KORKEIN HALLINTO-OIKEUS Paatos 2817/2025

Asia

Muutoksenhakijat

05.12.2025

Dnrot 167/03.04.04.04.16/2024
190/03.04.04.04.16/2024
196/03.04.04.04.16/2024

Yleiskaavan hyvéksymistd koskevat valituslupahakemukset ja valitus

1. I i hinen scitsemin asiakumppaniaan
2. H. G. Paloheimo Oy

3. I

Piitos, jota muutoksenhaku koskee

Helsingin hallinto-oikeus 20.12.2023 nro 7469/2023

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

Asian tausta

1. Korkein hallinto-oikeus myontéa valitusluvan H. G. Paloheimo Oy:lle ja
tutkii asian yhtion valituksesta.

Valitus hylétdén. Hallinto-oikeuden paitoksen lopputulosta ei muuteta.

Yhtion vaatimus oikeudenkdyntikulujen korvaamisesta hylatdén.

2. I ;- hinen asiakumppaneidensa jo [ INEEEEEEE

valituslupahakemukset hylitidén. Korkein hallinto-oikeus ei siten anna
ratkaisua néihin valituksiin.

(1) Tuusulan kunnanvaltuusto on 14.11.2022 (§ 133) hyvéaksynyt Tuusulan
yleiskaavan 2040.

(2) Hallinto-oikeus on muutoksenhaun kohteena olevalla paatokselldén
hylannyt muiden ohella muutoksenhakijoiden valitukset kunnanvaltuuston
padtoksestd sekd muiden ohella H. G. Paloheimo Oy:n
oikeudenkéyntikuluvaatimuksen. Hallinto-oikeus on perustellut pdétostain
H. G. Paloheimo Oy:n valituksen hylkdamisestd seuraavasti:
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(3) Silta osin kuin valituksessa on katsottu kaavaratkaisun olevan
valtakunnallisten alueidenkédyttotavoitteiden vastainen, hallinto-oikeus toteaa,
ettd valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, samoin kuin kaavojen
sisdltovaatimukset, edellyttivit kdytinndssd useiden erisuuntaisten
ndkokohtien ja maankéyttotarpeiden yhteensovittamista kaavaa laadittaessa.
Téstd syystd kaikkia eri tavoitteita ei useinkaan ole mahdollista ottaa
tdysiméérdisesti huomioon. Se, onko eri tavoitteet otettu riittdvasti huomioon
kaavaa laadittaessa, tulee viime kidessa arvioitavaksi, kun valitusten johdosta
ratkaistaan, perustuuko kaava riittidviin selvityksiin ja onko se kysymyksesséi
olevalle kaavalle séddettyjen siséltovaatimusten mukainen. Téhén ndhden ja
kun otetaan huomioon jéljempéna kaavaratkaisun lainmukaisuudesta todettu,
yhtién omistamiin kiinteistdihin kohdistuva yleiskaavan M-kaavamerkinté ei
ole lainvastainen silld perusteella, ettd yksittdisid valtakunnallisia
alueidenkéyttotavoitteita ei olisi riittdvisti otettu huomioon kaavaa
laadittaessa.

(4) Yhtion omistamat kiinteistot sijoittuvat Helsingin seudun
vaihemaakuntakaavassa taajamatoimintojen kehittimisvyohykkeelle.
Merkinnin kuvauksen mukaan kehittdmisperiaatemerkinnélld osoitetaan
suurimpiin ja monipuolisimpiin keskuksiin tukeutuvat, valtakunnallisesti,
maakunnallisesti tai seudullisesti merkittdvit taajamatoimintojen vyohykkeet,
joiden yhdyskuntarakenteen kehittdmiselld ja tehostamisella on erityistd
merkitystd koko maakunnan kehittdmisen kannalta. Vyohykkeelld voi
asumisen, palveluiden ja tyopaikkojen lisdksi sijaita esimerkiksi virkistys- ja
suojelualueita, litkennevéylid ja muita liikenteen tarvitsemia alueita,
yhdyskuntateknisen huollon alueita ja muita erityisalueita, ympéristoon
soveltuvia teollisen tuotannon alueita, maa- ja metsitalousalueita sekd
vesialueita. Edelld sanottu huomioon ottaen hallinto-oikeus katsoo, ettd
maakuntakaava on yhtion omistamia kiinteist6ja koskevilta osin ollut
riittdvasti ohjeena yleiskaavaa laadittaessa. Yleiskaava ei ole ndiltd osin
maakuntakaavan ohjausvaikutuksen vastainen mydskadn silld valituksessa
esitetylld perusteella, ettd alue sijaitsee maakuntakaavassa osoitetun
keskustatoimintojen alueen vieressa.

(5) Kunnanhallituksen lausunnosta ilmenee, ettd Palojoen asemakaavatyo ei
ole ollut seitseméén vuoteen mukana kaavoitussuunnitelmassa. Yhtion
omistamien kiinteistojen hyvésti liikenteellisestd sijoittumisesta huolimatta
mitoituksen ja Jokelan taajaman kasvuvauhdin vuoksi alueen merkitsemista
asemakaavoitettavaksi ei ole ndhty yleiskaavan tavoitevuoteen 2040 mennessi
tarpeelliseksi.

(6) Hallinto-oikeus toteaa, ettd kunnalla on laaja harkintavalta sen suhteen,
missd jarjestyksessd se haluaa alueitaan kehitettdvin. Kun maankaytto- ja
rakennuslaissa on nimenomaiset sddnnokset siitd, milld edellytyksilld
yleiskaava voidaan hyvéksyd, aiemmin hyvéksytysté yleiskaavasta tai
asemakaavasta ei sellaisenaan muodostu estettd laatia kunnan
maankdéyttdtarpeiden muuttuessa alueelle tulevaa asemakaavoitusta
toisenlaiseen maankdyttoon ohjaavaa yleiskaavaa. Hallinto-oikeus myds
toteaa, ettei yleiskaava ole voimassa asemakaava-alueella muutoin kuin
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maankdaytto- ja rakennuslain 42 §:n 1 momentissa tarkoitetun asemakaavan
muuttamista koskevan vaikutuksen osalta.

(7) Kunta on esittinyt yhdyskuntarakenteeseen liittyvid hyvéksyttivia
maankaytollisid perusteita yleiskaavan M-kaavamerkinnélle. Kun edelld
todetun lisdksi otetaan huomioon, ettd kysymyksessa olevat kiinteistot on
osoitettu yleiskaavassa M-kaavamerkinnén ohella myos reservialueeksi sekd
osittain TP-alueiksi, ei yleiskaavaratkaisusta ole katsottava ndiltd osin
aiheutuvan maanomistajalle kohtuutonta haittaa. Yhtion alueelle laatimalla
asemakaavalla ja siihen liittyvilld yhtion ja kunnan vélilld kaydyilla
maankadyttésopimusneuvotteluilla ei ole oikeudellista merkitysté yleiskaavan
lainmukaisuutta arvioitaessa. Kaavaratkaisua ei ole pidettdvd muutoinkaan
valituksessa esitetyilld perusteilla yleiskaavalle asetettujen siséltovaatimusten
vastaisena.

(8) Yhtion omistamalle kiinteistolle 858-405-3-398 on yleiskaavassa merkitty
viisi paikallisesti luonnonsuojelullisesti arvokasta alueen osaa, joista nelja
muodostaa alueen sl(12), joka on kaavaselostuksen liitteend olevassa
luontokohteiden kuvauksessa nimetty alueeksi Palojoenpuiston lammet ja
metsd, sekd yksi alueen sl(24), Virtalantien pohjoispuolinen lampi.

(9) Luontokohteiden kuvauksen mukaan Palojoenpuiston lammet ja metsa
(12,3 ha) sijaitsevat Pohjois-Jokelassa. Lampi ympéristdineen on
viitasammakon lisddntymis- ja levdhdyspaikka ja lammen ldnsipuolinen metsa
on liito-oravan elinaluetta. Liséksi alueella kasvaa lahokaviosammalta.
Virtalantien pohjoispuolinen lampi (1,7 ha) sijaitsee Jokelan pohjoispuolella
Takojan alueella. Lampi on vanha savenottopaikka, ja se on viitasammakon
lisddntymispaikka. Lisdksi alue on luokiteltu linnustollisesti arvokkaaksi.

(10) Esa Lammin ja Marko Vauhkosen laatiman selvityksen (Uudenmaan
lahokaviosammalesiintymien luokittelu ja priorisointi 30.4.2019) mukaan
Tuusulan alueelta on 10ytynyt lahokaviosammalta kolmelta kuusenkannolta
Palojoenpuiston metsdalueelta Jokelan taajaman léheltd kevaalld 2017.
Paikallinen luontoharrastaja on seurannut kasvupaikkoja ja 1oytinyt myos
uusia esiintymié: kevailld 2018 paljastui kymmenen uutta kasvupaikkaa
(Vauhkonen 2018) ja syksylla vield kuusi uutta. Loydot keskittyvét saman
metsdalueen eri osiin vajaan puolen kilometrin padhén toisistaan. Esiintymat
ovat runsaita ja kuuluvat Uudenmaan tarkeimpiin.

(11) Raportissa Palojoenpuiston asemakaavan muutos Luonnos,
Luontoselvityksen erillisselvitykset (FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy
29.11.2012) on todettu, ettd Palojoenpuiston alueella eldd liito-orava.
Selvitysalueella on silmdmééaréisesti arvioiden runsaasti liito-oravalle
mahdollisesti sopivia elinympiristdjd. Metsdpohja on laajalti liito-oravan
suosimaa lehtomaista kangasta tai lehtoa. Havaintoja liito-oravasta on vain
kahdesta kohdasta. Toinen 16ytopaikka oli Palojoen sivupuron varressa hyvin
varttuneen kuusikon alueelta ja toinen selvitysalueen keskiosan varttuneen
metsdalueen pohjoislaidalla sahkolinjan vieressd. Havaintopisteiden vilimatka
oli vain satoja metrejd, joten ne voivat koskea samaa esiintyméi. Havaintojen
perusteella liito-oravan pesinté alueella on mahdollista, vaikkakaan varsinaisia
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pesépuita ei 10ydetty. Havaintojen perusteella papanapuiden 1&hiympéristo
tulee rajata liito-oravan elinalueeksi ja liito-oravan kulkuyhteydet alueella on
pyrittdva turvaamaan.

(12) Tuusulan Palojoenpuiston viitasammakko- ja liito-oravaselvityksessi
2014 (Pekka Routasuo 28.5.2014) on tehty havaintoja viitasammakon
esiintymisestd kuudessa lammessa. Selvityksen suositusten mukaan lammille
tai niiden ldheisyyteen ei tule osoittaa nykytilannetta muuttavaa maankayttoa.

(13) Keski-Uudenmaan ympaéristokeskuksen tarkastuspoytékirjan 5.4.2017
mukaan Palojoenpuiston alueelta 16ydettiin kaksi liito-oravan kiytdssa olevaa
risupesdd. Pesien alla oli runsaasti liito-oravan papanoita ja pesissd oli tuoreita
sammaleita. Liséksi 16ydettiin kaksi puuta, joiden juurella oli papanoita.

(14) Hallinto-oikeus toteaa edelld mainittujen selvitysten perusteella, ettd
yleiskaavassa sl(12)- ja sl/(24)-merkinn6illd rajatuille alueen osille sijoittuu
lahokaviosammal-, liito-orava- ja viitasammakkoesiintymia.
Luontoselvityksissa tehtyjen havaintojen oikeellisuutta ei ole syyta epéilla.
Hallinto-oikeus katsoo, ettd yleiskaavamerkinnét sl(12) ja sl(24) perustuvat
merkintdjen oikeusvaikutukset huomioon ottaen yleiskaavatasolla riittivan
ajankohtaisiin selvityksiin. Selvitysten riittdvyyttd ei ole syytd arvioida toisin
silld valituksessa esitetylld perusteella, ettei lahokaviosammal ole enda
luonnonsuojelulain (1096/1996) 47 §:n mukainen erityisesti suojeltava laji
etenkin, kun otetaan huomioon, ettd lahokaviosammal on
suojelukategorialtaan kuitenkin edelleen mainitun lain 46 §:ssd tarkoitettu
uhanalainen laji.

(15) Kaavamerkintéén sl liittyvin kaavaméérdyksen mukaan alueen
luonnonsuojelullisia arvoja ei saa heikentdé aluetta suunniteltaessa ja
hoidettaessa. Merkintd on pééllekkdinen samaa aluetta koskevien
aluevarausmerkintdjen kanssa ja ohjaa ottamaan alueen luontoarvot huomioon
alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kdytossd. Kaavaselostuksessa
on todettu, ettd alueita ei ole tarkoitus perustaa luonnonsuojelualueiksi
luonnonsuojelulain nojalla, vaan niiden luontoarvot turvataan
kaavamairdyksilld. Tédhdn ndhden sl(12)- ja sl(24)-merkinndisti ei aitheudu
yhtiolle maanomistajana kohtuutonta haittaa.

(16) Siltd osin kuin valituksessa on esitetty, ettd kaavaratkaisu on
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatteen vastainen, hallinto-oikeus
toteaa, ettd Suomen perustuslain 6 §:std ilmenevdéd yhdenvertaisuusperiaatetta
on sovellettava my6s maankayttd- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa.
Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate ei edellyta, ettd
kaavoituksessa eri maanomistajien alueille olisi osoitettava samanlaista
maankayttod. Periaate edellyttdd kuitenkin, ettei alueiden omistajia aseteta
kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan ilman, ettd sithen on kaavan sisaltod
koskevat sddnnokset huomioon ottaen hyviksyttivid maankaytollisid
perusteita.

(17) Edelld perusteluissa esitetyn perusteella yhtion kiinteistoille osoitetulle
kaavaratkaisulle on katsottava olleen hyviksyttaviat maankaytolliset perusteet,
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eikd kaavaratkaisua ole pidettdvd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
vaatimuksen vastaisena.

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet Jukka Reinikainen, Riikka
Valli-Jaakkola ja Annamari Laakkonen, joka on myos esitellyt asian.

Vaatimukset ja selvitykset korkeimmassa hallinto-oikeudessa

(18) H. G. Paloheimo Oy sekd muut muutoksenhakijat ovat pyyténeet lupaa
valittaa hallinto-oikeuden paitoksesta.

(19) H. G. Paloheimo Oy on valituksessaan vaatinut, ettd hallinto-oikeuden ja
kunnanvaltuuston péaatokset kumotaan siltd osin kuin muutoksenhakijan
kiinteistot on valituksenalaisessa yleiskaavassa osoitettu maa- ja
metsitalousalueeksi ja reservialueeksi. Mainitulla alueella tulee pysyttda
voimassa Jokelan osayleiskaava. Liséksi hallinto-oikeuden ja
kunnanvaltuuston péaatokset on kumottava siltd osin kuin muutoksenhakijan
kiinteistdille on osoitettu sl(12)-alueita. Yleiskaava on téltd osin palautettava
uudelleen valmisteltavaksi. Tuusulan kunta on velvoitettava korvaamaan
muutoksenhakijan oikeudenkédyntikulut hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa
hallinto-oikeudessa tdysiméérdisesti laillisine korkoineen. Vaatimuksia on
perusteltu keskeisesti seuraavasti:

(20) Valituksenalainen kaava on kumotuiksi vaadituilta osiltaan yleiskaavan
siséltovaatimusten ja maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen
vastainen. Muutoksenhakijan rakentamattomille kiinteistdille osoitetut, vain
korvaavan rakentamisen ja laajentamisen sallivat maa- ja metsétalousalueen ja
reservialueen merkinnét aiheuttavat sille kohtuutonta haittaa, koska ne
havittavit alueella tilld hetkessd voimassa olevan Jokelan osayleiskaavan ja
asemakaavan mukaiset, taloudellisesti erittdin merkittdvat rakennusoikeudet.
Liséksi kiinteistojen kehittdminen lukuun ottamatta yleiskaavan varsin rajattua
ja suppeaa tyopaikka-aluetta on reservialuetta koskevin kaavaméardyksin
jaadytetty aina 2040-luvulle asti.

(21) Alueella voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu
teollisuusalueeksi, ja silld on rakennusoikeutta noin 200 000
kerrosneliometrid. Jokelan osayleiskaavassa alue on osoitettu padosin
asuinrakentamiseen. Osayleiskaavan ja maanomistajan ja kunnan vilisen
kaavoituksen kdynnistdmissopimuksen perusteella oli jo aloitettu asemakaavan
muutoshanke, joka eteni vuonna 2016 kaavaehdotusvaiheeseen saakka. Nyt
kyseessd olevalle yleiskaavaratkaisulle ei ole esitetty asianmukaisia
maankdaytollisid perusteita. Yleiskaava on mainittujen merkintdjen osalta myos
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen vastainen.

(22) Yleiskaava on maakuntakaavan ohjausvaikutuksen vastainen eika
noudata valtakunnallisia alueidenkéyttotavoitteita. Luonnonsuojelullisesti
arvokkaiden sl(12) -kohteiden varaukset eivét perustu riittdviin ja riittivén
ajantasaisiin selvityksiin alueiden luontoarvoista.
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(23) Tuusulan kunnanhallitus on vaatinut H. G. Paloheimo Oy:n
valituslupahakemuksen ja valituksen sekd oikeudenkayntikulujen
korvausvaatimuksen hylkéamisti perusteettomina.

(24) H. G. Paloheimo Oy on antanut vastaselityksen.

(25) Tuusulan kunnanhallitus on antanut lausuman H. G. Paloheimo Oy:n
vastaselityksen johdosta.

(26) H. G. Paloheimo Oy on antanut vastaselityksen.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun perustelut

1. H. G. Paloheimo Oy:n valitus

Kysymyksenasettelu

(27) Asiassa on H. G. Paloheimo Oy:n valituksesta ratkaistavana, tayttaako
yleiskaava muutoksenhakijan kiinteistdjen osalta maankéytto- ja rakennuslain
mukaiset yleiskaavan sisédltévaatimukset ja onko yleiskaava vastoin
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta. Erityisesti asiassa on
ratkaistavana, aiheuttavatko maa- ja metsédtalousaluetta ja reservialuetta
koskevat kaavamerkinnédt muutoksenhakijalle maanomistajana kohtuutonta
haittaa.

Sovellettavat oikeusohjeet ja niiden merkitys

(28) Suomen perustuslain 6 §:std ilmenevédd yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava my0s maankédytto- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa.
Periaate, jonka toteutumistapa viime kiddessa riippuu kulloinkin kysymyksessé
olevasta kaavamuodosta, edellyttdd muun ohella, ettei alueiden omistajia
kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei sithen kaavan sisdltoa
koskevat sddnnokset huomioon ottaen ole maankaytollisid perusteita

(29) Suomen perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on
turvattu.

(30) Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisdpoytikirjan 1 artiklan
1 kappaleen mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6ll1d on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltdkiin ei saa riistdd hdanen
omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissé ja laissa méérattyjen ehtojen seka
kansainvilisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

(31) Saman artiklan 2 kappaleen mukaan edelld olevat midrdykset eivit
kuitenkaan saa milldédn tavoin heikentda valtioiden oikeutta saattaa voimaan
lakeja, jotka ne katsovat vilttdmattomiksi omaisuuden kéyton valvomiseksi
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yleisen edun nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen
maksamisen.

(32) Ihmisoikeussopimuksen soveltamiskdytdnndssa katsotaan, ettd
tayttadkseen laillisuusvaatimuksen sovellettavan rajoituksen on palveltava
julkista etua, noudatettava valtionsisdisessd laissa sdddettyjd ehtoja ja
saavutettava oikeudenmukainen tasapaino (fair balance) julkisen edun ja
yksityisen henkilon omaisuudensuojan vélilla.

(33) Yleiskaavan sisdltovaatimuksista sdddetddn maankéytto- ja rakennuslain
39 §:ssd. Pykidldan 2 momentin mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;
2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikaytto;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
sekd energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jérjestimiseen
ympériston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestivilla tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestoryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistoon;

6) kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytykset;

7) ympéristohaittojen vihentdminen;

8) rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seké

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys.

(34) Saman pykélidn 4 momentin mukaan yleiskaava ei saa aiheuttaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

(35) Maankaytto- ja rakennuslain nimike on muutettu alueidenkéayttolaiksi
1.1.2025 voimaan tulleella lailla 752/2023. Uusi nimike ei ole ollut vield
voimassa, kun kunnanvaltuusto on hyvéksynyt yleiskaavan.

Asiassa saatu selvitys

(36) Kaavaselostuksen mukaan Tuusulan yleiskaavan 2040 tavoitteena on olla
yleispiirteinen maankayttosuunnitelma, joka ohjaa kunnan
yhdyskuntarakennetta ja maankéayttdd sekd sovittaa yhteen eri toimintoja
ennen kaikkea taajamien osalta. Yleiskaava esittdd maankayton kehitys- ja
laajenemissuunnat sekd ldhtokohdat ja tavoitteet tulevalle asemakaavoitukselle
sekd muille toteuttamistoimenpiteille. Kaavaselostuksesta ilmenee lisdksi, ettd
yleiskaava on luonteeltaan yhdyskuntarakennetta tiivistava. Tiivistyva ja
eheytyvid yhdyskuntarakenne mahdollistaa kustannustehokkaat liikenteen
parantamishankkeet ja liikkenteeseen tukeutuvan maankéyton. Yleiskaavassa
on esitetty asumisen laajenemisalueiden vaiheistus kolmella eri luokittelulla:
nykyiset asuinalueet sekd ensimmadisen ja toisen vaiheen asumisen
laajenemisalueet. Kaavaselostuksen mukaan asumisen laajenemisalueiden
mahdollistamia asuntomairid ja talotyyppejé on tutkittu tarkasti jokaisen
taajaman osalta.
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(37) Muutoksenhakija omistaa yleiskaava-alueella Jokelan taajaman
pohjoisosaan Palojoenpuistoon sijoittuvat, tilld hetkelld rakentamattomat
kiinteistot 858-405-3-398, 858-409-1-104, 858-409-3-133 ja 858-409-1-7.

(38) Korkein hallinto-oikeus toteaa, ettd muutoksenhakijan edelld mainitut
kiinteistot on yleiskaavassa osoitettu suurelta osin maa- ja metsitalousalueeksi
(M). Merkinnélld on osoitettu taajamien yhteydessé olevat maa- ja
metsitalousalueet. Merkintddn liittyvdan madrdyksen mukaan korvaava
rakentaminen ja laajentaminen on sallittua. Maa- ja metsétalousalue on
samalla osoitettu reservialueeksi. Reservialuetta koskeva miirdyksen mukaan
alueiden tarkempi suunnittelu aloitetaan Tuusulan yleiskaavan 2040
tavoitevuoden jdlkeen. Ennen tarkempaa suunnittelua maankéytt6a ohjaa
reservialueen alla oleva péaakayttotarkoitusmerkintd. Osa muutoksenhakijan
edelld mainituista kiinteistoistd on osoitettu tydpaikka-alueeksi (TP), joka
varataan monipuolisille tyOpaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, logistiikalle,
varasto- ja teollisuustoiminnoille sekéd niitd palvelevalle liiketilalle.
Muutoksenhakijan omistamalle kiinteistolle sijoittuu liséksi paikallisesti
luonnonsuojelullisesti arvokkaita alueen osia (sl). Merkinnélld on osoitettu
paikallisesti luonnonsuojelullisesti erityisen arvokkaat alueet, joiden
luonnonsuojelullisia arvoja ei saa heikentédd aluetta suunniteltaessa ja
hoidettaessa. Neljd ndistd alueen osista muodostaa kaavaselostuksen liitteend
olevassa luontokohteiden kuvauksessa nimetyn kohteen Palojoenpuiston
lammet ja metsé (s112) ja yksi kohteen Virtalantien pohjoispuolinen lampi
(s124).

(39) Kaavaselostuksesta ilmenee, ettd reservialueiksi on osoitettu Lahelan
lansiosia ja Jokelan Palojoenpuiston alue. Mikaili reservimerkinnélla
osoitetuille alueille suunnitellaan asumista, tarve tille tulee vasta kaavan
tavoitevuoden jilkeen, kun I- ja II-vaiheen asumisen alueet on kaavoitettu.
Alueita voidaan tarvittaessa tutkia kaavoitettavaksi aikaisemminkin, jos tulee
tarpeita sijoittaa alueille muita toimintoja.

(40) Suurimmalla osalla muutoksenhaun kohteena olevaa aluetta on voimassa
vuonna 1970 vahvistettu asemakaavana voimassa oleva rakennuskaava, jossa
alue on osoitettu teollisuusrakennusten ja -laitosten korttelialueeksi (TT).
Korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuuslukuna e=0,3 ja on
laskennallisesti noin 200 000 kerrosneliometrié.

(41) Muutoksenhaun kohteena oleva alue sisiltyy voimassa olevaan Jokelan
osayleiskaavaan, joka on hyviksytty vuonna 2006 ja saanut lainvoiman
vuonna 2008. Siind nyt kysymyksessd olevaa muutoksenhakijan omistamaa
aluetta on laajasti osoitettu asuntoalueeksi (A), pientalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AP) ja erillispientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AO).
Kyseisten merkintdjen kattamat alueet on samalla merkitty uudeksi tai
olennaisesti muuttuvaksi alueeksi, jonka asemakaavaa on tarkoitus muuttaa.
Muutoksenhakijan kiinteistoille sijoittuu myos tydpaikka-aluetta,
suojaviheraluetta ja ldhivirkistysaluetta. Jokelan osayleiskaavassa ei ole
osoitettu rakennusoikeuksia.
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(42) Asiassa saadun selvityksen mukaan kunta ja muutoksenhakija ovat
Jokelan osayleiskaavan hyvédksymisen jdlkeen vuonna 2008 tehneet
sopimuksen aluetta koskevan asemakaavamuutoksen kdynnistimisesta.
Vuonna 2016 on valmistunut kaavaehdotus, jossa alue on osoitettu pddosin
asuinrakentamiseen. Asemakaavamuutos ei ole edennyt, koska kunta ja
maanomistaja eivét ole padsseet yksimielisyyteen maankiyttdsopimuksesta.
Kunnanhallituksen hallinto-oikeudelle antamasta lausunnosta ilmenee, etta
Palojoenpuiston asemakaava on viimeisen kerran ollut mukana joulukuussa
2015 hyvéksytyssd kaavoitussuunnitelmassa, minké jédlkeen se ei ole enédd ollut
kaavoitussuunnitelmassa mukana. Samassa kunnanhallituksen lausunnossa on
todettu, ettd asemakaavatyon edetessd alueen rakentamisen kustannukset
arvioitiin muun muassa pilaantuneen maaperin puhdistamisen vuoksi niin
suuriksi, ettei kunnalle ollut kannattavaa jatkaa kaavatyoti. Laadittaessa
sopimusta asemakaavoituksen kidynnistamiseksi vuonna 2008
kaavataloudellisia tarkasteluja ei ollut viel4 tehty.

(43) Helsingin seudun vaihemaakuntakaavassa nyt kysymyksessé oleva alue
sijoittuu laajalle taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeelle. Merkinnan
kuvauksen mukaan kehittimisperiaatemerkinndllad osoitetaan suurimpiin ja
monipuolisimpiin keskuksiin tukeutuvat, valtakunnallisesti, maakunnallisesti
tai seudullisesti merkittdvit taajamatoimintojen vydhykkeet, joiden
yhdyskuntarakenteen kehittdmiselld ja tehostamisella on erityistd merkitystd
koko maakunnan kehittdmisen kannalta. Vyohykkeelld voi asumisen,
palveluiden ja tyopaikkojen lisdksi sijaita esimerkiksi virkistys- ja
suojelualueita, litkennevéylid ja muita liikenteen tarvitsemia alueita,
yhdyskuntateknisen huollon alueita ja muita erityisalueita, ympéristoon
soveltuvia teollisen tuotannon alueita, maa- ja metsitalousalueita sekd
vesialueita.

(44) Tuusulan yleiskaavan kaavaselostuksessa on késitelty Jokelan taajaman
mitoitusta ja yleiskuvausta seuraavasti: Kaavassa osoitetuille alueille voitaisiin
sijoittaa asukkaita noin 4 800, mutta kunnan vuonna 2016 laaditun
viestoennusteen mukaan Jokelan suuralueen vikimédrian ennustetaan
kasvavan noin 6 300 asukkaasta noin 9 400 asukkaaseen, eli noin

3 100 asukkaalla. Kasvuprosentin ollessa 0,75 Jokelan suuralueen vakimaara
kasvaisi alle 2 000 asukkaalla vuoteen 2040. Kaavaehdotuksessa osoitetut I- ja
II- vaiheen asumisen aluevaraukset toteutettuina tarkoittavat suurempaa
kasvupotentiaalia suhteessa tavoitevuoden tarpeisiin, mika tuo joustoa
toteutukseen ja kasvattaa kaavavarantoa. Varanto selittyy suurelta osin jo
olemassa olevalla asemakaavavarannolla Peltokaaressa ja Kartanon alueella.
Jokelan taajamaan on kuitenkin tarve esittdd omakotitaloalueita yleiskaavan
tavoitevuoteen 2040 mennessa lisdd, joten omakotivaltaisia alueita osoitettiin
taajaman luoteispuolelle Takojaan ja Kolsaan seka iti- ja koillispuolelle
Tiensuuntien varrelle ja Lepolaan, pddosin kunnan omistamille maille.
Reservimerkinnilld osoitetulle Palojoenpuiston alueelle voidaan arvioida
mahtuvan noin 1 000 asuntoa ja yli 2 000 asukasta. Asunnoista suurin osa
sijoittuisi suunnitelmien mukaan kerrostaloihin. Palojoenpuiston rakentamista
el ndhdikain tarpeellisena yleiskaavan tavoitevuoteen mennessi, vaan vasta
tavoitevuoden 2040 jilkeen.
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(45) Kunnanhallituksen korkeimmalle hallinto-oikeudelle antamasta
lausunnosta ilmenee, ettd voimassa olevaa Jokelan osayleiskaavaa
hyvéksyttidessd kunnan viestoennusteessa arvioitiin Jokelan kasvavan
huomattavasti nopeammin kuin taajama on todellisuudessa kasvanut tai sen
arvioidaan jatkossa kasvavan.

(46) Kaavaselostuksen liitteend olevassa luontokohteiden kuvauksessa
muutoksenhakijan kiinteistolle sijoittuvaa 12,3 hehtaarin laajuista kohdetta
Palojoenpuiston lammet ja metsd on kuvattu seuraavasti: Lampi
ympdéristoineen on luonnonsuojelulain 49 §:n suojaama viitasammakon
lisddntymis- ja levdhdyspaikka ja lammen lénsipuolinen metsi on liito-oravan
elinaluetta. Liséksi alueella esiintyy Suomessa ddrimmaisen uhanalaista [tilla
hetkell4 erittdin uhanalaista] lahokaviosammalta. Kohteen rajaus perustuu
raportteihin Tuusulan Palojoenpuiston viitasammakko- ja liito-oravaselvitys
2014 (Ympdristosuunnittelu Enviro Oy 2014) ja Palojoenpuiston asemakaavan
muutos - Luontoselvityksen erillisselvitykset (FCG Suunnittelu ja Tekniikka
Oy 2011) sekd Keski-Uudenmaan ymparistokeskuksen maastokdyntiin vuonna
2017.

(47) Muutoksenhakijan kiinteistolle sijoittuvaa toista kohdetta Virtalantien
pohjoispuolinen lampi (1,7 ha) on kuvattu seuraavasti: Lampi on vanha
savenottopaikka ja se on luonnonsuojelulain 49 §:n suojaama viitasammakon
lisddntymispaikka. Lisdksi alue on luokiteltu linnustollisesti arvokkaaksi.
Sielld pesii erittdin uhanalainen mustakurkku-uikku ja vaarantuneeksi arvioitu
liejukana. Kohteen rajaus perustuu Tuusulan Palojoenpuiston viitasammakko-
ja liito-oravaselvitykseen (Ympadristosuunnittelu Enviro 2014).

Oikeudellinen arviointi ja johtopiiitos

(48) Kunnalla on maankéytto- ja rakennuslain perusteella laaja harkintavalta
sen suhteen, miten se haluaa alueitaan kehittdd ja mille alueille kaavoitusta
suunnataan. Yksittdiselld maanomistajalla ei ole oikeutta saada kiinteistédan
kaavoitetuksi haluamallaan tavalla, vaan kaavan laatiminen on kunnan
harkittavissa.

(49) Kunnan harkintavaltaa rajoittavat kuitenkin maankaytto- ja
rakennuslaissa kaavoille sdddetyt siséltovaatimukset, jotka osaltaan
varmistavat muun muassa perustuslaissa sdédettyjen omaisuudensuojan ja
yhdenvertaisen kohtelun toteutumisen. Yleiskaavaa laadittaessa on selvitettidva
muun ohella suunnitellun yhdyskuntarakenteen toimivuus, mahdollisuudet
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikdyttoon, asumisen tarpeet ja
alueiden luonnonsuojelulliset arvot seké perustettava kaavan
maankdéyttoratkaisut nédihin selvityksiin. Yleiskaavaa laadittaessa on myos
otettava huomioon, ettei kaava saa maankéytto- ja rakennuslain 39 §:n

4 momentin mukaan aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa.
Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus huomioon ottaen tietyn
alueen kaavaratkaisu ei voi perustua yksinomaan siihen, ettid alueen omistaa
tietty maanomistaja.
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(50) Korkein hallinto-oikeus toteaa, ettd kaavoitukseen liittyvaan
paitoksentekoon, jossa on korostuneesti kysymys julkisen yleisen edun
turvaamisesta, kuuluva valtioiden laaja harkintavalta ilmenee myos Euroopan
thmisoikeussopimuksen johdonmukaisesta soveltamiskédytinnostd. Euroopan
thmisoikeustuomioistuin on kuitenkin edellyttinyt myds kaavoitusta
koskevissa asioissa omaisuudensuojaan puuttumisen sallittavuudelta sité, ettd
kaavoitusta koskevalla ratkaisulla on saavutettu oikeudenmukainen tasapaino
julkisen edun ja yksilon perusoikeuksien vililld (esimerkiksi pdétds Frijns v.
Alankomaat 13.11.2008, tuomio Gorraiz Lizarraga ja muut v. Espanja,
27.4.2004, paitds Haider v. Itdvalta 29.1.2004 ja suuren jaoston tuomio
Chapman v. Yhdistynyt kuningaskunta 18.1.2001).

(51) Maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n 4 momentin mukaisen kohtuuttoman
haitan arvioimisessa tulee ottaa huomioon yleiskaavan aluevarausten ja
kaavamididrdysten maanomistajan alueella muodostama kokonaisuus.
Maanomistajalle aiheutuvaa haittaa arvioidaan suhteessa suunnitelmaan
kokonaisuudessaan, alueen aikaisempaan kéyttotarkoitukseen, aluevarausten
kehittymiseen aikaisemmista suunnitelmista seké erityisesti paikallisten
olosuhteiden asettamiin vaatimuksiin. Arvioinnissa otetaan huomioon
maanomistajalle yleiskaavasta tuleva hyoty, alueen sijainti, muiden
maankayttdtarpeiden painavuus ja muiden maanomistajien kohtelu
kaavoituksessa. Yksin se seikka, ettd yleiskaavaratkaisun voidaan arvioida
heikentdvén yksittdisen maanomistajan edellytyksid kdyttdd kiinteistoddn
rakentamiseen, ei merkitse kaavan lainvastaisuutta.

(52) Muutoksenhakijan nyt kysymyksessa olevat rakentamattomat kiinteistot
on yleiskaavassa osoitettu padkayttotarkoitukseltaan maa- ja
metsitalousalueeksi. Koska reservialueen merkintéan sisiltyvéin mairdayksen
mukaan alueen tarkempi suunnittelu aloitetaan vasta Tuusulan yleiskaavan
2040 tavoitevuoden jilkeen ja ennen tarkempaa suunnittelua maankéayttoa
ohjaa reservialueen alla oleva padkéyttotarkoitusmerkintd, on yleiskaavan
sisdllollistd lainmukaisuutta nyt kysymyksessa olevin osin arvioitava siitd
lahtokohdasta, ettd alue on osoitettu maa- ja metsitalousalueeksi, jolla on
sallittua vain korvaava rakentaminen ja laajentaminen.

(53) Koska alueella on tilld hetkelld voimassa asemakaava, on nyt
kysymyksessa oleva yleiskaava alueella voimassa vain maankaytto- ja
rakennuslain 42 §:n 1 momentissa tarkoitetun asemakaavan muuttamista
koskevan vaikutuksen osalta. Yleiskaavasta ei ndin ollen aitheudu asemakaava-
alueella vilittdmadsti maanomistajaan kohdistuvaa rakentamisrajoitusta siten,
ettd asemakaavan mukainen rakennusoikeus lakkaisi olemasta voimassa, tai
ettd yleiskaavasta aiheutuisi muitakaan suoria oikeusvaikutuksia. Vuonna
1970 vahvistetussa asemakaavassa osoitettu teollisuusrakennusten ja -laitosten
korttelialue on tédlla hetkelld rakentamaton. Se muutoksenhakijan viittaama
seikka, ettd kunta mahdollisesti arvioi asemakaavan vanhentuneeksi ja ettd
tdma vaikuttaa asemakaavan toteuttamismahdollisuuksiin, ei ole peruste
katsoa yleiskaavan hyvéaksymispddtostd lainvastaiseksi.

(54) Jokelan osayleiskaavaa ei voida kéyttdd suoraan rakentamisluvan
perusteena. Kyseisen osayleiskaavan oikeusvaikutuksista johtuen siind
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osoitetut aluevaraukset eivit muodosta maanomistajalle subjektiivista oikeutta
yleiskaavan mukaiseen asuinrakentamiseen tai subjektiivista oikeutta
yleiskaavan mukaisen asemakaavan saamiseen kiinteistoilleen.
Muutoksenhakijan omistamille kiinteistoille ei ole mydskdén hyviksytty
osayleiskaavaa toteuttavaa asemakaavaa.

(55) Nyt kysymyksessé olevan yleiskaavan kaavaselostuksesta ilmenee ja
kunnanhallitus on lausunnoissaan esittdnyt, ettd asumiseen osoitettavien
alueiden sijoitteluun ja vaiheistukseen liittyvét tarpeet ovat Jokelan
osayleiskaavan hyviksymisen jdlkeen muuttuneet keskeisesti sen johdosta,
ettd uusien vdestoennusteiden mukaan Jokelan vdestomaira kasvaa
aikaisemmin arvioitua olennaisesti hitaammin. Jo yleiskaavassa osoitetut
ensimmaisen ja toisen vaiheen asumisen aluevaraukset edustavat Jokelan
nykyisen viestdennusteen mukaisiin tavoitevuoden tarpeisiin verrattuna
selvésti suurempaa kasvupotentiaalia. Timi kasvattaa kaavavarantoa, joka
selittyy suurelta osin jo olemassa olevalla asemakaavavarannolla. Tarvetta on
kuitenkin ollut uusille omakotivaltaisille alueille ja niitd on yleiskaavassa
osoitettu taajaman luoteis-, itd- ja koillispuolelle. Kaavaselostuksessa on
liséksi viitattu sithen, ettd Palojoenpuistoon suunnitelluista asunnoista suurin
osa sijoittuisi suunnitelmien mukaan kerrostaloihin.

(56) Yleiskaavaa laadittaessa on muun ohella otettava huomioon
yhdyskuntarakenteen toimivuus ja olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvéksikédytto. Asumiseen yleiskaavassa osoitettujen alueiden sijoittelulla ja
asuinrakentamisen vaiheistuksella on olennainen merkitys toimivan
yhdyskuntarakenteen kehittymisen kannalta. Kunta on esittdnyt edelld mainitut
hyvéksyttaviat maankaytolliset perusteet sille, ettd sen alueidenkayttotarpeet
ovat muuttuneet Jokelan osayleiskaavan hyvéksymishetkelld vallinneesta
tilanteesta ja ettd muutoksenhakijan kiinteistdjé ei ole osoitettu yleiskaavassa
asumiseen. Palojoenpuiston alueen rakennusteknisten tietojen tismentymisen
sekd muun ohella maaperin puhdistamistarpeiden vuoksi on alueen
rakentamisen kustannukset vasta osayleiskaavan hyviksymisen jilkeisen
asemakaavatyOn yhteydessi todettu niin suuriksi, ettei asemakaavatyotd ole
ollut siind vaiheessa kunnalle kannattavaa jatkaa. Kun liséksi otetaan
huomioon Palojoenpuiston alueen yleiskaavan laatimisen yhteydessa selvitetyt
luonnonarvot, korkein hallinto-oikeus katsoo, ettd muutoksenhakijan
kiinteistdjen osoittamiselle maa- ja metsitalousalueeksi on ollut hyvaksyttavét
maankdaytolliset perusteet. Kaavaratkaisu ei tiltd osin ole myoskéén
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen vastainen
muutoksenhakijan esittimin perustein.

(57) Nyt kysymyksessé oleva yleiskaava on merkinnoiltidén ja madrayksiltdan
yleispiirteinen, eiké siind ole osoitettu rakennusoikeuden madrida. Yleiskaava
jattad siten lilkkumavaraa laadittaessa yleiskaavan ohjausvaikutuksen
sdddetylla tavalla huomioon ottavaa asemakaavaa. Yleiskaavassa on osoitettu
muutoksenhakijan kiinteistdille radan varteen laajahko tyopaikka-alue
monipuolisille tyopaikkatoiminnoille, mukaan lukien teollisuustoiminnoille.
Alueen tarkempaan suunnitteluun on mahdollista ryhtyé heti yleiskaavan
voimaantulon jilkeen. Niin ollen ja kun kaavaratkaisulle on ollut
hyvéksyttdvit maankéytolliset perusteet, yleiskaavan ei voida kokonaisuutena
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arvioituna katsoa aiheuttavan muutoksenhakijalle maankaytto- ja rakennuslain
39 §:n 4 momentissa tarkoitettua kohtuutonta haittaa. Kaavaratkaisun ei voida
myo6skéédn arvioida loukkaavan perustuslain 15 §:n 1 momentissa turvattua
omaisuudensuojaa eikd olevan Euroopan ihmisoikeussopimuksen
ensimmadisen lisdpoytikirjan 1 artiklan vastainen ihmisoikeustuomioistuimen
soveltamiskdytidntd huomioon ottaen.

(58) Tamén vuoksi ja kun muutoin otetaan huomioon edelld ilmenevit
hallinto-oikeuden péatoksen perustelut ja hallinto-oikeuden soveltamat
oikeusohjeet sekd korkeimmassa hallinto-oikeudessa esitetyt vaatimukset ja
asiassa saatu selvitys, hallinto-oikeuden péitdksen lopputuloksen
muuttamiseen ei ole perusteita.

Oikeudenkiyntikulut

(59) Kun otetaan huomioon asian laatu, asiassa saatu selvitys seka erityisesti
korkeimman hallinto-oikeuden paatdksen lopputulos ja oikeudenkdynnisté
hallintoasioissa annetun lain 95 §, ei ole kohtuutonta, ettd H. G. Paloheimo Oy
on joutunut itse vastaamaan oikeudenkéyntikuluistaan hallinto-oikeudessa.
Hallinto-oikeuden paitoksen, jolla H. G. Paloheimo Oy:n vaatimus
oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta on hyldtty, muuttamiseen ei ole
perusteita.

(60) Asian niin pédttyessd ja kun otetaan huomioon oikeudenkéynnisti
hallintoasioissa annetun lain 95 §, H. G. Paloheimo Oy:lle ei ole méarittava
maksettavaksi korvausta oikeudenkdyntikuluista korkeimmassa hallinto-
oikeudessa.

2. Muiden muutoksenhakijoiden valituslupahakemukset

(61) Oikeudenkdynnistd hallintoasioissa annetun lain 111 §:n 1 momentin
mukaan valituslupa on myonnettéva, jos:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai
oikeuskdytdnnon yhtendisyyden vuoksi on tirkeétd saattaa asia korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaistavaksi;

2) asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on
erityistd aihetta asiassa tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi; tai

3) valitusluvan mydntdmiseen on muu painava syy.

(62) Sen perusteella, mité I ja hdnen asiakumppaninsa seké
B o - csittineet ja mité asiakirjoista muutoin ilmenee,
asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi ei mainittujen
muutoksenhakijoiden osalta ole valitusluvan myontdmisen perustetta.
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Tata kaikki asianomaiset noudattakoot.

Korkein hallinto-oikeus:

Eija Siitari Mika Seppéld
oikeusneuvos oikeusneuvos
Kari Tornikoski Jaakko Autio
oikeusneuvos oikeusneuvos

Tero Leskinen
oikeusneuvos

Hanna-Maria Schiestl
Asian esittelijd, esittelijaneuvos
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Jakelu

Paatos B 52 <umppancineen, oikeudenkiyntimaksu 530 euroa
H. G. Paloheimo Oy, oikeudenkédyntimaksu 530 euroa
B oi<cudenkiiyntimaksu 530 euroa

Jaljennos Helsingin hallinto-oikeus
Tuusulan kunnanhallitus
Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus
Ymparistoministerio



