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ITA-SUOMEN HALLINTO-OIKEUDELLE

ita-suomi.hao@oikeus.fi

SAHKOPOSTILLA

VASTASELITYS ASIASSA 821/2024

Valituksenalainen paatoés

Valittaja

Kuopion kaupunginvaltuusto 25.3.2024 § 16

Valittajan asiamies ja prosessiosoite

SELOSTUS ASIASTA

Kiinteistolakimies Suomi Oy
Postiosoite Kasityoldiskatu 4 a
20100 Turku

puhelin 020 752 8400
info@kiinteistolakimies.fi
www kiinteistolakimies.fi
y-tunnus 1065454-2, ALV rek

OTM, luvan saanut oikeudenkayntiavustaja
Kiinteistolakimies Suomi Oy
Kasityoldiskatu 4a, 20100 Turku

Itd-Suomen hallinto-oikeus on 25.6.2024 vastaselityspyynnéllaan varannut
valittajalle tilaisuuden lausua Kuopion kaupunginhallituksen antamasta
lausunnosta.

Kaupunginhallituksen lausunto ei anna aihetta muuttaa valittajan
vaatimuksia tai niiden perusteita ja valittaja vetoaa valituksessaan
esittdmaansa. Lisaksi valittaja lausuu seuraavaa.

Turku
Kasityolaiskatu 4 a
puhelin 020 752 8400

Oulu
Elektroniikkatie 10
puhelin 020 752 8400

Tampere
Hameenkatu 20 A
puhelin 020 752 8402

Kuopio
Microkatu 1
puhelin 020 752 8400

Helsinki
Eteldesplanadi 22 B
puhelin 020 752 8403

Espoo
Bertel Jungin aukio 5
puhelin 020 752 8403
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VASTASELITYKSEN PERUSTEET

Osayleiskaava ei ole maanomistajille tasapuolinen

Osayleiskaavan ohjausvaikutuksesta ja yleispiirteisyydesta

Kaupunginhallitus on esittanyt vastineessaan:
“Osayleiskaava ohjaa ko. yleiskaava-alueen pohjoisosassa
asemakaavoitusta ja AP-alueiden rakentaminen tulee tutkia ja
ratkaista asemakaavalla. Asemakaavalla selvitetdén erikseen
ajankohtainen maankdytén tilanne ja tutkitaan myds valittajan
kiinteistélle osoitettavan asemakaavamerkinndn sisdlté.”

Kaupunginhallitus johtopdatds siten on, ettd kaavaratkaisu olisi
vhdenvertainen, koska AP-alueiden rakentaminen tutkitaan vasta
asemakaavalla eika talla hetkelld ole varmaa, tuleeko mydskaan AP-alueille
rakentamista.

Valituksenalaisessa kaavaratkaisussa on kuitenkin varmuudella ratkaistu se,
ettei valittajan omistamaa kiinteistdd voida hyodyntda rakentamiseen,
koska tallainen ratkaisu olisi yleiskaavan vastainen eika siten MRL 42 §:n ja
54 §:n vaatimukset voisi tallaisessa ratkaisussa tayttya. Toisin sanoen AP-
alueiden hyddyntaminen rakentamiseen tulee olemaan todenndkéista,
mutta rakentaminen valittajan omistamalle kiinteistolle tulisi olemaan
maankadytto- ja rakennuslain vastaista ja mahdotonta. Tama on ilmeisella
tavalla yhdenvertaisuuden vastaista.

Ematilatarkastelun tarpeesta

Ematilaperiaate on kaavoituksessa yleisesti kdytetty apukeino kaavoituksen
yhdenvertaisuuden vaatimuksen tayttamiseksi. Pelkadstaan
ematilaselvityksen tekematta jattdminen ei johda lainvastaisuuteen, mikali
kaava-asiakirjoihin sisdltyy jokin toisenlainen selvitys, jonka perusteella
kaavoituksen yhdenvertaisuutta voidaan arvioida. Tallaista selvitysta ei
kaava-asiakirjoihin kuitenkaan sisally.

Kuopion kaupungin kaavoittaja on esittdanyt valittajalle 30.5.2023 (liite 1),
ettd Kokkoniemeen on sallittu asuinrakentamista nykyisille mokkipaikoille
ja perusteena talle on ”“keskeisempi sijainti ja maanomistajien kanssa
kauppakirjoissa sovitut seikat.” Minkaanlaista selvitysta ei kuitenkaan ole
toimitettu siitd, minka vuoksi sijainti olisi keskeisempi ja mitd sellaista
maanomistajien kanssa on kauppakirjoissa sovittu, mikad oikeuttaa
tamankaltaiseen valittajaa syrjivaan kaavaratkaisuun.
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Kaupungin kaavoitusmenettelyn yhdenvertaisuutta voidaan muutenkin
pitdda kyseenalaisena. Esimerkiksi ehdotusvaiheen lausunnoista ja
muistutuksista sekd niihin annetuista vastineista (liite 2, s. 15) ilmenee,
miten muistuttaja yksityishenkil6 A sai lisdd rakennusoikeutta vain
ainoastaan vaittamalla, ettd kaupunki oli luvannut rakennusoikeuden
nostamista. Minkaanlaista selvitystd ei kuitenkaan ollut tehty, josta
voitaisiin  arvioida rakennusoikeuden jakautumisen sekda tallaisen
"lupauksen” yhdenvertaisuutta. Kaavoitusmenettely ei ole lapindkyvaa eika
asiassa tehtyjen selvityksien perusteella ole mahdollista arvioida, milla
perusteilla rakennusoikeutta jaetaan kullekin maanomistajalle.

Valituksenalaisen paatoksen kaava-asiakirjoihin ei ole sisdltynyt sellaista
maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssda tarkoitettua selvitysta, jonka
perusteella kaavan sisdltdévaatimusten ja maanomistajien yhdenvertaisen
kohtelun vaatimuksen toteutumista voidaan arvioida koko silléd alueella,
jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Kaavaratkaisulle ei ole maankaytollisid perusteita

Kunnallistekniikasta ja sijainnista

Kaupunginhallitus toteaa, etta:

Kaupunki  on  selvittdnyt ja  mddrittényt  suunnittelussa
kokonaistaloudelliset ~ ja  yhteiskuntarakenteelliset ~ hyddyt
huomioiden ne alueet, joille osoitetaan asemakaavalla asumiselle ja
jotka siten tulevat myds kunnallisteknisen rakentamisen piiriin.
Osayleiskaavatyén yhteydessd kaupunki on harkinnut, ettd
sijaintinsa vuoksi kiinteisté jdd merkittévdésti irralleen muusta
rakentamiselle osoitetusta aluerakenteesta eikd se kaupungin
nékemyksen mukaan  sovi  kustannustehokkaan tiiviin
asemakaavoitettavan asuinrakentamisen piiriin. Katuyhteyden tai
kéyttd- ja jdtevesiverkoston jérjestéminen luo-1-alueen Iépi
kapeaan niemeen pinta-alaltaan pienelle ja irralliselle asumiselle
asemakaavoitettavalle alueelle ei vallitsevan tulkinnan mukaan ole
tarkoituksenmukaista kustannustehokkaan verkoston
muodostumisen kannalta. Valituksessa verratut Idheiset AP-alueet
ovat em. luo-alueiden laajuuden ja niiden kohdalla olevan
kapeamman  virkistysalueyhteyden takia rakentamisen ja
mahdollisen kunnallistekniikan kustannustehokkaan jéirjestdmisen
kannalta paremmalla sijainnilla ja kytkettdvissd paremmin osaksi
muuta aluerakennetta.
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Kaava-asiakirjoissa ei ole  mitddn  kokonaistaloudellisista ja
yhteiskuntataloudellisista hyoddyista tehtya selvitystd, jonka perusteella
Oraviniemen, Kokkoniemen ja Luhdanniemen alueita olisi verrattu toisiinsa.
Kaupunki ei ole voinut maarittaa asiaa, jota ei lainkaan ole selvitetty.

Kaupunginhallituksen vastineen mukaan valituksenalainen yleiskaava on
yleispiirteinen, joten on tdysin selvaa, ettd virkistysalueyhteydet
Kokkoniemen ja Luhdanniemen AP-alueiden seka toisen rivin AP-alueiden
vdlissa ovat ns. veteen piirrettyjd viivoja ja on ldhtokohtaisesti
kaavanlaatijan harkintavallassa, miten kapeiksi tai leveiksi ndma
virkistysalueyhteydet suunnitellaan. Valittajan omistaman kiinteiston ja
toisen rivin AP-alueen valiin jaava virkistysalueyhteys jaisi talla hetkelld noin
10 m leveammaksi kuin Kokkoniemessa tai Luhdanniemessa, joten ero ei
tallakaan hetkella ole lainkaan merkittava.

Valittajan omistamalle kiinteistolle on tallakin hetkelld tieyhteys, joka
kulkee luo-1-alueen ldpi. Tien parantaminen kaduksi ei olisi
kustannuksiltaan merkittavaa, kun huomioidaan yleiskaavalla lisaantyvan
rakentamisen laajuus. Kunnallistekniikan tuominen toisen rivin AP-alueesta
noin 50-100 m matkan valittajan omistaman kiinteistén/tontin rajalle toisi
korkeintaan muutaman tuhannen euron lisakustannukset noin 399
miljoonan euron hankkeeseen (kaavaselostus, s. 79).

Luontoarvoista
Kaupunginhallituksen mukaan:

“Valituksessa verrattujen kiinteistéjen Ildhettyvilldi on Iluonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tdrkeitd alueita (luo-1) ja
myds ne ovat niemessd, kuten myds valituksessa todetaan. luo-1-
alueilla on mddrdyssisdllén mukaisesti todettu luonnonsuojelulain
(9/2023) 78 §:n tarkoittamia (esim. liito-oravan) lisddntymis- ja
levihdyspaikkoja.”

“Valittaja ei ole asiakirjoissaan osoittanut, ettd luontoarvoilla ei olisi
vaikutusta ko. kiinteistén rakentamisolosuhteisiin.”

Osayleiskaavoitusta on tdsmennetty useaan otteeseen ennen sen
saattamista nykymuodossaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi. Mm.
kaavaluonnosvaiheen jdlkeen kaavan valmistelussa on huomioitu, etta liito-
oravien lisddntymis- ja levahdyspaikkojen vuoksi Kokkoniemen alueelle
tulee kaavoittaa viheryhteys (liite 3). Samanlainen viheryhteys on tdysin
mahdollista suunnitella my6s Oraviniemen alueelle. Valittajan kiinteistélle
kulkee tallakin hetkelld luo-1-alueen Il3pi tie, joten liito-oravien
elinymparisto olisi taman tieyhteydenkin puolesta mahdollista suunnitella
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vaivattomasti liito-oraville suotuisaksi ilman vahadista suurempia muutoksia
nykytilanteeseen.

Kunnan lakiin perustuvana velvollisuutena on kaavoitusvaiheessa
laadittavin riittavin selvityksin osoittaa, etta valittajan omistama kiinteisto
poikkeaa olosuhteiltaan niin merkittavasti Kokkoniemen ja Luhdanniemen
kiinteistoista, ettd valittu maankaytollinen ratkaisu on taman vuoksi
perusteltu. Tallaista selvitystd ei ole kaavoitusvaiheessa tehty. Valittajan
tehtdvana ei ole valvoa, ettd viranomainen toimii oikeusvaltioperiaatteen
mukaisesti lainmukaisesti ja pidattaytyy tekemastd yhdenvertaisuuden
vastaisia paatoksia.

Selvitykset ovat olleet riittamattomia, minka vuoksi kunnanvaltuuston
paatds on lainvastainen.

Kotirauhan suojasta

Maanomistajan kiinteistdd ei voida kayttda yleiskaavassa tarkoitettuun
virkistyskayttéon, koska se on kotirauhan piirissa, minkd wvuoksi
kaavaratkaisu ei ole maankaytollisesti perusteltu. Maankaytollisesti
perusteltua ei ole tehda kaavaa, jota ei voida toteuttaa suunnitellulla
tavalla.

Osayleiskaava aiheuttaa kohtuutonta haittaa

Kaava aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa.
Kaupunginhallituksen vastine ei anna aihetta arvioida asiaa toisin.

OIKEUDENKAYNTIKULUVAATIMUS

Laati

Viranomaisen tulee korvata valittajan oikeudenkayntikulut
taysimaaraisesti. Valittajan tamanhetkiset kulut ovat 6265,75 euroa (sis.
alv.)

OTM, luvan saanut oikeudenkayntiavustaja

I - omichens

Turussa 11.7.2024
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Kaavoittajan sahkdposti 30.5.2024
teema: valitun kaavaratkaisun perusteena on maanomistajien kanssa
kauppakirjoissa sovitut seikat

Ehdotusvaiheen lausunnot ja muistutukset vastineineen 24.4.2023
teema: kaavoitusmenettelyssa rakennusoikeuden jakautuminen on
tapahtunut epayhdenvertaisesti

Vanuvuoren osayleiskaavaehdotuksen muutoskartta
teema: kaavoituksen aikana kaavoitus on tdsmentynyt ja liito-oravat on
huomioitu viheryhteyden avulla

Oikeudenkayntikululaskut 18.3.2024-22.4.2024, 25.6.2024-28.6.2024 ja
8.7.2024-11.7.2024
teema: oikeudenkayntikulujen perusteet ja maara



