Valitus Helsingin hallinto-oikeudelle 11.7.2023

1. Mita paatosta valitus koskee
Espoon kaupunginvaltuuston 12.6.2023 tekema paétos § 68:

Valtuusto hyvdksyy 24.11.2021 pdivdtyn ja 23.11.2022 muutetun Tietdjdnkulma - Siarhdrnet
asemakaavan muutoksen ja siihen liittyvdn asemakaavan muutoksen, piirustusnumero 7389, 16.
kaupunginosassa (Pohjois-Tapiola), alue 213410.

P&étos on julkaistu yleisessa tietoverkossa 19.6.2023.

2. Vaadittu muutos

Kaupunginvaltuuston paatés on kumottava.

3. Perustelut

3.1. Asemakaavan suhde yleiskaavaan

Asemakaava sijoittuu alueen oikeusvaikutteisen yleiskaavan (Espoon eteldosien yleiskaava)
tyopaikka-alueelle (TP). Seuraavassa kuvassa (Liite 1) kaava-alue on ympyroity punaisella
katkoviivalla:
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Tyopaikka-alueen kaavamaddrdykset (Liite 2):

Alue varataan ensisijaisesti yksityisille palveluille, hallinnolle ja liiketoiminnalle. Alueella voidaan
sallia myds koulutus-, majoitus- ja ravitsemustiloja sekd alueelle soveltuvaa teollisuutta ja
varastointia. Tyopaikka-rakentamisen tulee olla ympdristovaikutuksiltaan liike-, toimisto- ja ndihin
verrattavia tiloja.

Asemakaavassa kaava-alue on merkitty katuja lukuun ottamatta asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(AK) (Liite 4):

e

erikseen listattujen muiden kaytttarkoitusten mukainen.

Padkayttotarkoituksen ohella yleiskaava sallii alueella my6s muuta maankdyttod, mikali se ei
aiheuta haittaa alueen padkayttotarkoitukselle.

Kaavaselostuksessa (Liite 1) yleiskaavan padkayttotarkoituksen vastaisuutta ei perustella
mitenkddn. Selvitystd tyopaikkojen vdhentymisesta ei ole esitetty. Selvitysta siitd ettei
padkéyttotarkoituksen vastainen rakentaminen haittaa padkayttotarkoitusta ei ole esitetty.

Ilman laskelmaakin on selvdd, ettd kaavamuutos ei vihenné yleiskaavan TP-merkinnén alueella
tyopaikkavarantoa merkittavdsti koska kaavamuutoksen osuus koko yleiskaavan TP-merkinndn
alueesta on niin pieni. Jos tarkastelu tyopaikkavarannosta tehddén yleiskaavan TP-merkinndn
alueella, niin silloin huomioon tulee ottaa kaikki kyseisen alueen toteutuneet ja suunnitellut
hankkeet. Jos ndin ei haluta tehdd, niin silloin tydpaikkavarannon vahentymista tulee tarkastella
kaavamuutoksen alueella. Kun tarkastellaan tydpaikkavarannon vdhentymistd kaavamuutoksen



alueella, niin tydpaikkojen méadrd vahenee nykyisestd todenndkoisesti nollaan. Néin on kdynyt
yleiskaavan TP-merkinndn alueella jo toteutuneiden hankkeiden osalta. Seuraavassa taulukossa on
listattu yleiskaavan TP-merkinndn alueelle rakennetut asuinkerrostalot ja niiden liiketilat:

Kiinteistotunnus Osoite Vuosi Liiketiloja
49-16-133-1 Tietdjdntie 8 2007 0

49-16-66-3 Tietdjantie 10 2016 0

49-16-66-6 Metsdnpojankuja 7 2020 3, myymadtta 3
49-16-66-7 Metsdnpojankuja 5 2021 0
49-16-132-3 Tietdjdntie 4 2021 1, myymattd 1

Eli viiteen asuinkerrostaloon on rakennettu yhteensi nelja liiketilaa (pinta-ala yhteensi 157,5 m?).
Kaikki liiketilat ovat edelleen myymatta eli alueelle ei ole syntynyt yhtdédn uutta tyopaikkaa
menetettyjen tyopaikkojen tilalle.

Kaavaselostuksen kohdassa 2.1.3. kerrotaan vuonna 2022 aloitetusta uuden yleiskaavan
laatimisesta. Kohdassa kerrotaan mm. “Yleiskaavoissa on tarpeen tarkistaa vanhentuneita
aluevarauksia, kéyttotarkoituksia ja merkintdjé”. Tarkemmin ei eritelld koskeeko vanhentuminen
asemakaava-alueen oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Lisdksi kohdassa kerrotaan “Yleiskaavojen
ratkaisuissa ei ole otettu huomioon toimintaympdriston muutoksen tuomia tarpeita riittdvdssd
mddrin, kuten ilmastonmuutoksen hillintdd ja siithen sopeutumista”. Tarkemmin ei eritelld miten
ndmad asiat on otettu huomioon ehdotetussa asemakaavassa. Jos 37 vuotta kdytdssa olleen
toimistorakennuksen purkaminen asuintalojen tieltd perustellaan ilmastonmuutoksen hillinnélld,
niin tdstd pitdisi esittdd selvitys ja laskelma. Edelleen kaavaselostuksen kohdassa 2.1.8. kerrotaan
“Yleiskaava ei ohjaa riittdvdsti muuntuvan alueen kehitystd”.

Kaavaselostus perustuu loogiselle ristiriidalle. Jos nykyinen oikeusvaikuttteinen yleiskaava
mahdollistaa asemakaavassa ehdotetun kdyttotarkoituksen, niin silloin yleiskaava ei voi olla tdlta
osin vanhentunut. Ja kddntden: jos oikeusvaikutteinen yleiskaava ei mahdollista kaavailtua
kdyttotarkoitusta, niin yleiskaava on tdltd osin vanhentunut. Molemmat vaihtoehdot eivit voi pitaa
paikkaansa samaan aikaan. N&in ollen syntyy vaikutelma, ettd yleiskaava uudistetaan jdlkikdteen
vastaamaan toteutunutta asemakaavoitusta. Tdma ei ole kuitenkaan yleiskaavan tarkoitus vaan sen
on tarkoitus mm. toimia ohjeena laadittaessa asemakaavaa. Ndin ei voi olla jos yleiskaava laaditaan
asemakaavan jdlkeen.

Kaavaselostuksen kohdassa 4.1. kerrotaan mm. “Vuosien varrella rakennuksen ldhistélle on
rakennettu merkittdvd mddrd nykyaikaista monikdyttdjdtoimistotilaa kuten Spektri Business Park ja
Kehd I:n toisella puolelle Innopolit 1, 2 ja 3. Tdmdn vuoksi Tietdjdntie 14:n vuokrausaste on jédnyt
taloa vuokranneen Siton Idhdén jdlkeen pysyvdsti hyvin alhaiseksi”. Viitattu epdkurantiksi kuvailtu
kaava-alueella sijaitseva toimistorakennus on valmistunut vuonna 1986 ja Spektrin ensimmdinen
osa vuonna 1991. Toimistorakentamisessa on tuskin viidessd vuodessa tapahtunut mitdan niin
mullistavaa muutosta mikd yksinddn selittdisi kaava-alueella sijaitsevan toimistorakennuksen
alhaista vuokrausastetta. Pikemminkin kyse on omistajan haluttomuudesta kehittdd omaisuuttaan
uskoessaan saavansa suuremman tuoton asuntorakentamisesta. Kaava-alueesta 150 metrin paassa
osoitteessa Metsdnpojankuja 1 sijaitsee syksystd 2021 tyhjillaan ollut toimistorakennus. Sen
omistaja ei ole purkamassa omistamaansa rakennusta vaan remontoimassa sitd vastaamaan nyKkyisia
vaatimuksia (Liite 5).



Edelleen kaavaselostuksen kohdasta 4.1. “Samaan aikaan rakennuksen ympdristossd
toimistokaavoja on muutettu asuntokaavoiksi ja vanhempia toimistorakennuksia purettu.
Yhdyskuntarakenteen muutos on vaikuttanut Tietdjdntie 14:n toimistorakennuksen asemaan
toimistokohteena ja pahimmillaan vuokratuotot eivdt ole kattaneet edes hoitokuluja”. Néin ei ole
kdynyt sattumalta vaan tietoisen kaupunkisuunnittelun seurauksena. Yhdyskuntarakenne ei ole
muuttunut itsestddn vaan sitd on muutettu asemakaava kerrallaan. Laadittaessa alueen
asuntokaavoja ei ole otettu huomioon oikeusvaikuttaista yleiskaavaa vaan kayttétarkoituksen
muuttaminen on tehty kortteli kerrallaan kiinteist6jen omistajien toiveiden mukaisesti.

3.2. Yleiskaavarajauksen maankaytto

Yleiskaavan TP-alueella on jo muutettu viidelld asemakaavalla alueita asuinkerrostalojen
korttelialueiksi. Rakennetut viisi asuinkerrostaloa on listattu seuraavassa taulukossa (pinta-ala
yhteensa 19 444 m?):

Kiinteistotunnus Osoite Vuosi Pinta-ala (m?)
1 49-16-133-1 Tietdjdntie 8 2007 6140
2 49-16-66-3 Tietdjantie 10 2016 3984
3 49-16-66-6 Metsdnpojankuja 7 2020 3000
4 49-16-66-7 Metsanpojankuja 5 2021 2518
5 49-16-132-3 Tietdjdntie 4 2021 3802

Valituksen kohteena on siis kuudes asemakaava ja valmistelussa on vield kolme muuta
asemakaavaa, joilla muutetaan alueita asuinkerrostalojen korttelialueiksi yleiskaavan TP-alueella.
Nama asemakaavaat on listattu seuraavassa taulukossa (pinta-ala yhteensa 40 609 m?):

Kiinteistotunnus Aluenumero Asemakaavan nimi Vaihe Pinta-ala (m?)
6 49-16-68-2 213411 Metsdnpojanpolku Hyviaksytty 8642
7 49-16-67-1 213410 Tietdjankulma Hyvdksymis 6897
8 49-16-69-7 213211 Metsdnpojankuja Valmistelu 4533
8 49-16-69-8 213211 Metsanpojankuja Valmistelu 3047
9 49-16-69-5 213212 Metsdnneidonkuja Valmistelu 2027
9 49-16-131-5 213212 Metsédnneidonkuja Valmistelu 6219
9 49-16-131-9 213212 Metsdnneidonkuja Valmistelu 6618
10 49-16-132-2 213213 Tietdjantienpad Valmistelu 2626

Metsédnpojanpolun korttelisuunnitelmassa (Liite 3) on havainnollistettu mm. edellisessd taulukossa
listattuja asemakaavoja liittdmalld ne alueen ilmakuvaan. Seuraavassa kuvassa on ote
havainnekuvasta, johon on lisétty violetilla katkoviivalla yleiskaavan TP-alueen raja seké vihredlla
yhtendiselld viivalla jo valmistuneet ja suunnitteilla olevat hankkeet:



Hankkeet on numeroitu samassa jdrjestyksessa kuin ne ovat edeltdvissa taulukoissa. Valituksen
kohteena oleva Tietdjankulman asemakaava on merkitty numerolla 7.

Jéljelle jadvat kuusi toimistorakennusta sijaitsevat alueen pohjois- ja itd-osissa. Ne on listattu

seuraavassa taulukossa (pinta-ala yhteensd 30 294 m?):

Kiinteistotunnus
49-16-131-1
49-16-131-2
49-16-131-3
49-16-131-6
49-16-131-7
49-16-69-6

Osoite

Valkjarventie 2
Metsdnneidonkuja 6
Metsdnneidonkuja 8
Metsdnneidonkuja 8
Metsdnneidonkuja 12
Metsédnpojankuja 1

Pinta-ala (m?)
4819
4612
4821
5655
5963
4424



Naéiden lisdksi TP-alueen kaakkoisessa kulmassa on kauppa (3949 m?), kaupan parkkipaikka (5225
m?), muuntamo (4560 m?) ja yleisid alueita (1815 m?).

Seuraavassa taulukossa on yhteenvetona TP-alueen suunniteltu kaytto:

Kaytto Pinta-ala (m?)
Asuminen 60053
Toimistot 30294
Muu 15549

Eli alueen pinta-alasta asuminen (57 %) vie enemman kuin toimistot ja muu kaytté yhteensa (43 %).

3.3. Asemakaavan perustuminen yleiskaavaan

Maankaytt6- ja rakennuslain 42 §:n 1 momentin mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja
muutettaessa asemakaavaa sekd ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kdyton
jarjestamiseksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin mukaan asemakaavaa laadittaessa on

maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siitd mainitussa
laissa sdddetddn.

Selvdstikddn yleiskaava ei ole toiminut ohjeena laadittaessa yleiskaavan TP-alueelle laadittuja
kuutta asemakaavaa ja valmisteilla olevaa kolmea asemakaavaa. Kaikkien ndiden yhdeksan
asemakaavan sisdltond on aiemman kdyton korvaaminen asuinkerrostalojen korttelialueilla. TP-
aluetta on kehitetty ja kehitetddn jarjestelmadllisesti ja johdonmukaisesti asuntoalueena ottamatta
huomioon yleiskaavaa. Tekemadlld kehitys lukuisissa pienissd osissa saadaan yksittdisen
asemakaavan vaikutus ndyttdmaaén siltd ettei siitd ole haittaa alueen pddkayttotarkoitukselle.
Yhdessa lukuisat pienet muutokset kuitenkin ovat yksiselitteisesti padkdyttotarkoituksen vastaisia ja
aiheuttavat haittaa alueen padkayttotarkoitukselle.

3.4. Yhteenveto

Edell esitetyn perusteella asemakaava on yleiskaavan vastaisena lainvastainen ja siksi
kaupunginvaltuuston pdétds on kumottava.

3.5. Liitteet

Liite 1: 213400 Tietdjankulma kaavaselostus
Liite 2: Kaavamerkinndt ja -madrdykset Espoon eteldosien yleiskaava

Liite 3: 213411 Metsédnpojanpolku korttelisuunnitelma (korttelisuunnitelma ylittaa yksittdisen
tiedoston enimmaiskoon sdhkoisessd asiointipalvelussa joten liitteend on ainoastaan viitattu sivu 27)

Liite 4: 213400 Tietdjankulma asemakaava

Liite 5: Metsdnpojankuja 1 vuokramainos



4. Valittajan nimi ja yhteystiedot






