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| Valitusaika

1.

Valituksenalainen paatos (Liite 1) on tehty kaupunginvaltuuston kokouksessa
25.1.2021. Valitusosoituksen (Liite 2) mukaan asianosaisen katsotaan saaneen ja
kuntalain 140 §:n 3 momentin mukaan kunnan jasenen katsotaan saaneen
paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun poytakirja on nahtavana
yleisessa tietoverkossa. Valitusaika on 30 paivaa paatoksen tiedoksisaannista
(kuntalaki 138 §). Poytdkirjan kansilehden (Liite 3) mukaan poytakirja on asetettu
nahtaville 3.2.2021. Péytakirja on siis saatu tiedoksi 10.2.2021 ja tasta on kulunut
30 paivaa 12.3.2021.

Il Valitusoikeus

Vantaan Seurakuntayhtyman kotipaikka on Vantaa, joten se on kunnan jasen.

Vantaan Seurakuntayhtyma on kiinteiston 92-407-13-7 Rackhals omistajana
(6411/10000 osuudella) asianosainen. Helsingin Seurakuntayhtyma on
kiinteistbn  92-407-13-7 Ré&ckhals omistajana  (3589/10000 osuudella)
asianosainen. Jaljempana esitetylla tavalla valitus koskee kiinteist6a Rackhals.
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Il Vaatimukset

4.

Seurakuntayhtymat vaativat, ettd Vantaan kaupunginvaltuuston hyvaksyma
yleiskaava 2020 kumotaan:

a) Koivukyldn, Rekolan ja Leineldn asemia ymparoivalta alueelta (A, AP, C, P
merkinnat) sekd naita ymparoivilta VL-, VU seka MT-alueilta rajautuen lannessa
VL-alueen puolivdliin liitteessa esitetylla tavalla, eteldassd Hiekkaharjun
pohjoisosan uusiin A-alueisiin (PY-> A), iddssa Keravanjokeen, koillisessa VL-
alueen puolivaliin liitteessa esitetylla tavalla seka luoteessa Kulomaen A- ja ET-
alueisiin Liitteessa 4 esitetylla tavalla.

b) Toissijaisesti Liitteessa 5 esitetyilta VL- ja VU-alueilta, jotka ovat:

1. Hiekkaharjun aseman koillispuolella oleva VU-alue ja sen merkinta
arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi

2. Talvikkitien (130 m matkalta) ja yleiskaavan 2020 A-alueen reunan
jatkeen (55 m) valinen VL-alue

3. Leineldan aseman pohjoispuolinen yleiskaavaluonnoksessa 28.1.2019
esitetyn A-alueen reunan jatkeen ja kiinteiston Rackhals rajaama VL-alue

4. Rekolamaen pohjoispuolella ET-merkinndn ja yleiskaavan 2020 A-
merkinnan lansireunan jatkeen (noin 230 m) rajaama VL-alue

5. Kulomden A-alueen eteldpuolinen VL-alue, joka rajoittuu lannessa A-
alueen kulmasta 125 m eteldan, iddssa A- ja VU-merkintdjen viliin ja
eteldssa nama yhdistavaan suoraan viivaan

IV Perusteet

1

2

Perusteet yleisesti

Vantaan kaupunginvaltuuston hyvaksyma yleiskaava 2020 on lainvastainen.
Yleiskaava aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa ja on maanomistajien
yvhdenvertaisen kohtelun vastainen. Yleiskaavassa ei ole otettu huomioon
riittavalla tavalla yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja ekologista
kestavyyttd, olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttéa, asumisen
tarpeita eikd mahdollisuuksia  joukkoliikenteen tarkoituksenmukaiseen
jarjestamiseen. Kaava ei perustu riittdviin selvityksiin Seurakuntayhtymien
omistaman maan sopivuudesta asuinrakentamiseen.

Kaavan vaikutukset maanomistajalle

Yleistdi

Kiinteiston Rackhals 92-407-13-7 yhteensa 262,7 hehtaarin kokonaispinta-alasta
kohtuuttoman suuri osa on yleiskaavassa 2020 osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL)
tai urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU) vaikka alueet soveltuisivat
asuinalueiksi (A).
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Rekolan (Rackhals) ja Koivukyldn alueen maa-alueista suuri osa on kuulunut
evankelis-luterilaiselle kirkolle eli Helsingin pitdjan seurakunnalle satoja vuosia.
Rackhals 92-4-7-13-7 on osa kirkon vanhoja omistuksia, jotka periytyvat
keskiajalta. Tila on lahjoitettu kirkolle vuonna 1401. Nykyisin Rackhals kuuluu
seka Vantaan etta Helsingin Seurakuntayhtymille.

Rackhals 92-4-7-13 jakautuu 10 palstaan, joista osa sijaitsee Koivukyldn ja
Rekolan asemia ymparoivalla taajama-alueella, suurin palsta taman taajaman
pohjois-, luoteis- ja lansipuolella sekd loput kahdessa suuressa palstassa
Koivukylan ja Hiekkaharjun asemien valissa. Rekolan, Koivukyldn, Leineldn ja
Hiekkaharjun asemien ympadristossa kiinteisté Rackhals kokonaisuudessaan
soveltuu kestavan kehityksen tavoitteiden mukaiseen joukkoliikenteeseen
tukeutuvaan asuntorakentamiseen ja olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyodyntamiseen ja tiivistamiseen.

Kiinteistd Rackhals 92-407-13-7 muodostaa erittdin suuren osan Vantaan
Seurakuntayhtyman maaomaisuudesta Vantaan alueella. Seurakuntayhtymat
ovat vuodesta 1985 ldhtien luovuttaneet maata rakentamiseen padasiallisesti
maanvuokrasopimuksilla, eli Rackhalsin nykyisistd rajoista voi paapiirteissaan
nahda, kuinka paljon kiinteistolle on osoitettu asuinrakentamista vuodesta 1985
lahtien. Rackhalsista on muodostettu joitakin tontteja asuinrakentamiseen,
mutta pinta-alaltaan enin osa luovutuksista on ollut yleisia alueita.

Kiinteistostda  Rackhals on osoitettu alustavien laskelmien mukaan
Iahivirkistysalueeksi (VL) noin 40 %, urheilu- ja virkistyspalvelujen seka
urheilupalvelujen rakennusten alueeksi (VU + P) noin 17 % ja
luonnonsuojelualueeksi (SL) noin 6 %. Koska Rackhals jakautuu useihin palstoihin
ja siita on luovutettu maaraaloja erilaisin ehdoin, tama laskelma on varsin karkea
alustava laskelma ja Seurakuntayhtymat tdydentavat sita vielda prosessin aikana.
Joka tapauksessa noin 2/3 kiinteistostd Rackhals on osoitettu muuhun kuin
maanomistajalle kohtuullista tuottoa tarjoavaan kayttoon.

Kohtuullisuuden arvioinnista

Seurakuntayhtymien maaomaisuus on tarkoitettu tuottamaan tuloa
seurakuntien toiminnan yllapitdamiseen. Maanvuokratuotot ovat merkittdva osa
seurakuntien toiminnan rahoittamista. Seurakuntayhtymien maankayton tavoite
on hyddyntdad maaomaisuuttaan tavalla, joka mahdollistaa seurakuntalaisille ja
vantaalaisille jatkossakin monipuoliset palvelut ja auttamisen. Maankayton
rajaaminen kaavoituksella urheilu- tai virkistyskaytt6on ei mahdollista riittavaa
maaomaisuuden tuottoa Seurakuntayhtymille. Omalta osaltaan
Seurakuntayhtymat ovat kuitenkin jo rauhoittaneet metsda vantaalaisten
virkistyskayttoon Kylmaojankorven luonnonsuojelualueella. Seurakuntayhtymilla
on oltava oikeus kayttaa omaisuuttaan kohtuullista tuottoa tarjoavalla tavalla
maankaytto- ja rakennuslain seka perustuslain 15 §:n turvaamalla tavalla.

Maankaytto- ja rakennuslain 39 §&:n 3 momentin mukaan yleiskaava ei saa
aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa. Kohtuuttomuus arvioidaan
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lahtien yleiskaavan aluevarausten ja kaavamaaraysten kokonaisvaikutuksista
maanomistajan asemaan.*

Oikeuskirjallisuudessa on myos esitetty, ettd maanomistajalle aiheutuvaa haittaa
peilataan siihen, miten aluevaraukset ovat aikaisemmasta suunnitelmasta
kehittyneet.? Vastaavasti on esitetty, ettd maanomistajan taloudellista asemaa
verrataan ennen ja jialkeen kaavan laatimisen.® Kohtuullisuuden on kuitenkin
esitetty olevan yksittdistapauksellista harkintaa.*

Kohtuuttomuuden arviointiin vaikuttavana taustana tassa tapauksessa voidaan
todeta, ettd Vantaan kaupunki seka Seurakuntayhtymat ovat 3.4.2006 paivatylla
aiesopimuksella (Liite 6) sopineet tavoitteesta kaavoittaa Vantaan ja Helsingin
seurakuntayhtymien  omistuksessa  oleva  ”kaavoituskelpoinen” maa
asuinrakentamiseen. Taman aiesopimuksen periaatteiden toteutuksena Vantaan
kaupunki on saanut omistukseensa maaraalan Rekolan aseman pohjoispuolella
sijaitsevan ns. ElImon urheilupuiston alueella urheilurakennusten (uimahalli) (P)
rakentamista varten, ja lisaksi Elmon urheilupuiston alue (yleiskaavassa VU) on
vuokrattu Vantaan kaupungille varsin edullisella vuosivuokralla 50 vuodeksi. Kun
Seurakuntayhtymat ja kaupunki ovat sopineet edelld mainituista maanvaihdoista
ja maanvuokrasopimuksista, Seurakuntayhtymien odotus on ollut, ettd muut kuin
erikseen sovitut alueet ovat aikanaan kehitettdvissa asuinrakentamiseen ja
tuottoisaan kayttoon sitten kun niiden soveltuvuus asuinrakentamiseen on
selvitetty. Aiesopimuksen laatimisesta |ahtien Seurakuntayhtymdt ovat
valmistautuneet  aiesopimuksen  toteutumiseen ja ndiden alueiden
kehittdmiseen. Seurakunnat ovat kdyttaneet huomattavasti resursseja erityisesti
liitteessa 5 esitettyjen alueiden rakennettavuuden selvittdmiseen seka kohteita
koskevien suunnitelmaluonnosten kehittamiseen.

Koska Seurakuntayhtymien ja Vantaan kaupungin valilla on ollut edella mainittu
aiesopimus, kohtuuttomuuden arviointia ei ole syyta perustaa siihen, miten
yleiskaava 2020 muuttaa kiinteiston Rackhals kayttotarkoitusta. Maanomistajalla
on ollut aiesopimukseen perustuen perusteltu odotus siitd, etta yleiskaavan 2007
jalkeen maanomistajan alueiden kehittdminen tuottoisaan rakentamiseen
edistyy. Kohtuuttomuuden arvioinnissa ei voida pitdytya vain siihen, miten
yleiskaava 2020 muuttaa vyleiskaavan 2007 tilannetta. Yleiskaavan 2020
kohtuuttomuutta maanomistajalle on arvioitava kokonaisvaltaisesti ottaen
huomioon kiinteistén Rackhals pinta-ala ja se osuus, joka siitd on osoitettu
Iahivirkistysalueeksi (VL tai urheilualueeksi (VU).

Koska vuoden 2020 yleiskaavan tavoitteena on varautua Vantaan kaupungin
kasvuun ja tiivistyvdan rakentamiseen, kaavan kohtuuttomuutta on arvioitava
myo0s siitd nakokulmasta, mihin tdma kasvu ohjataan. Jos Seurakuntayhtymien
kiinteistoja on osoitettu virkistysalueeksi kohtelematta alueen maanomistajia
tasavertaisesti, ja niin ettd kiinteistosta Rackhals suhteettoman suuri osuus on

! HE 101/1998 s. 75: ”Kohtuullisuusharkinnassa tulee ottaa huomioon vyleiskaavan
aluevarausten ja kaavamaaraysten muodostama kokonaisuus maanomistajan kannalta.”
Hallberg—Haapanala—Koljonen—Ranta—Reinikainen: Maankaytt6- ja rakennuslaki 2020, s. 296.

2 Hallberg—Haapanala—Koljonen—Ranta—Reinikainen: Maankayttd- ja rakennuslaki 2020, s. 296.
3 Ekroos—Majamaa: Maankayttd- ja rakennuslaki 2015 s. 239.

4 Ekroos—Majamaa: Maankayttd- ja rakennuslaki 2015 s. 238. Jaiskeldinen—Syrjanen
Maankaytto- ja rakennuslaki 2014 s. 331-332.



17.

18.

19.

20.

21.

22.

12.3.2021
5(12)

osoitettu virkistysalueeksi, niin talléin vyleiskaavaa 2020 on pidettava
maanomistajalle kohtuuttomana.

MRL 101 §:n mukaan kunta on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan
korvauksen, jos aluetta ei yleiskaavan rakentamisrajoituksen takia voi kayttaa
rakentamiseen eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyotya tuottavalla
tavalla kayttaa hyvakseen aluettaan. Tama lunastus- tai korvausmahdollisuus on
kuitenkin maanomistajalle tdssd vaiheessa teoreettinen eika sitd pida ottaa
huomioon yleiskaavan 2020 merkitysta arvioitaessa.

Hiekkaharjun VU-alueen soveltuvuus rakentamiseen

Hiekkaharjun ja Koivukyldn asemien valissd, Rekolanojan lansipuolella on
kiinteistoon Rackhals kuuluvaa maata, joka soveltuisi asuinrakentamiseen.

Kaavaluonnosvaiheessa Hiekkaharjun pohjoisosassa Rekolanojan ja junaradan
valiin sijoittuva alue (yleiskaavassa 2020 VU) oli osoitettu asuinrakentamiseen (A)
(Liite 7).

Kyseinen alue on syyta osoittaa asuinrakentamiseen, koska se sijoittuu suureksi
osaksi yleiskaavan kestdavan kasvun vyohykkeelle, jolle kaupunginosan
maankayttda tehostava rakentaminen ensisijaisesti ohjataan. Kestavan kasvun
vyOhyke on asemakaavaselostuksen 25.1.2021 sivun 45 mukaan asemanseudun
ymparille 600 metrin sateelld rajattu alue.  Valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden kohdan 3.1 mukaan tavoitteina on muun muassa
luoda edellytykset resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen ja suurilla kaupunkiseuduilla
vahvistaa yhdyskuntarakenteen eheytta. Alue on my6és Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa merkitty tiivistettavaksi alueeksi. VU-merkinta alueella
on siten seka valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden, maakuntakaavan
etta yleiskaavan omien tavoitteiden vastainen.

Kaavaehdotuksessa luonnoksessa esitetty A-merkinta oli poistettu ja sen sijalla
oli VU-merkintd. Vantaan seurakuntayhtyma on tehnyt muistutuksen asiasta ja
sithen on vastannut Vantaan kaupunki kaavoittajana seuraavasti:

Yleiskaavaehdotusta laadittaessa alueen asumisen edellytyksid tutkittiin
edelleen. Alueella tehtyjen selvitysten (mm. maaperdkairaukset) perusteella
todettiin, ettd paksut savikerrokset yhdessd raideliikenteen aiheuttaman
tdrinén kanssa rajoittavat asuinrakentamiseen soveltuvan alueen hyvin
pieneksi. Liséiksi edelld mainitut tekijdt nostavat rakentamisen kustannuksia
ja edellyttévdt rakentamisen merkittdvid tehokkuutta, mikd ei sovellu
kulttuurimaiseman reunaan sen arvojen vuoksi. Tdstd johtuen golfkentdn
alueen asuinaluevaraukset on poistettu yleiskaavaehdotuksesta ja alue on
merkitty urheilun ja virkistyksen vapaa-ajan toimintojen alueeksi (VU). Liséksi
yleiskaavaluonnoksesta saatiin  useita  golftoimintojen  sdilyttdmistd
puolustavia mielipiteitd.

Vantaan kaupungin vastauksessa muistutukseen on wuseita virheita ja
epdjohdonmukaisuuksia. Vantaan kaupunki on vedonnut maaperakairauksiin,
mutta maanomistajalle on jaanyt epaselvaksi, mita tutkimuksia alueella on tehty
ja mika merkitys niilld on rakennettavuuden kannalta. Maanomistajan pyynnosta



23.

24,

25.

12.3.2021
6(12)

Vantaan kaupunki on toimittanut selvitykset rakennettavuudesta. Vantaan
kaupungin maanomistajalle toimittama arvio tarindn merkityksestd radan
lansipuolen rakennettavuudelle on paivatty 30.11.2004 (Liite 8). Radan itdpuolta
koskien kaupunki toimitti paivadmattoman asiakirjan nimelta Hiekkaharju Ita
(Liite 9). Kyseisessa asiakirjassa rakennettavuuden rajat uudisrakentamiselle on
esitetty samalla etdisyydelld rajan itdpuolella kuin lansipuolella 30.11.2004
paivatyssa raportissa (Liite 8). Asiakirjan mukaan kyseessd on "karkea arvio
lansipuolen rajojen perusteella alustavasti”. Radan ldnsipuolelle on
asemakaavoitettu (Hiekkaharjun Kulleropuisto, kaava numero 002261 Liite 10)
alueelle, jota vuoden 2004 raportissa on esitetty uudisrakentamiseen
sopimattomaksi (D). Yleiskaavan 2020 VU-alueen rakennettavuutta ei ole
asiakirjan ”"Hiekkaharju itd” mukaan tutkittu kairauksilla, vaan maaperékairaukset
on ilmeisesti tehty vain radan ja teiden varsilta. Maanomistajan saamasta
selvityksesta ei kdy ilmi, mita johtopaatoksia alueen rakennettavuudesta on tehty
maaperatutkimusten perusteella. Asiakirjassa on esitetty Rekolanojan uomalle
erityinen ilmeisesti stabiliteettilaskentaan perustuva uoman alue rajauksineen.
Tuo uoman alue ei kuitenkaan ole niin merkittava, ettd se estéisi VU-alueen
varaamista asuinalueeksi.

Vantaan kaupunki on vedonnut asiassa kulttuurimaiseman |dheisyyteen.
Kyseinen alue on esitetty vyleiskaavassa kuuluvan arvokkaaseen
kulttuuriymparistoon. Kyseinen kulttuuriymparistd on Hanabdlen kylamaisema
Keravanjoen varrella. Rekolanojan lansipuolen alueita ei voi pitda osana
Hanabdlen kylan kulttuurimaisemaa vain silla perusteella, ettd ne on jatetty
rakentamatta. Kulttuuriymparistd joka tapauksessa paattyy siihen, missa
Rekolanoja yhtyy Keravanjokeen. Kaavaluonnoksessa 28.1.2019
kulttuuriympariston rajaus onkin esitetty nain (Liite 7) ja on epaselvda, mihin
selvitykseen muutos perustuu. Yleiskaavassa 2020 kulttuuriymparistd jatkuu
Keravanjokea pitkin kohti Tikkurilan keskustaa. Radanvarren alueita ei syyta pitaa
kulttuurimaiseman sellaisina osina, etta ne olisi jatettava rakentamatta.

Vantaan kaupunki on esittanyt muistutukseen antamassaan vastineessa, etta
yleiskaavaluonnoksesta on saatu useita golftoimintojen sailyttamista puolustavia
mielipiteitad. Tama ei poista sita seikkaa, etteikd VU-merkinta olisi maanomistajan
kannalta kohtuuton. Vaikka golftoimintoja sdilyttdmisen puolesta esitettaisiin
useita mielipiteitd, alueen ottaminen asuinkdyttoon hyodyttdisi kuitenkin
suurempaa joukkoa. Seurakuntayhtymat maanomistajina ovat vuokranneet
kyseisen Rackhalsin maaraalan noin 17 hehtaaria golfkenttayhtidlle. Alueen
golftoiminnalle on mahdollisia muita sijoituspaikkoja Hanabodlen kylan
|aheisyydessa ja Rekolanojan itdpuolella. Golfkenttatoiminta paljon tilaa vievana
mutta ldhialueen asukkaille varsin vahan virkistysmahdollisuuksia tarjoavana
toimintana ei sovellu kestavan kasvun vyohykkeelle ldhelle asemanseutua.
Alueen keskeisen sijainnin vuoksi asumisen tarve sekd olemassa olevan
yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto edellyttavat alueen ottamista
asuinkdyttéon. Alueen osoittaminen asuinkayttoon olisi sekd kaavan tavoitteiden
ettd yleisen edun mukaista.

Muutenkaan vetoaminen alueen olemassa olevan kayton jatkuvuuden
turvaamiseen vastoin maanomistajan muistutuksessa esitettya nakemysta ei ole
perusteltu maankdyton suunnitteluun liittyvd peruste. Alueen pitdminen
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golftoiminnassa ei ole Seurakuntayhtymille kohtuullista tuottoa tarjoavaa.
Seurakuntayhtymat ovat vuokranneet kyseisen alueen golfkenttayhtidlle
tarkoituksessa saastdd omia kustannuksiaan sind aikana, kun alue odottaa
kdyttoonottoa asuinrakentamiseen. Seurakuntayhtymat ovat aikanaan
tarkoittaneet ja nimenomaisesti sopineet golfkenttdayhtion kanssa, ettd
golfkentdn aluetta voidaan ottaa rakentamiseen lyhyella 3 kk varoitusajalla (Liite
11 maanvuokrasopimus kohta 14). Golftoimintaa alueella on siis alusta asti
kehitetty siita [ahtokohdasta, etta se vaistyisi asuinrakentamisen alkaessa.

Mikali maankayton suunnittelu yleisesti ottaen toimisi niin, etta jollakin alueella
valiaikaiseksi tarkoitettu toiminta voitaisiin suojata rajoittamalla alueen
maankayttéa vastoin maanomistajan nakemysta, maanomistajien voisi olla
kannattavampaa jattda alueensa joutomaaksi tai maisemoida ne
mahdollisimman epamiellyttaviksi. Ndin alueiden suunnittelu rakentamiseen
kohtaisi vahiten vastustusta. Seurakuntayhtymat tuskin olisivat vuokranneet
maataan golftoimintaan, jos olisivat tienneet, etta asuinrakentaminen alueelle
sen vuoksi estyy. Mikali Vantaan itdosien virkistystoiminnan kehittdminen sita
edellyttdd, golftoiminnan jatkuvuus olisi turvattavissa myos esimerkiksi
yleiskaavaan lisatyilla maardyksilla asemakaavoituksen aikataulusta, kuten
kaavaluonnoksessa 28.1.2019 on esitetty. Pysyvana rajoituksena alueen VU-
merkinta on kohtuuton, yleiskaavan sisdltévaatimusten vastainen eikd perustu
riittaviin selvityksiin alueen arvosta kulttuuriymparistona tai soveltuvuudesta
rakentamiseen.

Hiekkaharjun VL-alueen soveltuvuus rakentamiseen

Hiekkaharjussa radan lansipuolella Talvikkitien ja radan valissa sijaitseva
yleiskaavassa merkinnalla VL osoitettu alue on myo6s tarpeettoman laaja ja
maanomistajalle kohtuuton. Hiekkaharjun, Leineldan ja Koivukylan asemien
laheisyydessa sijaitseva alue soveltuisi asuinrakentamiseen ja sen osoittaminen
siihen olisi vyleiskaavan tavoitteiden mukaista. Viheryhteys Tikkurilan
keskuspuiston ja Hanaboélen kulttuurimaiseman valilla voitaisiin sailyttaa
kapeammalla  viherkaytavalla.  Asumisen tarpeet, olemassa olevan
yhdyskuntarakenteen hyvaksikdayttd ja mahdollisuudet joukkoliikenteen
jarjestamiseen edellyttavat sita, ettd Talvikkitien ja radan valiselle alueelle
voitaisiin sijoittaa asuinrakentamista.

Yleiskaavassa 2020 alueen asuinrakentamista lisdtdan niin, ettd Vantaan
kaupunki saa maanomistajan suurimman hyddyn rakennusoikeuden
lisdantymisesta virkistysalueiden jaddessa Seurakuntayhtymien maille. Vuoden
2007 yleiskaavan Al-aluetta laajennetaan koillisen suuntaan merkinnalla A.
Suurin osa yleiskaavan 2020 A-merkinnastd osuu kaupungin omistamille
kiinteistoille ja maaraaloille niin, etta vain noin hehtaari on Seurakuntayhtymien
omistamalla maalla. Samoin alueen pohjoispuolella Vantaan ammattiopiston
vuoden 2007 yleiskaavan PY-merkintd muutetaan A-merkinndksi yleiskaavassa
2020. Leinelan aseman eteldpuolella Simonkyldn koulun vuoden 2007
yleiskaavan PY-alue ja sen viereisen Hiirilammen puiston VL-alue muutettaisiin
yleiskaavassa 2020 asuinrakentamiseen osoitetuksi alueeksi (A). Vantaan
kaupunki omistaa tadlla yleiskaavan 2020 A-alueella sijaitsevat kiinteistot.
Kyseisten PY-alueiden muuttaminen A-alueeksi ilman kaavaselostuksessa
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esitettyja perusteluja antaa aiheen olettaa, ettd muutoksella on tavoiteltu
lisdrakentamisen osoittamista kaupungin omistamalle maalle. Tallainen merkinta
ja lisddantyvan rakennusoikeuden osoittaminen ilman maankayton suunnitteluun
liittyvaa perustetta on maanomistajien epdtasapuolista kohtelua ja siten MRL
39.3 §:ssd tarkoitettua kohtuuttomuutta.

Leineldin ja Rekolanmden VL-alueen soveltuvuus asuinrakentamiseen

Koivukyldn aseman lansipuolella olevan Asolan pientaloalueen ja Rekolan
aseman lansipuolella olevan Rekolanmaen lansipuolella sijaitsevaa aluetta on
yleiskaavan 2020 aineistossa kutsuttu Rekolanmetsdksi. Yleiskaavassa 2020
esitettya, jo vuoden 2007 yleiskaavassa ollutta liikenneyhteysmerkintda pitkin
tdma alue yhdistyy Leineldan asemaan.

Kaavaluonnosvaiheessa Leinelan aseman pohjoispuolella Rekolanmé&en alueella
asuinrakentamisen alue (A) jatkui kestavan kasvun alueen pohjoispuolelle (Liite
12 ote kaavaluonnoksesta kartta 28.1.2019).

Valituksenalaisessa yleiskaavassa 2020 asuinalueeksi (A) osoitetun alueen koko
on pienentynyt Leineldn aseman pohjoispuolella niin, ettd asuinaluemerkinta
loppuu noin 600 metrin etdisyydellda asemasta. Tama merkinta ei ole kaavan
tavoitteiden mukainen. Kaavaselostuksessa (s. 45—47) Leinelan, Koivukylan ja
Rekolan asemien alue on maaritelty Vantaan keskeiseksi asemanseuduksi niin,
ettd ne muodostavat yhtendisen asemaseutukokonaisuuden. Kaavaselostuksen
(s. 140) mukaan Koivukyldn keskusta tarvitsee vetovoimaa. Asemaseutujen
kokonaisuudella on mahdollisuuksia kehittya yhtenaiseksi elinvoimaiseksi
kaupunkiymparistoksi (kaavaselostus s. 139). Alueelle on siis syytd pyrkia
lisadmaan monipuolisia asumismahdollisuuksia. Asumisen tarpeet, olemassa
olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttd ja mahdollisuudet joukkoliikenteen
jarjestamiseen edellyttavat sita.

Vantaan seurakuntayhtyma on tehnyt edelld mainituista muutoksista
kaavaluonnokseen muistutuksen. Vastauksessaan muistutukseen Vantaan
kaupunki on esittanyt:

Leineldssd Rekolanmetsdn asumisen rajausta on tarkistettu perustuen
luontovaikutusten arviointiin siten, etté ekologinen runkoyhteys ja
virkistysmahdollisuudet sdilyvdt. Luonnoksen ratkaisusta saatiin  myds
runsaasti asukaspalautetta, jossa vastustettiin Leineldn asumisen alueiden
laajennuksia Rekolanmetséin suuntaan. Kaavaehdotuksessa aluerajausta on
hieman supistettu luonnoksesta siten, ettd metsdn ydinalueet ja niiden
Idhiympdiristét ulkoilumahdollisuuksineen sdilyvdt. Asumisen painopistettd
on siirretty Idhemmds Leineldn aseman ympdristdd.

Tosiasiassa asumisen painopistettda on siirretty poispdin Leineldan asemasta.
Vuoden 2007 yleiskaavaan verrattuna uudet asuinalueiden merkinnat (A) tulevat
Asolan pientaloalueen lansipuolelle ja Rekolanmden alueelle. Viheryhteys
pohjoisessa olevan Kylmaojanmetsan luonnonsuojelualueen (SL) ja Tikkurilan
keskuspuiston valilla ei olisi hairiintynyt, vaikka Leineldn aseman kestavan kasvun
vyohyketta olisi jatkettu asuinalueena (A) pohjoiseen pédin kaavaluonnoksessa
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28.1.2019 esitetylla tavalla. Lahivirkistyksen mahdollisuudet olisi turvattu, vaikka
asutusta olisi jatkettu Leineldn pohjoispuolelle.

Kuten edelld kohdassa 28 on esitetty, Leineldn aseman eteldpuolella Simonkylan
koulun vuoden 2007 yleiskaavan PY-alue ja sen viereisen Hiirilammen puiston VL-
alue muutettaisiin yleiskaavassa 2020 asuinrakentamiseen osoitetuksi alueeksi
(A). Vantaan kaupunki omistaa télla yleiskaavan 2020 A-alueella sijaitsevat
kiinteistot. Yleiskaava 2020 on taltda osin maanomistajalle kohtuuton, kun
kaupunki ei osoita virkistyskayttéon ensisijaisesti omistuksessaan olevia alueita,
vaan osoittaa asuinrakentamiseen vastaavalla etdisyydelld Leineldan asemalta
olevia alueita.

Kaupunginvaltuuston padatos ei edella esitetylla tavalla perustu riittdavaan
selvitykseen alueen soveltuvuudesta rakentamiseen. Yleiskaava 2020 on
maanomistajalle kohtuuton, kun kiinteiston Rackhals pohjoisen palstan noin 200
hehtaarin alasta korkeintaan noin viidesosa on osoitettu asuinrakentamiseen.

Rekolanmden ja Kulomdien vilisten alueiden soveltuvuus asuinrakentamiseen

Rekolanmden ja Kulomden vilisia alueita on yleiskaavan 2007 luonnoksista
ldahtien suunniteltu ElImon urheilupuistoksi. Aiesopimuksessa 3.4.2006 esitettyjen
tavoitteiden mukaisesti urheilupuisto on osittain toteutunut ja kaupungilla on
tarkoitus rakennuttaa siihen uimahalli ja muuta urheilu- ja virkistysrakentamista.
Elmon urheilupuistolle on varattu yleiskaavassa 2020 palvelujen alue (P) seka
urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU). Lisdksi Rackhalsin alueella on myds
Kulomaen tayttomaki (yleiskaavassa 2020 merkintd VU), joka on vuokrattu
Vantaan kaupungille. Tayttémaki on ollut aikaisemmin maamassojen
vastaanottopaikka, nyt se toimii lumen vastaanottopaikkana talvisin ja kesaisin
virkistysalueena.

Edelld mainittujen virkistys- ja urheilupalvelujen alueiden luovuttamisesta
Vantaan kaupungin hallintaan tai omistukseen on sovittu aikanaan Vantaan
kaupungin ja Seurakuntayhtymien kesken. Kuten edelld kohdassa 14 on esitetty,
sopimalla tiettyjen alueiden luovuttamisesta virkistys- tai muuhun yleistd etua
palvelevaan kdyttéon, seurakunnat ovat perustellusti saaneet kasityksen, etta
muut alueet ovat myohemmin osoitettavissa tuottavaan kayttotarkoitukseen.

Elmon urheilupuiston P-merkinnan eteldpuolella on uutta asuinrakentamista,
joka voisi luontevasti jatkua ldannen suuntaan asuinrakentamisena tukeutuen
Rekolan aseman laheisyyteen. Kaavaluonnoksessa 28.1.2019 (Liite 12)
asuinalueen (A) varaus jatkui lanteen yleiskaavaan 2020 merkityn sahkolinjan (ET)
suuntaisesti.

Kaavaehdotuksessa tata asuinaluemerkintdda oli pienennetty huomattavasti.
Vantaan seurakuntayhtyma on esittanyt muistutuksen asiasta. Vantaan kaupunki
on vastannut muistutukseen viitaten Rekolanmetsan tarkeyteen itdisen Vantaan
asukkaiden viheralueena. Taman Rekolanmden luoteiskulman soveltuvuuteen
asuinrakentamiseen ei ole vastineessa kommentoitu milladn tavalla.
Yleiskaavassa 2020 alue on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL) siitd huolimatta,
ettd alueella ei ole viheryhteytta tai muuta erityista virkistysarvoihin liittyvaa
syyta osoittaa alue lahivirkistykseen.
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Elmon urheilupuiston pohjoispuolella on Kulomaen asuinalue, joka tukeutuu
Korson asemaan ja keskusta-alueeseen. Kyseessd on kerrostalovaltainen alue,
jonka tdydennysrakentaminen olisi ajankohtaista. Taydennysrakentamista voisi
toteuttaa myos asuinalueen eteldpuolella kiinteiston Rackhals alueella. Koko
asuinaluetta reunustava osa soveltuisi asuinrakentamiseen vaarantamatta
yleiskaavassa 2020 alueelle osoitettu viheryhteyttd. Viheryhteys toteutuisi
tosiasiassa myds Elmon urheilupuiston varauksen alueella, koska siella odotettu
rakentaminen olisi joka tapauksessa urheilu- tai virkistystarkoituksiin.

Nama asuinaluemerkinnat olisivat toteuttaneet yleiskaavan 2020 keskeisia
tavoitteita varautua Vantaan kaupungin voimakkaaseen kasvuun ja kasvaa
olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen tukeutuen sekda osoittaa uudet
aluevaraukset kaupunkirakenteen laidalla. Asumisen tarpeet, olemassa olevan
vhdyskuntarakenteen hyvaksikdaytté ja mahdollisuudet joukkoliikenteen
jarjestamiseen olisivat edellyttdneet, ettd ndiden alueiden soveltuvuus
asuinalueeksi olisi selvitetty. Yleiskaava 2020 on maanomistajalle kohtuuton, kun
kiinteistosta Rackhals niin suuri osa on osoitettu virkistys- ja urheilukdyttéon.

Yleisiéi néikokohtia

Edella esitetylla tavalla kiinteistosta Rackhals on osoitettu huomattavan suuri osa
virkistys- tai suojelualueiksi. Nama maankayttomuodot eivat tarjoa
maanomistajalle mahdollisuutta kohtuulliseen tuottoon.

Yleiskaavassa 2020 on painotettu virkistysalueiden maaraa ja viheryhteyksia.
Viheralueiden maaraa on pyritty turvaamaan siita huolimatta, etta yleiskaavassa
esitetty varaus rakentamiseen ei tarkoita alueen virkistysarvojen valttamatonta
menettamista.

Rekolanmetsda ymparoiva asutus on ensisijaisesti pientaloasutusta. Pientalojen
ymparistossa virkistysalueiden tarve ei ole niin suuri kuin kerrostaloalueilla, koska
my0s pihat toimivat virkistysalueina. Virkistysalueiden maaraa ei ole suhteutettu
oikein yleiskaavan 2020 muihin tavoitteisiin, joita ovat varautuminen
vadestonkasvuun olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyodyntden.

Oikeuskirjallisuudessa kohtuuttoman rajoituksen tyyppitapauksena on pidetty
alueen kaavoittamista puistoksi tai vastaavaan yleiseen  kayttoon.
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd kunnan tulee lahtokohtaisesti sijoittaa
yleisten rakennusten paikat ja rakennusoikeus jo omistamilleen alueille, jos se
omistaa maata kaavoitettavalla alueella.® Vantaan kaupunki on nyt osoittanut
Elmon urheilupuiston ja muita virkistysalueita kiinteistélle Ré&ckhals.
Aiesopimuksen 3.4.2006 mukaisesti Vantaan kaupunki on saanut naita alueita
omistukseensa taiitselleen vuokralle, mutta naiden sovittujen jarjestelyjen lisaksi
yleiskaavassa 2020 on osoitettu merkittavia alueita virkistyskayttoon.

Jos Seurakuntayhtymien maanomistuksen kehitysta ja kiinteistosta Rackhals
lohkottuja alueita tarkastellaan historiallisesti, suuri osa Rekolan ja Koivukylan
alueen virkistysalueista on Seurakuntayhtymien nykyista tai entista omistusta.

5> Hakkanen, Martti: Rakennusoikeuden s3antely 2016 s. 185. Ekroos—Majamaa: Maankayttd- ja
rakennuslaki 2015 s. 331.
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Kaupungin asukasluvun ja asuntojen tarpeen kasvaessa ei voida edellyttas, etta
Seurakuntayhtymien maaomaisuudesta jaisi valtaosa virkistysalueeksi.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa. Edell3 esitetyt
rajoitukset maankaytolle ovat kohtuuttomia.

Korkein hallinto-oikeus on ratkaisussaan 10.4.2001 taltio 845 kumonnut Espoon
pohjoisosien yleiskaavan (osa Ill). KHO katsoi vyleiskaavan aiheuttavan
maanomistajalle kohtuutonta haittaa, kun otetaan huomioon tilasta (454 ha) SL-
1 ja SL-3 aluevarauksiin sisdllytetyn alueen laajuus (364 ha), varauksiin liittyvat
kaavamaaraykset seka tilalle osoitetun rakennusoikeuden vahaisyys.
Rakennuslain ja maankadytt6- ja rakennuslain saaddsten sanamuodossa ei ole
olennaista eroa.® Ratkaisun periaatteet ovat sovellettavissa tissd valituksessa
esitettyihin olosuhteisiin. Erotuksena on, etta Rackhals sijaitsee suuren
kaupungin keskustaajaman ldheisyydessa ja joukkoliikenteen piirissa. Tall6in
myo6s kohtuullinen rakentamismahdollisuus arvioidaan toisin kuin haja-
asutusalueella.

Korkein hallinto-oikeus on paatoksessa KHO 2011:54 katsonut, ettd yksityisen
maanomistajan maiden osoittamiselle osayleiskaavassa virkistys- (V) ja
suojelualueiksi (SL) on ollut hyvaksyttavat maankaytolliset perusteet.
Paatoksessa mainitun kaavan valmisteluaineiston selvityksen mukaan alueen
varaaminen luonnonsuojeluun on ollut perusteltua ja suojelualueen ymparisto
on ominaisuuksiltaan sopinut hyvin virkistysalueeksi. Nailla perusteilla KHO on
katsonut, ettd ratkaisu ei ole ollut lainvastainen. Ratkaisun periaatteita voi
soveltaa valituksenalaisen asiaan. Myds Vantaan yleiskaavassa 2020 kaavoittajan
olisi yksityiskohtaisilla selvityksilld osoittaa tarve merkita valituksessa mainitut
alueet virkistysalueiksi (VL tai VU) asuinalueen (A) sijaan. Kun nyt sellaista ei ole,
kaavan on katsottava perustuvan puutteellisiin  selvityksiin.  Ilman
yksityiskohtaisia perusteluja alueiden osoittamisesta virkistysalueiksi ei voida
selvittad, onko yleiskaavan 2020 kohtuuttomuudelle jokin perusteltu syy.

Valituksen alueellisesta kohdistamisesta

Tassa valituksessa vaaditulla tavalla yleiskaava 2020 on kumottava siltd osin, kun
kiinteistolle Rackhals ei ole osoitettu kohtuullista rakentamismahdollisuutta.
Tama edellyttdaa Rekolan ja Koivukyldn alueiden asuinalueiden, virkistysalueiden
ja viheryhteyksien suunnittelua uudelleen, minka vuoksi kaava on kumottava
vaadituilta osin ja palautettava Vantaan kaupungin valmisteluun.

Mikali vaatimus ei menestyisi kokonaan, Vantaan seurakuntayhtyman kasityksen
mukaan kaava on kumottava ainakin niiltd osin, kun kiinteistoélle Rackhals ei ole
osoitettu kohtuullista rakentamismahdollisuutta rakentamiseen soveltuville
yleiskaavan sisdltovaatimusten edellyttamille alueille. Naitd ovat liitteessa 5
esitetyt alueet.

6 Ekroos—Majamaa Maankayttod- ja rakennuslaki 2015 s. 238, Hallberg—Haapanala—Koljonen—
Ranta—Reinikainen: Maankdaytto- ja rakennuslaki 2020 s. 295-296.
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