Karkkilan kaupungin selitys 11.2.2013 KHO, valitus 3719/1/12, Arto Puumala ym

Asia: Helsingin hallinto-oikeuden p&atds 16.11.2012 nro 12/0996/5

Asian kuvaus: Karkkilan kaupungin vastine valitukseen 3719/1/12: Arto Puumala (tilat 2-54 ja 1-
127), Riitta ja Veikko Ranta (tila 2-72), Pentti ja Leila Ranta (tila 2-80/1), Asko Ranta (tila 2-80),
Anne ja Kai Pinta, (tila 1-132), kaikki maanomistajia Jarvenpaan kylassa.

VALITUKSEN KOHTEET
1.
Esteellisyydet osayleiskaavan paatdksenteossa.
2.
Kantatilaselvitys
3.
Hajarakentamisen rajoitukset, maanomistajien epatasapuolinen kohtelu maaseutualueil-
la.
4.
Lomarakentamisen rajoitukset.
5.
Ulkoilureitti Pyhajarven ympari.
6.
Jarvenpaan kulttuuriymparistdalue-merkinta.
7.
Asukkaiden ja maanomistajien mielipiteiden ja muistutusten jattaminen huomiotta
8.
Jarvenpaantien kevytliikennereitti

KOHDE 1 ESTEELLISYYDET

A. Matti Kuuselan, Markku Ahjoniemen ja Mika Tallgrenin esteellisyys
B. Timo Paleniuksen esteellisyys

1.A.

ESITTELY

Valtuutetut Kuusela, Ahjoniemi ja Tallgren ovat tai ovat olleet osayleiskaavan laatimisen
aikana Karkkilan Sos.dem ty6vaenyhdistyksen/Karkkilan Demarit ry: johtokunnan jase-
nia.

VALITUS

Valtuutetut Kuusela, Ahjoniemi ja Tallgren ovat olleet esteellisia osallistumaan osayleis-
kaavasta paattamiseen kaupunginvaltuustossa, koska yhdistys, jonka johtokuntaan he
ovat kuuluneet, on saanut osayleiskaavassa erityista etua. Etu on syntynyt siita, etta
Tyo6vaentalo-kiinteiston yleiskaavamerkinta on muutettu P:sta C:ksi, jolloin tontin arvo
nousee huomattavasti.

KAUPUNGIN VASTINE

Tyobvaentalo-kiinteisto
Kiinteisto sijaitsee Vihdintien varressa kaupungin ydinkeskustassa., tontti 12-1.

Asemakaava

Asemakaavassa tontin maankayttomerkinta on: "Yleisen rakennuksen tontti”, rakennus-
oikeutta ei ole maaritelty numeroina, mutta tontille on merkitty rakennusala, joka on ny-
kyisen rakennuksen mukainen.

Osayleiskaava

Osayleiskaavassa tontin maankayttomerkinta on: ”C Keskustatoimintojen alue. Alueelle
saa rakentaa keskusta-asuntoja, kaupan ja palvelujen tiloja seka tydpaikkoja.” C-alue
jatkuu tontista kaakkoon nykyisen asemakaavan virkistysalueelle.

Osayleiskaavassa ei esiteta rakennusoikeuksia.

Tontti kuuluu rkyl-alueeseen: "Valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisto-
alue. Alueella tapahtuvan rakentamisen ja maankayton on sovelluttava arvokkaaseen
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ymparistdon. Arvorakennusten ja —ymparistdjen suojelun toteutustapa ratkaistaan alu-
een asemakaavoituksen ja /tai lupakasittelyjen yhteydessa. Museoviranomaiselle tulee
varata tilaisuus lausunnon antamiseen lupakasittelyn yhteydessa.”

Osayleiskaavaan kuuluvassa Keskusta-alueen rakennuskulttuuri-kartakkeessa tyévaenta-
lo on merkitty, kohde 1.62.

Osayleiskaavan C-merkinta ei vaikuta kiinteistén arvoa kohottavasti. Nykyinen asema-
kaava séailyy tontilla voimassa. Mikali asemakaavaa halutaan joskus muuttaa, on
osayleiskaava ohjeena asemakaavan muutokselle. Mahdollisessa asemakaavan muutok-
sessa maaritellaan tontin kayttdtarkoitus ja rakennusoikeus. Osayleiskaavassa esitetyt
valtakunnalliset ja paikalliset suojelundkdkohdat rajaavat voimakkaasti tontin maankayt-
t6a myos mahdollisessa asemakaavan muutoksessa.

Osayleiskaavan hyvéksymisen ei voi katsoa tuovan Karkkilan Demarit ry:lle hallintolain
288 mukaista erityista hyotya tai vahinkoa.

OIKEUSOHJEET
Hallintolain 27-298 ja kuntalain 528.

JOHTOPAATOS

Valtuutetut Kuusela, Ahjoniemi ja Tallgren eivét ole olleet esteellisia osallistumaan
osayleiskaavan hyvédksymiseen kaupunginvaltuustossa.

Valitus on aiheeton.

1.B.

ESITTELY

Timo ja Tuula Palenius omistavat yhdesséa tontin 224-7-1-4 ja tilan 224-409-2-6.

Timo Palenius on toiminut osayleiskaavatytn ohjausryhman jasenena vuodesta 2007 lah-
tien ja lisdksi muissa luottamustehtavissa.

VALITUS
Timo Palenius on esteellisena osallistunut osayleiskaavaa koskevaan paatdksentekoon.
Taman vuoksi valtuuston paatos tulee kumota.

KAUPUNGIN VASTINE

Asemakaava
Timo ja Tuula Palenius asuvat tontilla 224-7-1-4 sijaitsevassa omakotikiinteistossa. Tila
224-409-2-6 on rakentamaton.

Asemakaavassa tontti 224-7-1-4 on omakotialuetta AO-1. Tila 224-409-2-6 on asema-
kaavassa virkistysaluetta V. Kaupunki ei ole lunastanut virkistysaluetta, vaan alue on
omistajien kaytossa.

Osayleiskaava

Osayleiskaavassa tontti 224-7-1-4 ja osa tilasta 224-409-2-6 on pientalovaltaista aluetta
AP. Osa tilasta 224-409-2-6 on virkistysaluetta V, alueella on my6s ohjeellinen ulkoilu-
reitti.

Osayleiskaavassa on siis laajennettu rakentamisaluetta ja kavennettu virkistysaluetta
verrattuna asemakaavaan. Samoin on menetelty luoteispuoleisten yksityisten omistami-
en tilojen 224-409-2-18 ja 224-409-2-43 kohdalla.

Osayleiskaavan vaikutus

Osayleiskaavan asemakaavasta poikkeava AP-alueen rajaus voi vaikuttaa Paleniusten
omistaman alueen arvoa kohottavasti. Nykyinen asemakaava sailyy alueella voimassa.
Mikali asemakaavaa halutaan joskus muuttaa, on osayleiskaava ohjeena asemakaavan
muutokselle.



Karkkilan kaupungin selitys 11.2.2013 KHO, valitus 3719/1/12, Arto Puumala ym

Mahdollisessa asemakaavan muutoksessa maaritellaan myoés AP-alueen rakennusoikeus,
osayleiskaavaan sinédnsa ei sisally mitadn suositusta tassa suhteessa. Asemakaavan
muutos saattaa lisata Paleniusten omistaman alueen arvoa. Kaupungin kasitys on, ettei
arvon lisays voi kuitenkaan olla luonteeltaan merkittava.

ESTEELLISYYS

Osayleiskaavan ohjausryhma

Timo Palenius on toiminut osayleiskaavan ohjausryhméan jasenena. Ohjausryhma on
kaupunginjohtajan asettama valmisteluelin, jolla ei ole itsendista paatdsvaltaa. Ohjaus-
ryhma ei siis ole hallintolain mukainen kunnallinen hallintoelin, eika sitd koske hallinto-
lain esteellisyyssaannot.

Kunnallinen paatdksenteko
Timo Palenius on toiminut ymparistélautakunnan, kaupunginhallituksen ja kaupunginval-
tuuston jasenena osayleiskaavan valmistelun aikana.

Osayleiskaavan luonnoksen kasittelyyn Timo Palenius on osallistunut. Luonnoksessa Pa-
leniusten omistaman alueen maankaytt6 oli nykyisen asemakaavan mukainen, joten es-
teellisyytta ei ollut.

Osayleiskaavaehdotuksessa ja tarkistetussa osayleiskaavaehdotuksessa Paleniusten
omistaman alueen maankayttéa oli muutettu edelld esitetylla tavalla, jolloin Timo Paleni-
us katsoi olevansa esteellinen ja ilmoitti esteellisyytensa ymparistoélautakunnalle, kau-
punginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle.

Timo Palenius ei ole osallistunut paatéksentekoon esteellisena.

OIKEUSOHJEET
Hallintolain 27-298 ja kuntalain 528.

JOHTOPAATOS

Timo Palenius on itse katsonut olevansa esteellinen osallistumaan osayleiskaavaehdotuk-
sen hyvaksymista koskevaan paatoksentekoon ymparistélautakunnassa ja kaupunginval-
tuustossa ja ilmoittanut esteellisyydestaan.

Valitus on aiheeton.

Liite:
Timo Paleniuksen osallistuminen osayleiskaavan paatdksentekoon:
20.5.2009 ymparistolautakunta
-osayleiskaavan luonnos, ei merkittavda etua tai haittaa, ei esteellinen
19.5.2010 ympéristdlautakunta
-osallistui, ilmoitti kokouksen jalkeen esteellisyytensa
2.6.2010 ymparistolautakunta
-esteellisena ei osallistunut, 19.5.2010 kasitelty pykala kasiteltiin uudelleen
14.6.2010 kaupunginhallitus
- esteellisené ei osallistunut
10.3.2011 ympaéristélautakunta
- esteellisené ei osallistunut
14.3.2011 kaupunginhallitus
-esteellisena ei osallistunut
31.5.2011 ymparistolautakunta
- esteellisené ei osallistunut
20.6.2011 kaupunginhallitus
- esteellisené ei osallistunut
5.9.2011 kaupunginvaltuusto
- esteellisené ei osallistunut
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KOHDE 2 KANTATILASELVITYS

VALITUS

Valittajille ei ole toimitettu ns. kantatilaselvitystd. Taman vuoksi valittajat "eivat voi ot-
taa lainkaan kantaa siihen kaavaselostuksessa olevaan toteamukseen, ettd Jarvenpaan
kylaan on osoitettu muusta alueesta poiketen myo6s haja-asutustyyppista rakentamista.”

KAUPUNGIN VASTINE

Valittajien kasitys Jarvenpaan kylan rakentamisen ohjauksesta osayleiskaavassa on vir-
heellinen, samoin valittajien kasitys muiden maaseutualueiden rakentamisen ohjaukses-
ta.

Maaseudun rakentamisen ohjaus osayleiskaavassa

Luonnosvaihe

Osayleiskaavan luonnoksessa maaseutualueella esitettiin olevat rakennetut alueet AT-
merkinnalla. Maa- ja metsatalousalueiden hajarakentamisen sijoittelusta esitettiin vain
k&anteisia suosituksia MT-, MA-, MM-, ja MY-merkinnoissa.

Saadussa palautteessa esitettiin toivomuksia myds uusien AT-alueiden merkitsemisesta
osayleiskaavaan. Toivomuksia tuli erityisesti Jarvenpaan kylan maanomistajilta, muilta
maaseutualueilta varsin niukasti.

Ehdotusvaihe

Luonnospalautteen kasittelyn yhteydessa paatettiin, etta osayleiskaavassa on syyta esit-
taa myos uutta AT-aluetta Jarvenpéaan kylan alueella, mutta ei muilla maaseutualueilla.
Tahan oli useita perusteita: maanomistajien toivomukset, vesihuoltoverkon valmistumi-
nen, Jarvenpaan kulttuurimaisema-alueen ja pohjavesialueen asettamat erityiset vaati-
mukset seké se, etta nykyisessa yleiskaavassa on alueelle osoitettu merkittavasti uutta,
rakentamatonta AT-aluetta. Jarvenpaan alueen arvioitiin my®s voivan tulla asemakaavoi-
tuksen piiriin.

Kantatilatarkastelu

Rakennuslupakasittely Karkkilassa

Haja-asutusalueen rakennusoikeudet maaritelladn rakennuslupakasittelyssa kaupungin
maapoliittisen ohjelman mukaisesti ranta-alueiden ulkopuolella perustuen kantatilaselvi-
tykseen ja mitoitustaulukkoon, ranta-alueilla perustuen rantarakennusoikeuksiin.

Osayleiskaavan luonne

Kantatilaselvityksia tehdaan yleisesti yleiskaavoituksen yhteydessa silloin, kun laaditaan
rakentamista suoraan ohjaavia yleiskaavoja (MRL 448). Keskustaajaman ja kaakkoisosan
osayleiskaavaa ei ole laadittu MRL 448 mukaiseksi rakentamista suoraan ohjaavaksi
yleiskaavaksi, joten sen perusselvitykseksi ei ole laadittu kantatilaselvitysta.

Jarvenpaan maisema-alueen hajarakennusoikeudet
Osayleiskaavaehdotuksen taustaselvityksena suunnittelijakonsultti selvitti Jarvenpé&an
maisema-alueen hajarakennusoikeuksia.

Tarkoituksena oli varmistaa, ettd maisema-alueen kaikilla tiloilla on mahdollista toteuttaa
jaljella oleva hajarakennusoikeus yleiskaavan AT-alueilla, vaikka osayleiskaava ei sinan-
sa esta hajarakennusoikeuksien toteuttamista myds yleiskaavan maa- ja metséatalous-
alueilla. Tavoitteena oli siis turvata maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Toiseksi halut-
tiin tarkistaa, ovatko nykyisen yleiskaavan mukaiset AT-alueet tarpeettoman laajoja suh-
teessa todellisiin hajarakennusoikeuksiin.

Hajarakennusoikeuksien selvityksen tulokset eivat ole yksiselitteisid. Useisiin alueen ti-
loihin ja kantatiloihin sisédltyy runsaasti aluetta Jarvenpadn maisema-alueen ulkopuolella,
osin myds osayleiskaava-alueen ulkopuolella. Eréilla kantatiloilla on kayttamatonta ra-
kennusoikeutta, joka voi kohdentua useille eri tiloille. Selvityksen yhteydessa ei tehty
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maastotarkistuksia sen selvittamiseksi, onko tiloilla mahdollisesti rakennuksia, joita ei
ole merkitty rakennusrekisteriin. Nain ollen selvityksen mukaiset teoreettiset hajaraken-
nusoikeudet eivat valttamatta ole kaikin osin todellisia.

Selvitysta ei kasitelty yleiskaavan ohjausryhmassa eika sita julkistettu. Selvityksen tu-
loksista tiedotettiin ohjausryhmalle yleisluontoisesti muistiossa "Jarvenpéaan kyla, tilan-
nemuistio 21.3.2010”. Muistioon siséltyy "Jarvenpaan keskenerainen osayleiskaavaehdo-
tus 23.3.2010”. Lisaksi muistiossa on kartake "Rakennuspaikat”, jossa on kartalla nay-
tetty, miten hajarakennusoikeuksien selvityksen mukaiset (enintaan) 15 rakennuspaik-
kaa on sijoitettu asianomaisille tiloille keskeneraisessa ehdotuksessa.

Muistiota esiteltiin Jarvenpaan kylatoimikunnan asukasillassa 23.3.2010. Tilaisuudessa
kaupungin edustajat ilmoittivat, etta asianosaiset voivat esittaa mielipiteitd luonnoksesta
ja keskeneraisesta ehdotuksesta 9.4.2010 saakka.

Rakentamisalueet osayleiskaavassa

Osayleiskaavaehdotuksessa Jarvenpaan maisema-alueen tiloille osoitettiin AT-1-aluetta
nykyisen rakennetun alueen lisaksi niin paljon, etta alueille on helppo sijoittaa hajara-
kennusoikeuksien selvityksen mukainen kayttamaton rakennusoikeus seka viela taman
liséksi merkittavasti uutta AT-1-aluetta.

Osayleiskaavaehdotuksen ja tarkistetun osayleiskaava-alueen palautteessa monilta Jar-
venpaan maisema-alueen maanomistajilta tuli toivomuksia AT-1-alueen laajentamisesta
edelleen seka AT-1-alueen sijoitteluun tilan alueella liittyvia toiveita. Naméakin on paaosin
huomioitu.

Hajarakentaminen

Osayleiskaava ei ole MRL 448 mukainen suoraan rakentamista ohjaava yleiskaava. Tasta
seuraa, etta osayleiskaavan AT-1-alueille voidaan rakentaa, mikali lupahakemuksen yh-
teydessa laadittava kantatilaselvitys osoittaa, etta tilalla on kayttaméaténta rakennusoi-
keutta kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaisilla kriteereilla.

Osayleiskaavan AT-1-varaus ei sindnsé luo rakennusoikeutta. Vastaavasti hajarakennus-
oikeuksia ei ole poistettu maa- ja metsatalousalueilta osayleiskaavaméaaraykselld, vaan
myos niille voi hakea lupaa hajarakentamiseen em. edellytyksilla. Osayleiskaavassa esi-
tetdan eri maa- ja metsatalousalueille ainoastaan rakentamisen sijoitteluun liittyvia eri-
laisia suosituksia.

Jarvenpaa ja muut maaseutualueet

Valittajilla on kasitys, etta Jarvenpaata on kasitelty toisin kuin muuta maaseutualuetta
(kts kohde 3). Tama pitda paikkansa, muilla alueilla ei ole laadittu hajarakentamisoike-
uksien selvityksia. Muilla alueilla ei mydskaan ole merkitty rakentamattomia alueita AT-
alueiksi. Kuitenkin kaikilla maaseutualueilla kaikki rakentaminen on hajarakentamista,
jota ohjaavat kaupungin rakennusjarjestys ja maapoliittinen ohjelma. Nain ollen eri alu-
eita on osayleiskaavassa kohdeltu rakennusoikeuksien osalta tasapuolisesti.

OIKEUSOHJEET
MRL 398 3.mom

JOHTOPAATOS

Hajarakennusoikeuksien selvitys oli hyddyllinen suunnittelun taustaselvitys, jolla voitiin
turvata Jarvenpédan maisema-alueen maanomistajien rakennusoikeuksien toteutuminen
ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Selvityksen tuloksista tiedotettiin riittavasti.
Julkistaminen ei ole tarpeen, koska osayleiskaavaa ei ole laadittu rakentamista suoraan
ohjaavaksi osayleiskaavaksi. Selvityksen julkistaminen ei mydskaan ole perusteltua joh-
tuen selvityksen rajoituksista ja tulkinnanvaraisuudesta.

Asia on selvitetty ja otettu huomioon siind méaarin, kuin laadittavan osayleiskaavan ohja-
ustavoite ja tarkkuus sita edellyttavat.

Osayleiskaava ei ole maanomistajille kohtuuton, koska se mahdollistaa nykyisen maan-
kayton jatkumisen ja lisarakentamisen rakennusoikeuksien puitteissa.
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Valitus on aiheeton.

KOHDE 3 HAJARAKENTAMISEN RAJOITUKSET, MAANOMISTAJIEN EPATASAPUOLINEN KOHTELU

ESITTELY
Perusrakennusoikeuksien rajoittaminen maa- ja metsatalousalueilla, eri maaseutualuei-
den erilainen kohtelu

VALITUS

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ei toteudu. Jarvenpaéan alueella M-alueilla on
enemman rakentamisen rajoituksia kuin muilla maaseutualueilla, joilla voidaan toteuttaa
perusrakennusoikeus haja-asutustyyppisenéd rakentamisena.

KAUPUNGIN VASTINE

Haja-asutuksen rakennusoikeudet ovat kaikilla maaseutualueilla samat rakennusjarjes-

tyksen ja maapoliittisen ohjelman mukaisesti. Osayleiskaava ei muuta tata seikkaa mil-

laan lailla.

Eri maaseutualueilla uuden rakentamisen sijoittumista ohjataan suosituksin kuitenkin eri
tavoin.

Jarvenpaa

Rakentamisen sijoittumista ohjataan eniten Jarvenpaan kulttuurimaisema-alueella. Kult-
tuurimaisema-alueen rajaus on osoitettu jo nykyisessa yleiskaavassa, osayleiskaavassa
sitd on laajennettu, koska osayleiskaavan alue on laajempi kuin nykyisen yleiskaavan.

Talla alueella on osoitettu runsaasti uutta AT-1-aluetta, joille tilojen selvitetyt rakennus-
oikeudet voidaan helposti sijoittaa, uudet AT-1-alueet ovat niin laajoja, etta maanomis-
tajilla on yleensa tarjolla useampia sijoitusvaihtoehtoja. My6s nykyisessa yleiskaavassa
on esitetty uutta AT-aluetta, mutta sen sijoittelun taustaksi ei ole tarkasteltu maanomis-
tajien tasapuolista kohtelua.

Alueen maa- ja metsatalousalueiden maarayksiin liittyy rakentamista ja sen sijoittelua
rajoittavia ja ohjaavia suosituksia. Nama perustuvat alueen maisema-arvoihin, jotka on
huomioitu myo6s nykyisessa yleiskaavassa. Suositukset eivat kuitenkaan vahenna yhden-
k&an tilan rakennusoikeuksia eivatka poista mahdollisuutta saada rakennuslupia myds
maa- ja metsatalousalueille.

Ahmoo ja Nahkio-Alimmainen

Rakentamisen sijoittumista ohjataan myds Ahmoon ja Nahkion-Alimmaisen kulttuurimai-
sema-alueilla. Nykyisessé yleiskaavassa ko. alueita ei ole merkitty kulttuurimaisema-
alueiksi.

Nailla alueilla on osoitettu AT-aluetta lahtokohtaisesti vain jo rakennetuille alueilla, mutta
AT-alueita on paikoin valjennetty maanomistajien toiveiden mukaan. Alueiden rakennus-
oikeuksia ei ole selvitetty.

Alueiden maa- ja metsatalousalueiden maarayksiin liittyy rakentamista ja sen sijoittelua
rajoittavia ja ohjaavia suosituksia. Nama perustuvat alueiden kulttuurimaiseman arvoi-

hin. Peltoalueiden paaasiallinen merkintd on MA, joka on rakentamisen sijoittelua koske-
vilta suosituksiltaan lievempi kuin Jarvenpaan peltoalueilla pdaasiallisesti kaytetty MA/s.

Syrjaiset alueet

Osayleiskaava-alueen syrjaisilla reuna-alueilla rakentamisen sijoittelun ohjaus on va-
haisinta. Nykyisté asutusta ei ole esitetty, vaan se sijoittuu osayleiskaavan M-alueille.
Rakentamisen sijoittelua ohjaavia suosituksia on ainoastaan MT- ja MM-alueilla, melualu-
eilla ja valtatien lievealueilla.
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Yhteenveto

Rakennusjarjestyksessa ja maapoliittisessa ohjelmassa méaaritelty hajarakennusoikeus

on kaikilla maaseutualueilla sama, eika osayleiskaava esta hajarakennusoikeuden kayt-
toonottoa millaan alueella. Rakentamisen sijoittelua koskevat suositukset ovat erilaisia

eri maaseutualueilla, erilaisuus perustuu erilaisiin ymparistéarvoihin ja erilaisiin raken-

tamispaineisiin.

Jarvenpaan maisema-alueella uutta AT-aluetta on osoitettu runsaasti, toisin kuin muilla
maaseutualueilla. Tasta syntyy Jarvenpdan maanomistajille erityista etua, mikali alueelle
laaditaan asemakaava osayleiskaavan pohjalta.

OIKEUSOHJEET
MRL 398
MRL 418
MRL 428

JOHTOPAATOS

Maaseutualueilla maankaytdn ja rakentamisen ohjaamisen erot eri alueilla perustuvat
tehtyihin selvityksiin. Hajarakennusoikeus on kuitenkin kaikilla alueilla sama.

Jarvenpaan maisema-alueen maanomistajien on mahdollista saada lisarakennusoikeuksia
osayleiskaavan pohjalta asemakaavoituksen yhteydessa, tata etua ei ole muiden maa-
seutualueiden maanomistajilla.

Vallitus on aiheeton.

KOHDE 4 LOMARAKENTAMISEN RAJOITUKSET

ESITTELY
Lomarakentamisen ohjaus Jarvenpaéassa.

VALITUS
Jarvenpaan alueella on kielletty uusien RA-tonttien muodostaminen ja olevat on merkitty
RA-1- ja ra-merkinnéin. Ratkaisu on kohtuuton.

KAUPUNGIN VASTINE

Nykytilanne
Jarvenpaan ranta-alueella on nykydan omistajien ilmoitusten mukaisesti loma- ja vapaa-
ajan kaytossa olevia rakennuksia seuraavasti:

Omarantaiset tilat

-omarantaisilla tiloilla 8 kpl, rakennuksista 2 kpl sijaitsee samalla tilalla 2-54
-rakennuksista 4 kpl sijaitsee itsenéisilla loma-asuntokiinteistdilla ja 4 kpl sijaitsee maa-
tiloilla

Kuivanmaan tilat
-kuivanmaan tiloilla 4 kpl, kaikki itsenaisilla loma-asuntokiinteistdilla

Rakennuksia on yhteensa 12 kpl. Rakennuksista osa on alun perin rakennettu maatilojen
talousrakennuksiksi.

Rantojen rakentamisaste

Jarvenpaan maisema-alueen rantaviivan pituus on noin 1,35 km. Kun loma- ja vapaa-
ajan asuntokaytdssa olevien rakennusten maara on 12 kpl, tulee rakennustiheydeksi 1&-
hes 9 loma-asuntoa/muuntamaton rantakilometri, mita voi pitaa erittédin korkeana.

Kaupunki katsoo lupahakemusten yhteydesséa, etta 4-5 rakennuspaikkaa/muunnettu ran-
takilometri on enimmaismaara.



Karkkilan kaupungin selitys 11.2.2013 KHO, valitus 3719/1/12, Arto Puumala ym

Vapaata, yleiseen virkistykseen ja ulkoiluun soveltuvaa rantaa ei ole oikeastaan lainkaan,
ranta-alue on kokonaan maatilojen ja loma-asuntojen kayttssa, eika rantaan johda
yleista tieta tai ulkoilureittia.

Kaavatilanne

Nykyisessa yleiskaavassa em. 12 rakennusta sijoittuvat seuraavasti:

-RA-alueille 8 kpl

-MU-alueelle 2 kpl

-MV-alueelle 1 kpl

-MVs-alueelle 1 kpl

Yleiskaavan mukaiset RA-alueet on rakennettu lukuun ottamatta tilalla 2-72 sijaitsevaa
RA-aluetta (omistajat Riitta ja Veikko Ranta).

Yleiskaava on laadittu ennen maankayttd- ja rakennuslain voimaantuloa, eika se tayta
MRL 72 ja 73 8 vaatimuksia MRL 728 mukaisten ranta-alueiden osalta, joten se ei voi
enéda ohjata ranta-alueen maankayttoa.

Alue on asemakaavoittamaton.

Osayleiskaava
Osayleiskaavaa ei ole laadittu MRL 44 ja 728 mukaisena rakentamista suoraan ohjaava-
na yleiskaavana. Jarvenpaan alue on kaupungin rakennusjarjestyksen mukaista suunnit-
telutarvealuetta.

Osayleiskaavassa kaikki ranta-alueella nykyaan olevat loma- ja vapaa-ajan kaytdssa ole-
vat rakennukset on huomioitu seuraavasti:

Omarantaiset tilat:

8 nykyista rakennusta on merkitty ra-merkinnalla "Loma-asunnon rakennuspaikka ar-
vokkaalla maisema-alueella. Oleville rakennuspaikoille saa rakentaa enintaan yhden yk-
sikerroksisen loma-asunnon, kerrosala enintaan 80 nelidta, ja yhden saunarakennuksen,
kerrosala enintdén 20 neliotd. Rakennukset on liitettavéa vesihuoltoverkkoon. Rakennuk-
sia ei saa kayttaa pysyvina asuntoina.”

Kaikki ra-merkinnat sijaitsevat MM-alueilla "Maisemallisesti arvokas metsédalue. Alue on
tarkoitettu metsatalouden kayttoon. Metsan kasittelyssd on huomioitava maiseman ar-
vot. Rakentaminen on sijoitettava niin, ettei metsan maisemallinen arvo karsi. Alueella
on MRL 43.28 ja 1288 mukainen toimenpiderajoitus.”

Kuivanmaan tilat:

4 nykyista rakennusta sijaitsevat RA-1-alueella "Loma-asuntoalue arvokkaalla maisema-
alueella. Alueelle ei saa muodostaa uusia rakennuspaikkoja. Oleville rakennuspaikoille
saa rakentaa enintaan yhden yksikerroksisen loma-asunnon, kerrosala enintaan 80 nelio-
ta, ja yhden saunarakennuksen, kerrosala enintaan 20 neliotd. Rakennukset on liitettava
vesihuoltoverkkoon. Rakennuksia ei saa kayttaa pysyvina asuntoina.”

Yleinen virkistyskaytto

Osayleiskaavassa ei Jarvenpaan ranta-alueelle esiteta lainkaan yleista rantavirkistysalu-
etta. Ranta-alueelle on esitetty ainoastaan ulkoilureitti, joka on sijoitettu siten, etta ny-
kyisten omarantaisten loma- ja vapaa-ajanasuntojen rantayhteys sailyy ennallaan.

Osayleiskaavan aluerajaukset eroavat nykyisesta yleiskaavasta seuraavasti:

Kuivanmaan RA-1-alue on:

-laajempi kuin yleiskaavassa 2 tilan osalta

-pienempi kuin yleiskaavassa 1 tilan osalta: tilalla 2-72 ollut kuivanmaan RA-alue on
poistettu ja liitetty MA/s-alueeseen "Maisemallisesti arvokas peltoalue, jolla ymparistd
sailytetaan. Alue tulee sailyttaa viljelykaytdssa. Alueelle saa rakentaa vain maatalouteen
liittyvid rakennuksia, rakentaminen on sijoitettava olevien rakennusten yhteyteen ja si-
ten, ettei se haittaa maisemakuvaa. Alueella on MRL 43.28 ja 1288 mukainen toimenpi-
derajoitus.”
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Kaavamerkinnat ja rakennusoikeudet

Valituksessa katsotaan, etta nykyiset rantarakennuspaikat pitéisi merkinta RA-alueiksi, ei
ra-merkinnéalla, joka ei mahdollista uusien rantatonttien muodostamista.

Nykyisista 8 rantarakennuksesta 4 sijaitsee itsenaisella lomarakennuskiinteistolla, 4 si-
jaitsee laajempien maatilojen alueella. Osayleiskaavan ra-merkinta ei esta itsenaisten
tonttien muodostamista myds niille rakennuksille, jotka nyt kuuluvat laajempaan tilaan.
Kokonaan uusien loma-asuntokiinteistdjen muodostaminen ranta-alueelle ei ole mahdol-
lista, koska ranta-alue on jo rakennettu kaupungissa kaytettyjen mitoitusnormien mu-
kaan ylitiiviiksi.

Osayleiskaavassa ra- ja RA-1-alueiden suositellut rakennusoikeudet ovat pienemmét
kuin nykyiset rakennusjarjestyksen mukaiset rakennusoikeudet. Taméa on perusteltua,
koska alueet sijaitsevat arvokkaalla kulttuurimaisema-alueella. Nykyiset lomarakennuk-
set ovat kaikki pienempia kuin osayleiskaavan suositukset.

Osayleiskaavan ohjausvaikutus
Osayleiskaava on ohjeena suunnittelutarveratkaisuissa ja asemakaavoituksessa.

Osayleiskaavan kohtuullisuus

Osayleiskaava suosittelee kaikkien nykyisten loma- ja vapaa-ajan kaytossé olevien ra-
kennusten sailymista ja suosittelee niille kohtuullisia rakennusoikeuksia.
Loma-asuntojen lahiympaéariston MM-merkintaan liittyvat maisemanhoidon suositukset
ovat kohtuullisia ja loma-asutuksen viihtyisyytta tukevia.

Osayleiskaavan merkinnat ja maaraykset eivat ole sellaisia, etta niiden pohjalta kaupun-
gille muodostuisi mahdollisuus pakkolunastaa nykyisia loma-asuntoja ja rantarakennus-
paikkoja.

OIKEUSOHJEET

MRL 398 Yleiskaavan sisaltévaatimukset, 2. Mom kohdat 2, 7, 8 ja 3 mom.
MRL 428 Yleiskaavan oikeusvaikutukset

MRL 438 Rakentamis- ja toimenpiderajoitukset

MRL 728 Suunnittelutarve ranta-alueella

MRL 1368 Rakennusluvan edellytykset asemakaava-alueen ulkopuolella
MRL 1378 Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella
MRL 1388 Toimenpideluvan edellytykset

MRL 1408 Maisematyoluvan edellytykset

JOHTOPAATOS
Osayleiskaavan ratkaisut ovat maanomistajille kohtuullisia.
Valitus on aiheeton.

KOHDE 5 ULKOILUREITTI

ESITTELY
Ohjeellinen ulkoilureitti Jarvenpaan ranta-alueella

VALITUS

Ulkoilureittivaraus ei ole perustunut riittaviin selvityksiin MRL 98 mukaisesti. Varaus ai-
heuttaa maanomistajille MRL 398 mukaista kohtuutonta haittaa. Kaavan hyvaksymispaa-
tds on kuntalain 90.28 tarkoittamalla tavalla lainvastainen.

Selvitysten puutteiksi katsotaan:
-reitin toteutuskustannuksia ei ole selvitetty
-reitista ei ole tehty ulkoilulain mukaista suunnitelmaa

Kohtuutonta haittaa katsotaan aiheutuvan:
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-nykyiselle loma-asutukselle ja maataloudelle
KAUPUNGIN VASTINE
Ulkoilureitin perustelut

Kaupungin asemakaavoituksessa on jo 1930-luvulta lahtien pidetty tavoitteena Pyhajar-
ven rantojen varaamista virkistyskayttéon. Ajantasa-asemakaavassa ja Asemanrannan
osayleiskaavassa rannat on varattu lahes kattavasti virkistysalueiksi. Nykyisesséa yleis-
kaavassa rantavirkistysalue on vielé laajempi.

Asemakaava-alueen ulkopuolella jarven lansipaassa rannat ovat kokonaan yksityisten
maatilojen ja loma-asutuksen kaytdssa. Lansipaassa ja pohjoisrannalla ei ole kuin pari
paikkaa, jossa ulkoilijat voisivat paasta jarven rantaan.

Pyh&jarven kierros on nykyaan suosittu ulkoilu- ja pyorailykohde. Ulkoilijat joutuvat kui-
tenkin liikkumaan ldhes koko matkan katuja ja maantieta pitkin. Osayleiskaavan suunnit-
telussa paatettiin varata jarven kiertava, rannassa kulkeva ulkoilureitti.

Ulkoilureittia on saanut osakseen jonkin verran vastustusta. Jarven lansipaan maanomis-
tajista suurin osa on vastustanut reittida, samoin yksi omakotiasukas jarven pohjoisran-
nalla. Muilta osin reittia ei ole vastustettu.

Kaupunki katsoo, etta ulkoilureitti on MRL 39.28 kohdan 9 nojalla hyvin perusteltu vara-
us.

Ulkoilureittivarauksen luonne

Valituksessa on virheellisesti tulkittu osayleiskaavan ulkoilureittimerkinnén olevan luon-
teeltaan sitovan. Nain ei kuitenkaan ole, merkinnan selitys on "Ulkoilureitti, sijainti oh-
jeellinen”.

Yleiskaavallinen ohjaus on kaikkiaan MRL 428 mukaisesti yleispiirteista ja ohjeellista, ei
sitovaa.

Reitin aiheuttama haitta

Reitti on linjattu niin, ettd maanomistajille aiheutuva haitta on mahdollisimman pieni.
Reitti ei kulje asuin- tai lomarakennusten pihapiirin kautta. Reitti ei katkaise omarantais-
ten lomakiinteistdjen yhteytta rantaan. Reitti kulkee paaosin peltoalueiden reunalla ja
yhdelld osuudella peltotieta pitkin, joten maataloudelle aiheutuva haitta on hyvin vahai-
nen.

Ulkoilureitti voidaan rakentaa ulkoilulain mukaisella ulkoilureittitoimituksella tai asema-
kaavan pohjalta virkistys- tai katualueen lunastuksella. Kaikissa tapauksissa reitti voi-
daan sijoittaa MRL 428 mukaisesti toisin kuin osayleiskaavassa. Kaikissa tapauksissa rei-
tin aiheuttamat haitat arvioidaan ja niista suoritetaan maanomistajalle lakisdateiset kor-
vaukset tai haittojen korvaamisesta tehdaan sopimus.

Ulkoilureittivarauksen haittavaikutukset
Osayleiskaavan ulkoilureittivarauksesta ei aiheudu valittajille MRL 398 mukaista kohtuu-
tonta haittaa.

Valittajien tilojen osalta reitin aiheuttaman haitan kohtuuttomuutta arvioitaessa on tar-
kasteltava osayleiskaavan ratkaisujen kokonaisuutta kunkin tilan osalta. Ulkoilureittiva-
raus ei aiheuta merkittavaa haittaa minkaan tilan maa- ja metsataloudelle. Kaikille valit-
tajatiloille on osoitettu osayleiskaavassa AT-aluetta siten, etta tilojen kayttadmaton ra-
kennusoikeus mahtuu AT-alueille ja tdméan liséksi AT-alueille mahtuu enemmankin ra-
kentamista, mikali alue asemakaavoitetaan.

Valittajatilojen osalta ulkoilureitilla on seuraavia vaikutuksia:
-tilan 4-37 kautta ulkoilureitti ei kulje
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-tilan 2-54 reitti kulkee peltoalueen reunassa ja kiertdd Lammassaaren metsikon ra-
rakennuspaikat, ndiden viihtyisyytta reitti vahentaa jonkin verran, tilan asuinrakennuksia
reitti ei hairitse

-tilan 1-127 alueella reitti kulkee peltoalueen reunassa, tilalla ei ole rantarakennuksia ei-
k& asuinrakennuksia

-tilan 2-80 alueella reitti kulkee paaosin peltotiella etdampané rannasta, lohkolla 2-80/1
reitti kiertdd nykyisen lomarakennuksen takaa, taman viihtyisyys vahenee, tilan asuinra-
kennuksia reitti ei hairitse

Selvitysten riittavyys

Ulkoilureitin toteutuskustannusten arviointia ei voi pitda osayleiskaavan valttamattomana
perusselvityksenéd. Kustannukset ovat arvioitavissa vasta reitin tarkemman suunnittelun
yhteydessa.

Osayleiskaavan selvitykset ovat riittavia.

OIKEUSOHJEET

MRL 398 Yleiskaavan sisaltovaatimukset, 2. Mom kohta 9 ja 3. mom.
MRL 428 Yleiskaavan oikeusvaikutukset.

Ulkoilulaki 1.18

JOHTOPAATOS
Osayleiskaava on MRL 398 2. Mom kohdan 9 ja 3. mom mukainen. Osayleiskaava ei ai-
heuta maanomistajille kohtuutonta haittaa. Valitus on aiheeton.

KOHDE 6 KULTTUURIMAISEMA-ALUEMERKINTA

ESITTELY
Jarvenpaan arvokas kulttuurimaisema-aluemerkinta

VALITUS
Jarvenpaan kylaa ei olisi pitanyt merkita arvokkaaksi kulttuurimaisema-alueeksi. Vastaa-
vaa merkintada ei ole maakuntakaavassa. Kaavahierarkiaa ei ole noudatettu.

KAUPUNGIN VASTINE
Jarvenpaan kulttuurimaisema-alue
Selvitykset

Jarvenpaan maakunnallisesti merkittava kulttuurimaisema-alue (kohde 299) on esitetty
Lansi-Uudenmaan seutukaavaliiton selvityksessa v 1990.

Maisema-aluetydryhman mietinnéssa (66/1992) Arvokkaat maisema-alueet esitetaan liit-
teessa 1 luettelo maakunnallisesti arvokkaista maisema-alueista, eras kohde on Jarven-
paan kyla, Karkkila (ei karttarajausta).

Jarvenpaan kylan historiallisia rakennuksia on esitelty selvityksessa Karkkilan vanha ra-
kennuskulttuuri v. 1994.

Uudenmaan liiton selvityksessa "Rakennettu Uusimaa” (2007, ei julkaistu) on myds esi-
tetty Jarvenpaéan kulttuurimaisema-alueen rajaus (kohde 13).

Karkkilan keskustaajaman ja kaakkoisosan osayleiskaavan Maisemaselvityksessa (2009)
Jarvenpaan kylan peltoalueet on arvioitu padosin arvokkaiksi viljelymaisemiksi ja metsa-
alueista osa maisemanhoito-alueiksi.

Karkkilan keskustaajaman ja kaakkoisosan osayleiskaavan Rakennuskulttuurin selvityk-
sessad v. 2011 on julkaistu Rakennettu Uusimaa-selvityksen Karkkilan keskustaajamaa
koskeva karttaote. Selvityksessé on esitetty Jarvenpaan kulttuurimaisema-alueen rajaus
ja rakennushistoriallisten kohteiden kuvaus.

Uudenmaan liiton on laatimassa uutta kulttuuriympariston selvitysta. Selvityksen luon-
nos on julkaistu 7/2011. Selvityksen karttaluonnoksessa Jarvenpaan kulttuurimaisema-
alueen rajausta on laajennettu huomattavasti aiemmista selvityksista. Karkkilan kaupun-
ginhallitus on antanut selvityksen luonnoksesta lausunnon.
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Yhteenveto

Jarvenpaan kulttuurimaisema-alue esiintyy seutukaavaliiton, maakuntaliiton ja ymparis-
toministerion selvityksissa vuodesta 1990 lahtien luokiteltuna maakunnallisesti arvok-
kaaksi kohteeksi.

Kaavoitus

Maakunnallisesti merkittavan kulttuurimaisema-alueen rajaus on esitetty Lansi-
Uudenmaan seutukaavassa v. 1992.

Nykyisessa Karkkilan keskustan yleiskaavassa Jarvenpaan kulttuurimaisema-alue on
osoitettu rajauksella km "Kulttuurimaisema-alue. Maakunnallisesti merkittava maaseu-
dun kulttuurimaisema-alue. Rakentamisessa ja maankaytossa on otettava huomioon alu-
een maisemalliset ja historialliset arvot.” Rajaus on tehty seutukaavaliiton selvityksen
perusteella ja se ulottuu yleiskaava-alueen ulkopuolelle.

Uudenmaan liiton maakuntakaavan luonnoksessa 2006 Jarvenpaan alue oli merkitty kult-
tuuriympariston ja maiseman kannalta erityisen tarkeédksi alueeksi, rajaus perustui liiton
selvityksen luonnokseen ja oli samanlainen kuin Lansi-Uudenmaan seutukaavassa ja
Karkkilan keskustan yleiskaavassa. Jatkosuunnittelussa liitto paatti karsia kulttuuriympa-
riston ja maiseman arvokohteita maakuntakaavasta ja kdynnistda uuden kulttuuriympa-
ristdjen ja maisemien selvityksen (kts. kohta Selvitykset).

Keskustaajaman ja kaakkoisosan osayleiskaavan ehdotuksessa 6/2010 Jarvenpéaan alue
oli merkitty maakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi. Ehdotuksen palautteessa
puututtiin siihen, ettd aluerajaus oli poistettu maakuntakaavasta. Taméan vuoksi
osayleiskaavan tarkistetussa ehdotuksessa 5/2011 merkinnan otsikko muutettiin muo-
toon “Arvokas maisema-alue”. Nain ollen mitaan ristiriitaa maakuntakaavan kanssa ei
ole. Uudenmaan liitto on lausunnossaan hyvaksynyt ratkaisun.

OIKEUSOHJEET

MRL 328 Maakuntakaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimin-
taan

MRL 398 Yleiskaavan sisaltovaatimukset, 1. mom, 2. mom kohta 8 ja 3. mom.

JOHTOPAATOKSET

Osayleiskaavan ratkaisu perustuu riittaviin selvityksiin. Ratkaisu ei ole ristiriildassa maa-
kuntakaavan kanssa.

Valitus on aiheeton.

KOHDE 7 ASUKKAIDEN JA MAANOMISTAJIEN MIELIPITEIDEN JA EHDOTUSTEN HUOMIOINTI

ESITTELY
Kaavoituksen vuorovaikutus

VALITUS
Jarvenpaan kylan asukkaiden, maanomistajien ja kylatoimikunnan mielipiteita ja muistu-
tuksia ei ole huomioitu riittavasti.

KAUPUNGIN VASTINE

Valitus on yksiléimaton. Jarvenpaan alueen kaavaratkaisu on muuttunut huomattavasti
ensin luonnosvaiheen palautteen ja sitten ehdotusvaiheen palautteen perusteella. Jar-
venpaan kylatoimikunnalle, asukkaille ja maanomistajille esiteltiin luonnospalautteen ka-
sittelyn yhteydessa alustava versio osayleiskaavaehdotuksesta ja annettiin tilaisuus esit-
taa mielipiteita ko. alustavasta ehdotuksesta. Osayleiskaavaehdotusta esiteltiin myos ky-
latoimikunnan jarjestamassa yleisotilaisuudessa.
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Kaikkia asukkaiden, maanomistajien ja kylatoimikunnan mielipiteitd, muistutuksia ja eh-
dotuksia ei ole osayleiskaavassa huomioitu. Se ei kuitenkaan tarkoita, etta vuorovaikutus
olisi ollut puutteellista.

OIKEUSOHJEET
MRL 8. luku Kaavoitusmenettely ja vuorovaikutus
MRA 6. Luku

JOHTOPAATOS
Vuorovaikutus on jarjestetty MRL 628 mukaisesti.
Valitus on aiheeton.

KOHDE 8 KEVYTLIIKENNEREITTI

ESITTELY
Kevytliikennereitin varaus

VALITUS
Jarvenpaantien varteen olisi pitanyt lisata kevytliikennereitin merkinta.

KAUPUNGIN VASTINE

Kaavakarttaan ei ole merkitty kevytliikennereitteja. Tarkeat kevytliikenteen yhteydet ja
yhteystarpeet on esitetty osayleiskaavan liikenneselvityksessé olevassa reittikaaviossa ja
osayleiskaavan selostuksessa.

Tassé kaaviossa on esitetty myds valittajien toivoma Jarvenpaantien kevyen liikenteen
yhteystarve Tuorilasta Jarvenpaan kautta Vattolaan. Yhteyden rakentaminen on taysin
mahdollista katu- ja tiesuunnitelmien pohjalta, vaikka yhteytta ei ole esitetty osayleis-
kaavassa.

OIKEUSOHJEET
MRL 408 Yleiskaavan esitystapa
MRA 16.178

JOHTOPAATOS
Kevyen liikenteen yhteystarve on esitetty riittavasti osayleiskaavan selostuksessa.
Valitus on aiheeton.



