleiskaavaratkaisun kohtuutonta haittaa aiheuttavaa merkitystd maanomistajalle to-
dentaa my0s voimassaolevan asemakaavan TT-alueiden taloudellinen arvo. Kunta
myy nykyisin T-tontteja Jokelassa hintaan 25 eur / k-m?. Kun Palojoenpuiston TT-
alueen rakennusoikeus on noin 200.000 k-m?, olisi kunnan kiyttimilld hintatasolla
alueen taloudellinen arvo noin 5.0 miljoonaa euroa, jonka suuruisen taloudellisen ar-
von kunta olisi poistamassa maanomistajalta kokonaan yleiskaavaratkaisulla. Néin
siitd syystd, ettd yleiskaava toimii asemakaavamuutoksissa ohjaavana kaavana ja

yleiskaavassa on osoitettu padosalle aluetta M-merkintd ilman rakennusoikeuksia.

4. Luonnonsuojelullisesti arvokkaiden osa-aluemerkintojen (sl) kumoaminen

Kuten yleiskaavapidétoksen 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 LSL 47 §:n mukaisena erityisesti suojeltavana lajina (Ks. LSA:n liite
4), joten pelkdstddn sen esiintymisen varaan rajattu sl-kohde ei endd perustu MRL 9
§:n edellyttimin tavoin riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Naméi kaavamerkinnat
eivit myoskéén siis perustu MRA 1 §:n mukaisesti riittdviin selvityksiin kaavan vai-

kutuksista kasvi- ja eldinlajeihin ja luonnon monimuotoisuuteen.

Suojeluarvoiltaan arvokkaiden kohderajausten perustana olevat tutkimukset ja luon-
toselvitykset ovat hyvin vanhoja ajoittuen padosin Yhtion toteuttamaan asemakaavan
muutoshankkeen selvitysvaiheeseen, joten ne olisi nyt yleiskaavatyon yhteydessa tul-
lut péivittdd ainakin niiltd osiltaan, kun ne perustuivat véitettyihin havaintoihin liito-

oravan esiintymisestd alueella. Yhtion kayttdima luontoselvittdja ei ollut missdédn vai-



heessa havainnut liito-oravien esiintymisté Palojoenpuiston alueella, mutta tastd huo-
limatta Tuusulan kunnan kaavoittaja on katsonut yhden sl-12 osa-alueen olevan edel-
leen liito-oravan elinaluetta” (Yleiskaava 2040 luontokohteiden kuvaus s. 19). Myos
viitasammakkolampien osalta lajien esiintyminen edelleen niilld alueilla olisi tullut
varmistaa piivitetyin selvityksin. Myo6skéédn muiden kuin lahokaviosammalalueiden
osalta luontoselvityksié ei siis voida pitdd MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n tarkoittamin ta-

voin riittdvén ajantasaisina.

Vaadimme, etté yleiskaavan sl-12 luontokohteet poistetaan kokonaan riittévien ja ris-
tiriitaisten selvitysten puuttuessa valituksenalaisesta yleiskaavasta ja samalla myos

muusta kaava-aineistosta.

5. Yhteenveto ja oikeudenkiyntikulujen korvaaminen

Edelld esitetyilld perusteilla Helsingin hallinto-oikeuden tulee kumota vaatimuksis-
samme esitetyt valituksenalaiset varaukset yleiskaavalle MRL 39 §:ssd sdddettyjen
siséltovaatimusten sekd MRL 24.2 §:n ja MRL 32.1 §:n mukaisten ohjausvaikutus-
ten vastaisina. Yleiskaava on my0s nédiden varausten osalta hyvin selkeédsti maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen vastainen, kun kunta suosii niiden
avulla itsedin maanomistajana suhteessa yksityisiin maanomistajiin. Myos toisen
valituksenalaisessa yleiskaavassa olevan reservialueen olosuhteiden merkittava
poikkeaminen Palojoenpuiston alueesta osoittaa, ettei yleiskaavassa kohdella tasa-

puolisesti keskendidn myoskadn yksityisid maanomistajia.

Luonnonsuojelullisesti arvokkaiden sl-kohteiden varaukset taas on kumottava, kos-
ka ne eivét perustu riittdviin ja riittdvan ajantasaisiin selvityksiin alueiden luonto-

arvoista (MRL 9 § jaMRA 1 §)

Tuusulan kunta on selvisti lainvastaisella kaavapéétokselld aiheuttanut edelld se-
lostetuin tavoin erittdin kohtuutonta haittaa Yhtiolle kaava-alueen maanomistajana
suosien samalla Yhtion oikeuksien kustannuksella itsedén rakennusmaanomistaja-
na. Néin ollen katsomme, etté olisi lain oikeudenkdynnistd hallintoasioissa 95 §:n

tarkoittamin tavoin kohtuutonta, jos Yhtion pitiisi pitdd tastd valitusprosessista sille



aiheutuneet oikeudenkéyntikulut omana vahinkonaan.

Helsingissd 22. pdivana joulukuuta 2022

H.G. Paloheimo Oy:n asiamieheni

-

W

Juha Sario
Asianajaja, OTL
Espoo
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Tuusulan kunta
Palojoenpuisto asemakaavatieto Palojoenpuiston asemakaava

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaavoja, joissa alueet on osoitettu paaosin teollisuus-
alueeksi. Voimassa olevassa asemakaavassa Kiinteistdjen alueet on p&dosin osoitettu te-
ollisuusrakennusten ja -laitosten korttelialueiksi, ja niilla on rakennusoikeutta yli 200 000 k-m?2.
Lisaksi alueita on osoitettu lahivirkistysalueeksi, maatalousalueeksi seka vesialueeksi. Tila
16:39 (n. 1230m2) on asemakaavoitettu (katualuetta). Suunnittelualueeseen rajautuu poh-
joisessa pienempi asemakaavoitettu omakotialue. Noin 2,5 ha rakentamaton alue suunnittelu-
alueen pohjoisosassa on asemakaavoittamaton.
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KUVA 5: OTE AJANTASA-ASEMAKAAVASTA, JOHON ON MERKITTY
SINISELLA SUUNNITTELUALUEEN RAJAUS.
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