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Insin6orityd alkoi toimeksiantona Turun Kiinteistoliikelaitokselta. Insindoritydn tarkoitukse-
na oli selvittdd tulevan TYKS T3 -sairaalan maanpinnan ylapuolisen Kkiinteiston 3D-
kiinteistoon vaadittavat asemakaava maaraykset, asemakaava-merkinnat seka sopi-
musasiat Turun kaupungille 1. kaupunginosassa. Asemakaavamuutoksella turvataan Tu-
run yliopistollisen keskussairaalan ja Turun yliopiston laaketieteellisen tiedekunnan toimin-
ta.

1. kaupunginosa on itaisin ja koostuu yhdestd keskustan yhdekséasta kaupunginosasta, ja
se on noin 1 kilometri Turun keskustan kauppatorista sijaitseva kaupunginosa. Asemakaa-
va alue muodostuu Turun yliopistollisen keskussairaalan sairaala-alueesta seka Kupittaan
vanhasta rautatieasemasta, joilla molemmilla on suuri kulttuurihistoriallinen arvo ja jotka
ovat yhtena isona vaikuttajana 1. kaupunginosassa. Isoissa kasvukeskuksissa, joissa kes-
kusta-alueen rakentaminen on historiallisesti vanhaa ja suojeltua sekd vanhastaan tihe&da
eikd rakennuspaikkoja maanpinnan tasossa ole paljoa tarjolla, toisi kolmiulotteinen kaa-
voittaminen lisda mahdollisuuksia ja rakentamista keskusta-alueille.

Kolmiulotteinen kiinteistbnmuodostus ja sen kayttéonotto on vield valmisteilla. Maa- ja
metsatalousministerio siirsi 3D-kiinteistojarjestelméan kehittelyn ja valmistelun toimeksian-
tona maanmittauslaitokselle. Tietoteknilliset jarjestelmat ovat jo kayttbvalmiina KTJ-
rekisteripitoon, mutta 3D-kiinteistbnmuodostusta ei voi viela ottaa kayttbon ennen kuin
lainsaadantd on voimassa. Lakitydryhma tyoskentelee lakimuutoksen parissa ja laatii tar-
vittavat muutosehdotukset lakiin.

Tybssa ilmeni, ettd 3D-kiinteisttnmuodostus toisi isoihin rakennushankkeisiin selkeytta
Kiinnitysten osalta, jotka olisi mahdollista kohdistaa tarkasti oikeaan kiinteistoon ja tama
helpottaisi siind ma&arin, etta joistakin sopimuksista voitaisiin luopua. Rasitteiden osalta
erilaiset rakennusrasitteet puolestaan tulisi lisdantymaan johtuen rakennusten muodosta-
mista omista kiinteistoista joissa seinat, lattiat ja katot ovat tosissaan Kiinni.

Insindoritydssd perehdyttiin voimassa olevaan asemakaavaan ja taman maaraysten mu-
kaan mahdollistettuun kansirakentamiseen seka siihen liittyvaan tonttijakoon ja sopimuk-
siin. Tybn avulla saataisi parempi kasitys tulevasta kolmiulotteisesta kiinteistonmuodosta-
misesta ja siihen liittyvista uudistuksista.

Avainsanat asemakaava, asemakaavamaaraykset, 3D-kiinteisto
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The purpose of this final year project was to determine the real estate for a planned hospi-
tal, and to establish the regulations for zone planning and 3D real estate formation, a
method still under preparation at the Ministry of Agriculture and Forestry. The project was
based on research, education days, and published data by National Land Survey of Fin-
land.

The project showed that the information technology for 3D real estate formation is already
available, but the methods and legislation are not. The hospital real estate was formed with
2D real estate formation, and building construction is already in progress.

The final year project showed how the current zone planning influences the present deck
construction and how real estate formation is done according to the present two dimen-
sional real estate formation law. Furthermore, the project enhances the understanding of
the future 3D real estate formation and the effects of the new law.

Keywords zone planning, zone planning regulations, 3D-property for-
mation
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1 Johdanto

Tein taman insinGoritydon Turun kaupungille. Tarkoituksena oli tutustua ja selvittdd 3D-
kiinteistdjarjestelmalle muodostuvat ongelmat, sopimukset sekd asemakaavalliset asi-
at. Tyon aihe tuli Laura Suurjarvelta, joka toimii Turun kaupungilla kiinteistonmuodos-
tusjohtajana. Kohde on TYKS:n T3-sairaala, joka rakennetaan pysakdintihallina toimi-
van kansirakenteen paalle ja toteutetaan asemakaavan merkinngilla. Kyseessa on pe-
riaatteessa kolmiulotteinen Kiinteistd, joka koostuu kansirakenteen paalle rakennetta-
vasta itsenaisestéa kiinteistdsta, jonka alla sijaitsee valtion rautatiealue seka Helsingin
valtatie. Koska laki ja kiinteistéjarjestelma eivat viela Suomessa tunne 3D-kiinteistda, ei

tuleva sairaala ole siis virallisesti kolmiulotteinen kiinteisto.

Asemakaavanmuutos on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.6.2015 ja tullut voimaan
1.8.2015. Asemakaavanmuutoksella suunnittelualueelle sallitaan rakennettavaksi 8-
kerroksinen sairaala, jolla turvataan Turun keskussairaalan seka Turun yliopistollisen

laaketieteellisen tiedekunnan toiminta jatkossakin.

Insinboritydssa kasitelldadn TYKS:n asemakaavaa, siihen liittyvia tonttijakomuutoksia ja
alueiden kayttotarkoituksen muutoksia. Tydssa kerrotaan myés MRL:n ja ympéaristomi-
nisterion maarayksia seka ohjeita asemakaavoituksessa ja sitd, kuinka ne tulee ottaa

huomioon kaavoitusprosessissa.



2 Turun kaupungin Kiinteistotoimiala

Turun kaupungin Kiinteistotoimiala vastaa kaupungin kiintedn seka rakennetun omai-
suuden hallinnasta etta kehittdmisesta. Kiinteistotoimialan vastuulla on myds tarjota
kuntalaisille toimintaymparistéja ja erilaisia toimitiloja. Kiinteistotoimiala kasittda kolme

tulosaluetta, joiden tukena toimii kuusi tukipalvelumatriisia.

Kiinteistotoimiala

Toimialajohtaja Jouko Turto

KIINTEAN INFRA- TILA-
OMAISUUDEN PALVELUT PALVELUT
KEHITTAMINEN

Kiinteistokehitys- Infrapalvelu- Va.
palvelujohtaja johtaja tilapalvelujohtaja
Peftri Liski Tapio Siirto Jaakko Laaksonen

Toimialan hallinto, hallintojohtaja Jari Lehmussaari

Paikkatieto ja tietojérjestelmt, kaupungingeodeetti llkka Saarimaki

Kiinteistdnmuodostus ja maastomittaus, kiinteisténmuodostusjohtaja Laura Suurjérvi

Kuva 1. Kiinteistdtoimialan organisaatio [5]

Turun kaupungin Kiinteistbnmuodostus ja maastomittaus, joka on yksi tukipalvelumat-
riiseista, vastaa kaupungin kiinteistotoimituksista, maastomittauksista, kiinteistérekiste-

rin yllapidosta, rakennuspaikkojen ja rakennusten sijaintimittauksista. (Kuva 1.)



3 Suomen kaavoitusjarjestelma

Kaavoituksella tarkoitetaan maa-alueiden kayton suunnittelua, jonka tavoitteena on

luoda edellytykset hyvélle ja toimivalle elinymparistdlle.

Suomen kaavoitusjarjestelma koostuu kolmesta osa-alueesta. Tarkoituksena on, etta
ensimmainen kaava ohjaa aina seuraavaa tarkempaa seka yksityiskohtaisempaa kaa-

vaa ja niin edelleen.

Maankayton suunnittelua ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki (MRL). Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT) maarittdd keskeisimmat valtakunnan laajuiset tavoitteet,
joita kaavoittajien tulee noudattaa toteutettavassa kaavoituksessa.

3.1 Valtakunnallisten alueiden kayttotavoitteet VAT

Valtakunnallisten alueiden kayttotavoitteiden tarkoitus on olla yhtena osana seka tehta-
vand ohjata maankayton ja rakennuslain mukaista alueiden suunnittelujarjestelmaa
MRL 132/1999. Yhteenséa kuudesta kokonaisuudesta koostuva VAT varmistaa valta-
kunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottamisen maakuntien ja kuntien kaavoi-

tuksessa seké valtion viranomaisten toiminnassa.

Kasiteltavid kokonaisuuksia ovat

e toimiva aluerakenne

e eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

e kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskayttd ja luonnonvarat
¢ toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

e Helsingin seudun erityiskysymykset

e luonto- ja kulttuuriymparistoina erityiset aluekokonaisuudet. [9]

Uudet valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet on tarkoitus hyvéksya kevaalla 2017.
Ainoana ymparistoministerion VAT:n uudistamisten kaynnistamistilaisuudessa 8.2.2016
suurista kaupungeista edustettuna ollut Turun kaupunki toivoo myés muiden suurimpi-
en kasvavien kaupunkiymparistéjen erityiskysymysten nostamista esille kuin paakau-

punkiseudun. [9]



3.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavasta ja sen suunnittelusta vastaa Maakuntaliitto, jonka hyvaksyy maa-
kuntavaltuusto ja sen vahvistaa ymparistoministerié. Maakuntakaava on kolmesta kaa-

vatasosta yleispiirteisin ja pienimittakaavaisin.

Maakuntakaavassa maankayttdd suunnitellaan Maakuntaliiton kuntien alueella ja taten
ohjataan alemman tason yleiskaavaan laadintaa. Maakuntakaavassa suunnitellaan
suuremmassa mittakaavassa ja yhtenaistetddn yhdyskuntarakennetta muun muassa
tielinjauksin, vesihuolloin, likenneyhteyksin ja unohtamatta ekologista ja kestavaa kehi-
tysta.

Maakuntakaavan sisaltdvaatimukset on selvitetty maankaytto- ja rakennuslaissa pyka-
lassa 288. [1; 2.]

Varsinais-Suomen maakuntakaavassa TYKS:n T3-sairaalan TP-alue on maaritelty seu-

raavasti:

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksi-
tyisten palvelujen sekd aluerakenteen tai liikenteellisen sijainnin kannalta kes-
keisten tilaa vievien toimitilakeskittymien ja ymparistohairioita aiheuttamattomien
teollisuustoimintojen alue. Siséltaa myds pienehkoa asuntoaluetta. Liite [2; 2]

3.3  Yleiskaava

Yleiskaavan laadinnasta vastaa kunta, mutta se voidaan myds laatia usean kunnan
kanssa yhteistydssa. Yleiskaavan hyvaksyy kunta ja sen vahvistaa ymparistoministerio.
Yleiskaava on tarkempi suunnitelma maankaytosta, ja sita ohjaa ylempi maakuntakaa-
va. Yleiskaavassa suunnitellaan ja otetaan kantaa tarkemmin kaava-alueen kayttoon
liittyvissa asioissa seka maaritelladn esimerkiksi tydpaikkojen, virkistysalueiden, palve-
luiden ja liikennevaylien sijainnit. Yleiskaava kasittelee koko kuntaa, mutta voidaan
my0ds tehd& osayleiskaava joka koskee rajatulta osalta kunnasta. Kuvassa 2 on esi-

merkki voimassa olevasta yleiskaavasta.

Maankayttd ja rakennuslaissa pykaldssa 398 selvitetaan yleiskaavoitukseen liittyvat

siséltomaaritykset. [2; 3.]



Ajantasayleiskaavassa TYKS:n T3-sairaalan PY-alue on madritelty seuraavasti.

Julkisten palvelujen ja hallinnon alue. Alue varataan paaasiassa julkisten palvelu-
jen, hallinnon, asumisen, virkistyksen sek& alueelle tarpeellisen yhdyskuntatekni-
sen huollon ja likenteen kayttoon. Liite 2.

Kuva 2. Voimassa oleva yleiskaava

3.4 Asemakaava

Asemakaavan laatii ja hyvaksyy kunta. Asemakaava on kolmesta kaavasta kaikkein
yksityiskohtaisin ja suurimittakaavaisin kaavataso. Asemakaavaa ohjaa niin maakun-
takaava kuin myos yleiskaava. Asemakaavalla pyritdan ohjaamaan rakentamista pai-
kallisella tasolla, hyvan rakentamistavan mukaisesti seka yhteisten tavoitteiden edellyt-
tamalla tavalla. Esimerkki voimasta olevasta asemakaavasta on kuvassa 3.



Kaavojen laadinnassa on otettava aina huomioon, ettd turvalliselle ja viihtyisalle

elinymparistolle on edellytykset. Historiallisia ja erityisia arvoja pitda suojella.

Asemakaava voidaan myo0s laatia ranta-alueelle ja talloin kyseessd on ranta-
asemakaava. Ranta-asemakaavan laatii ja hyvaksyy yleensa kunta, mutta myo6s

maanomistaja voi laatia kyseisen kaavan, tamankin hyvaksyy kunta. [2; 4.]

Asemakaavamerkinnét ja maaraykset perustuvat 31.3.2000 ymparistoministerion an-
tamaan asetukseen. Kaavamaaraysten tarkoituksena on vaikuttaa rakennettavaan ym-
paristoon seka tdsmentda kaavan oikeudellisia vaikutuksia maankaytt6- ja rakennus-

lain mukaisissa kaavoissa. [10]

Asemakaavan oikeudellisia vaikutuksia on monia, ja tarkein naistd on vaikutus raken-
tamiseen. Vastoin asemakaavan ei saa rakentaa eikd myoskaan purkaa joka asema-
kaavassa voidaan myds maaritella. Joidenkin toimintojen sijoittaminen kaava-alueelle
voidaan evéta jos sen todetaan aiheuttavan haittaa kaavassa muille osoitetuille aluei-
den kaytolle. [10]

Ajantasa-asemakaavassa TYKS:n T3-sairaalan alue on YS-1 ja kannen osalta rauta-
tien kohdalta LR/u seké Helsingintien kohdalta u-1-aluetta. YS-1, LR/u ja u-1 on maari-
telty seuraavasti. Voimassa olevan asemakaavan merkinnat ja maaraykset ovat kuvas-

sa 3.

Sairaalatoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue, jolle saa rakentaa myo6s
tutkimus-, opetus-, liike- ja majoitustiloja seké pysakoéintirakennuksia. Korttelialu-
eella saadaan rakentaa kerrosalaan laskettavia tyotiloja kellarikerroksiin. Liite 1.

YS-1

Rautatiealue, jonka paalle saa rakentaa rajoittuvaan kortteliin tai muuhun aluee-
seen kuuluvan ulokkeen. Ulokkeen alalle saa rakentaa kansirakenteita ja kortte-
liin kuuluvia rakennuksia. Liikennealueelle saa sijoittaa paalle rakentamisen edel-
lyttdmia kantavia rakenteita, jotka eivét haittaa liikennealueen kayttda. Liite 1.
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Katu, jonka pé&alle saa rakentaa rajoittuvaan kortteliin tai muuhun alueeseen kuu-
luvan ulokkeen. Ulokkeen alalle saa rakentaa kansirakenteita ja kortteliin kuulu-
via rakennuksia. Liite 1.
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Kuva 3. Voimassa oleva asemakaava

3.5 Maankaytt6- ja rakennuslaki MRL

Maankayttd- ja rakennuslain yleisend tavoitteena on varmistaa alueiden kayttd seka
rakentaminen niin, etté siin& luodaan edellytykset hyvélle elin- seka asuinymparistolle,
mutta myos edistda ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa
kehitysta. [1]



4 Kiinteistonmuodostus asemakaava-alueella

4.1 Tonttijako

Tonttijaon tarve rakennuskorttelissa osoitetaan asemakaavassa, milloin se on maan-
kayton jarjestamiseksi tarpeen sekd milloin se on myos edellytys tontin lohkomiselle.
Tonttijaolla osoitetaan korttelin jakautuminen rakennuspaikoiksi. Tonttijako laaditaan
kartalle Turun kaupungilla Trimble Locus -ohjelmaa kayttéaen, jossa maaritellaan tontti-
en numerot, tonttipyykkien karttakoordinaatit, rajamitat, pinta-alat, muodostuminen,
osoitteet, kulkuyhteydet seka hallitaan kunnan kiinteistorekisteria. Tonttijako on laadit-
tava niin, etta jokainen tontti rajoittuu katualueeseen. Jos kuitenkin erityisesta syysta
johtuen tontti rajoittuu muuhun kuin katualueeseen tai muuhun yleiseen alueeseen, on

tontille jarjestettava ajokelpoinen kulkuyhteys. [11]

Tonttijakoja laaditaan Turussa yleensa kahdella tavalla: asemakaavan yhteydessa hy-
vaksytylla sitovalla tonttijaolla tai erillisenéa tonttijaolla, joka mainitaan kaavassa. Ase-
makaavan yhteydessa laadittu tonttijako saa lainvoiman samaan aikaan kaavan laillis-

tumisen kanssa.

Erillinen tonttijako tulee vireille maanomistajan hakemuksesta. Vain lainhuudon saanut
hakija voi hakea tonttijakoa. Talléin erillinen tonttijako kay lain vaatiman prosessin MRL
798, jossa tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita on
kuultava ja heilla on mahdollisuus huomauttaa tonttijakoehdotusta 7 paivan ajan otta-
malla yhteytta tonttijaon tekijaan. Taméan jalkeen erillinen tonttijako on julkisesti nahta-
villa Turun kaupungilla 14 paivan ajan, jolloin mahdollinen muistutus on osoitettava ja
toimitettava kirjallisena Turun kaupungin kiinteistonmuodostusjohtajalle ennen nahta-

vanaoloajan paattymista. [19]

Erillinen tonttijako saa lainvoiman nahtavanéaoloajan jalkeen kiinteistonmuodostusjohta-

jan paatoksella 30 paivan kuluttua. [19]



4.2 Kiinteistd

4.2.1 Kiinteistbnmuodostuslain maaritelma

Kiinteistbnmuodostuslaissa kiinteistolla tarkoitetaan sellaista maanomistusyksik-
ko4, joka kiinteistérekisterilain nojalla on merkittava kiinteisténa kiinteistérekiste-
riin, ja muulla rekisteriyksikolla muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin
merkittavaa erillista yksikkda. (KML 2.1) [7]

Tontti, tila ja suojelualue voivat esimerkiksi muodostaa kiinteistdn, jotka muodostetaan
erilaisissa kiinteistétoimituksissa joita muun muassa on halkominen, tilusvaihto, vesija-
tén lunastus ja lohkominen, joista viimeinen eli lohkominen on yleisin toimitustapa.

Lainhuuto kertoo kiinteiston omistusoikeuden. Pienin rekisteroitava yksikko on tontti.

4.2.2 Kiinteiston ulottuvuus

Kiinteistdn ulottuvuus on maaritelty kiinteistbnmuodostamislaissa seuraavasti:

Kiinteistd kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seka kiinteistélle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset
etuudet (kiinteistdn ulottuvuus); (KML 2.18) [7]

Tarkoitetut toimenpiteet suoritetaan kiinteistétoimituksessa tai kiinteistérekisterin
pitdjan paatoksella sen mukaan kuin jaljempéana saadetaan.(KML 3.18) [7]

Kiinteistdn ulottuvuus vahvistetaan kiinteistbnmaarityksella jossa ei perusteta uusia
oikeuksia vaan todetaan olemassa olevat kiinteistolle kuuluvat pinta-alat seka sille liit-
tyvat oikeudet ja rasitteet. Kiinteistd voi myods koostua useammasta eri palstasta, tai

siihen voi kuulua my6s vesi- tai maa-alueita.

Rekisteritontin 853-1-35-17 ulottuvuus, jolle tuleva T3-sairaalan rakennusoikeus on
perustettu, koostuu yhdesta ainoasta palstasta eli kyseisesta rekisteritontista 853-1-35-
17.
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5 CaseTYKS T3

5.1 Nykytilanne

5.1.1 Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri

Turun yliopistollisen keskussairaala on yksi viidestd VSSHP:n yliopistollisista sairaa-
loista Suomessa, ja se kasittdd nelja eri rakennuskokonaisuutta: TYKS U-sairaala,
TYKS A-sairaala, TYKS T-sairaala ja TYKS Mantymaen kirurginen sairaala. Naista
ensimmainen valtakunnallisesti ja kulttuurihistoriallisestikin merkittdva U-sairaala on
valmistunut vuonna 1968, ja sen kayttd alkaa olla ialtddn jo loppupddssa. Varsinais-
Suomen sairaanhoitopiirin  teettdman rakennusselvityksen mukaan nykyisen U-
sairaalan korjauskelpoisuudesta sairaalakayttéon ei ole enaa mahdollista. U-sairaalan
huono kunto seka rakennuksen suuri pinta-ala vaikeuttavat sen uudelleen kayttéonot-
toa muuhun kuin sairaalatarkoitukseen seka sen kayton jatkuma edellyttaisi rakennuk-

sen purkamisen taydellisesti runkoon asti.

5.1.2 Rakennushankkeen tunnuslukuja

Kansirakenteen, joka tulee toimimaan pysakointihallina, oli tarkoitus valmistua vuoden
2017 menneessa ja itse sairaalarakennuksen vuoteen 2020 menneessa. Vuoden 2016
lokakuun puolessavalissd huomattiin perustuksissa sekd pystyrakenteissa (kuva 4)
valetuissa betonivaluissa lujuus- ja tiiviysongelmia, jolloin tydt keskeytettiin valittémasti
(kuva 5).
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Kuva 4. Kannen pystyrakenteet [14]

Tyot viivastyttavat sairaalan valmistumista 8—10 kuukaudella ja nostavat kannen val-

mistuskustannuksia. Nyt arvioitu valmistuminen sairaalalle on vuonna 2021.

Uuden T3-sairaalan kokonaispinta-ala noin 54 000 m?

e Kannen pinta-ala noin 9000 m?, kokonaishyétyneiliita 21 000 m?

e Sairaalarakennus tulee kasittamaan kahdeksan kerrosta

e Kokonaiskustannukset noin 158 miljoonaa euroa (ennen valuvian havaitsemis-
ta), joista rakennuskustannukset ovat 140 miljoonaa ja muut hankintakustan-

nukset 18 miljoonaan euroa.
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Kuva 5. Valuvika tukirakenteessa [15]

5.2 T3-sairaalan tonttijako ja muodostuminen

T3-sairaalan tonttijako laadittiin 12.2.2015, ja se tuli voimaan kaavan voimaantulopai-
vana 1.8.2015. Kannelle parkkihallin paalle rakennettavan uuden sairaalan rakennus-
oikeus on kokonaisuudessaan rekisteritontilla 853-1-35-17, joka on muodostettu tontti-
jaolla ja lohkomalla rekisteritontiksi. Uudessa tonttijaossa ja tonttijaon muutoksessa
muodostettiin tontit 15, 16 ja 17 sek& kumottiin tontit 1, 12 ja 13.

Rekisteritontin 17 kokonaispinta-ala on 966 m?, ja se muodostuu seuraavasti.

e Muodostajakiinteistot

o 1-35-13 0sa 679 m?
o 1-9901-0 0sa 127 m?

o 21-9-1 osa 142 m?
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e Muodostajamaaraalat

o 1-35-13-M501 koko 679 m?
o 1-9901-0-M504 koko 127 m?
o 21-9-1-M502 koko 142 m?
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Kuva 6. Muodostajakiinteistot ja muodostajaméaaraalat (WepMap Turku)

Kuvassa 6 nakyvat rekisteritontin 853-1-35-17 muodostajat seka vanhaa kiinteistdja-
otusta ja kuvassa 7 voimassa oleva tonttijakokartta.
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Kuva 7. Voimassa oleva tonttijakokartta (Kiinteistéliikelaitos, arkisto)

5.3 TYKS U-sairaalan asemakaavamaaraykset

TYKS U-sairaalan kaavamaaraykset kertovat kohteen kayttétarkoituksen. T3-sairaala
rakennetaan kannen paalle, minka mahdollistaa U-sairaalan kaavassa osoitettu kansi-
rakenteen rakentaminen ulokkeen avulla. U-sairaalan kaavamerkinta YS-1 mahdollis-
taa alueelle sairaalatoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueen, jolle saa rakentaa

my0ds tutkimus-, opetus-, liike- ja majoitustiloja seka pysakdintirakennuksia.
T3-sairaalan kansirakenne tulee rakenteeltaan Helsinginkadun péaaélle katualueelle jon-
ka omistaa ja yllapitda Turun kaupunki, seka rautatien Karjaan radan paalle, jonka

omistaa Suomen valtio ja jota yllapitaa Liikennevirasto.

Kuvassa 8 nakyvat tukitolpat, joiden péaalle kansirakenne rakennetaan.
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Kuva 8. Helsingintien ja rautatien véliset kannen tukitolpat (Jouni Ruotsi)

Helsingintien paalle rakentaminen mahdollistaa kaavamerkinta u-1, katu jonka p&aélle
saa rakentaa rajoittuvaan kortteliin tai muuhun alueeseen kuuluvan ulokkeen. Karjaan
radan rautatiealueella vaikuttaa kaavamerkintd LR/u, rautatiealue, jonka paalle saa
rakentaa rajoittuvaan kortteliin tai muuhun alueeseen kuuluvan ulokkeen. Kuvassa 9 on

esitetty asemakaavan merkinnat.

Edellinen voimassa oleva asemakaava mahdollisti ulokkeen, jolle sai rakentaa kansira-
kenteen pyséakdintitalolle Helsingintien ja rata-alueen paalle. Turun kaupunginvaltuus-
ton 15.6.2015 hyvaksyméssa ja 1.8.2015 voimaan tulleessa asemakaavanmuutokses-
sa mahdollistetaan pysakointitalon paalle rakennettavan 8-kerroksisen sairaalaraken-
nuksen rakentamisen ja samalla kaavamuutoksella Helsingin valtatie tullaan muutta-

maan kansirakenteen alla Helsinginkaduksi, jota kaupunki tulee yllapitamaén.

Vanhalla asemakaavalla ja sen maarayksilla toteutettiin jo kaytdossa oleva kansiraken-
teinen pysakointihalli, joka on n. 60 metrid pitkd Helsinginkadun suuntaisesti seka 86

metria levea ylittden samalla rata-alueen 21 metrilla.
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Asemakaavamuutoksella (kuva 9) nykyisen pysakdintihallin, tulevan pysakointihallin ja
sairaalan yhdistelm& muodostaisi tunnelin, jonka pituudeksi tulisi ajoradan paalle yhte-

naisenad n. 200 metrid. Voimassa olevan asemakaavan maaraykset on esitetty liittees-

sa 2.

/‘ 3 4”‘ 1 %
- A a \

- § ' A7\ \

& (= /o N0 021 KUPITRAA
4 AN s

Kuva 9. Asemakaava TYKS U2 [6]

5.4 T3-sairaalan kiinteistdjaotus

Kiinteistdjaotus on selkeda kuva Kiinteistdjen rajoista seka Kkiinteistotunnuksista. T3-
sairaan kiinteiston 853-1-35-17 rajapyykit ovat 10, 42, 47, 58, 67 ja 68. Rajapyykit pyy-
kitettiin pysyvilla rajamerkeilla maastoon.
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Rekisteritontti 17 seka rajamerkit on esitettyna kartalla (kuva 10) selkeasti.

Turun alueen
yhteispdivyslys

Kuva 10. Kiinteistéjaotus Turun kaupunki WepMap

Kansalaisen karttapaikalta on otettu kiinteistonjaotuksen kuva 11, jossa hieman pelkis-

tetympi pohjakartta.
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Kuva 11. Kiinteist6jaotus Kansalaisen karttapaikka TYKS

5.5 Edellytykset rakentamiselle

18

Maankaytt6- ja rakennuslaki edellyttdd rakentamisen ja alueiden kayton toteutettamista

siten, ettd silla edistetdan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kes-

tavaa kehitysta (MRL 1.18)[8]. Samassa lailla turvataan ihmisille mahdollisuus osallis-

tua asioiden ja rakentamisen valmistelussa.

Rakentamisen tarkeimmat edellytykset ovat voimassa oleva tonttijako sekd asemakaa-

va. Rakentamista varten kiinteistd oli saatava yksiin kasiin, ja tdman mahdollistivat

maanvaihdot. 2D-kiinteistonmuodostus ei anna mahdollisuutta rekisterdida tonttia toi-

sen tontin paalle, mutta rakennusoikeus on oltava jossain rekisteritontissa kiinni. N&in

ollen rakentamisen edellytykset on toteutettu asemakaavassa ulokemerkinnalld, jolla

uloke tulee rajoittua kortteliin tai rekisteritonttiin, tdssa tapauksessa rekisteritonttiin 17,

johon on sidottu T3-sairaalan rakennusoikeus.
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5.6 Sopimukset

Sopimuksilla taataan yksityiskohtaisesti eri tahojen tarvittavat kayttdoikeudet seka vel-
vollisuuksiin liittyvat asiat. Tarkoin muodostettu sopimus eri hallintayksikoistd takaa

sopimuksen kirjaamiskelpoisuuden, ja téllaiset sopimukset ovat taten kiinnityskelpoisia.

5.6.1 Aie-/hankesopimus

Aie-/hankesopimus tehdaan yleensa isoissa sopimusneuvotteluvaiheissa, jolla eri osa-
puolet sitoutetaan suuriin hankkeisiin. Tarkoituksena taman kaltaisella sopimuksella on
todeta, ettad jokaisella taholla on sama tahtotila sekd paamaara hankkeen loppuun vie-

miseksi.

Hankkeen osapuolina toimivat Liikennevirasto, Turun kaupunki, Varsinais-Suomen

sairaanhoitopiiri ja Kuntarahoitus.

Kansirakenteen kattaessa rautatienalueen on Liikennevirasto edellyttanyt Turun kau-
pungilta aie-/hankesopimusta naiden kahden valilla. Liikennevirasto valtion omistama-
na voi tulkinnan mukaan sopia kyseisia sopimuksia ainoastaan kuntien kanssa, koska
tallaisissa pitkakestoisissa hankkeissa Liikennevirasto pitda valttamattdomana sopija-

osapuolen olevan yksiselitteinen mahdollisimman pysyva yksittdinen taho.

Talla sopimuksella Liikennevirasto siirtdd vastuun mahdollisista aiheuttamista vahin-

goista Turun kaupungille, jotka kaupunki edelleen siirtédéa hankkeen toteuttajalle.

Turun kaupunki toimii siis sopimusosapuolena, joka kerdd muut osapuolet yhteen, te-
kee hankkeen tarvittavat sopimukset ja vastuut heiddn kanssaan ja nailla sopimuksilla

Turun kaupunki sopii Liikenneviraston kanssa hankkeesta.

5.6.2 Maanvuokrasopimus

Maanvuokrasopimuksella mahdollistetaan kiinteiston kayton luovutus jollekin toiselle
taholle vastiketta vastaan maaratyksi ajaksi. Maanvuokrasopimuksella katsotaan siis

my06s olevan maanvuokralain mukaan oikeus rakennusluvan saamiseen, kunhan se on
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sopimuksessa todettu vastikkeelliseksi. Vuokrasopimukseen on hyva kirjata kaikki

mahdolliset sopimusehdot muutoin ehto on mitaton.

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri solmii Kuntarahoituksen kanssa maavuokrasopi-
muksen, jolla VSSHP siirtdd vuokrasopimuksen mukaan hankkeen vaatiman raken-
nusoikeuden sekd muut tarvittavat oikeudet hankkeen toteuttamiseen Kuntarahoituk-

selle.

Sopimukseen siséllytetddn aina ehtojen lisdyksien ja muuttamisen mahdollisuus, ja
tama kirjataan talteen. Sopimuksen muuttaminen on mahdollista taten vain kirjallisesti

kaikkien osapuolien allekirjoituksin.

5.6.3 Kayttdoikeussopimus

Kayttboikeussopimuksella Turun kaupunki luovuttaa Kuntarahoitus Oy:lle tarvittavat
oikeudet niin kaytt6on kuin hallintaan hankkeen rakentamiseen tarvittavaan alueeseen.
Turun kaupunki allekirjoitti erillisen sopimuksen Kuntarahoitus Oyj:n kanssa, jolla taméa
sitoutettiin olemaan luovuttamatta kayttooikeusaluetta erillaan kiinteiston 853-12-26-15
hallinnasta tai osuudesta, koska tamé oikeuttaa rakennuspaikan hallintaan.

Kuvassa 12 nakyy nykyinen pysakointihalli ja tuleva pysékaintihalli seka sairaalan alu-

een kayttdoikeussopimusala, joka on merkattu rasteroinnilla.
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Kuva 12. Kayttdoikeussopimuksen raja (Kiinteistdliikelaitos, arkisto)

(===

Kuvassa 13 nakyy, kuinka kayttboikeusalue on muodostettu kahden eri kaupungin
osan alalle kaupungin osa | ja kaupunginosa Kupittaa seka rajoittuu itd&n Itdharjun 012

kaupunginosan rajalle kiinni.
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Kuva 13. Kayttdoikeusalue ja kevyen liilkenteen rampille tarkoitettu alue, (Kiinteistéliikelaitos)

Kannelle tehty kayttdoikeusalue muodostuu katualueen paalle siten, ettd 3 866 m? on
pinta-alaltaan yleista aluetta 853-1-9906-0(1) kaupungin osassa | ja pinta-alaltaan on
yleista aluetta 853-21-9906-0(Kupittaa).

Kannelle tarvittavan kevyenliikenteen kulun kayttooikeusalue muodostuu Kiinanmyllyn-
kadun paahan siten, ettd pinta-alaltaan 1 305 m? muodostuu tontista 853-21-9-
1(Kupittaa) ja pinta-alaltaan 155 m? muodostuu yleisestd alueesta 853-1-9901-0(1)
kaupunginosassa |.



5.6.4 Kasitekartta
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Kasitekartta kuvassa 14 havainnollistaa eri sopijaosapuolten valisid suhteita ja niiden

muodostamia kokonaisuuksia.

Sopimukset
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Kuva 14. Kasitekartta (mindmap) kokonaisuudesta (Jouni Ruotsi)
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e T3-sairaala ja kansirakennehanke on Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin

(VSSHP) hanke.

o Asemakaavamuutoksella muutettiin tonttijakoa, joka edellytti maanvaihtosopi-

mukset Turun kaupungin-Suomen yliopistokiinteistét Oy:n ja VSSHP:n valilla.

Nain saadaan rakennuspaikan hallinta yksiin kasiin.

o Kaupunki toimii sopijaosapuolena, joka “kerad” sopimukset eri osapuolien

kanssa nippuun ja vastaa yksitahoisesti Valtiolle, perustuen ainoastaan Liiken-

neviraston (Valtion) tulkintaan sille sopivista sopijaosapuolista.



24

o (Valtio) Ei halukas sopimaan hankesopimusta VSSHP:n kanssa. Valtion
sopimuskumppanin pitda olla pitkakestoisissa hankkeissa yksiselitteinen
mahdollisimman pysyva yksittainen taho (Turun kaupunki).

e Vastuunsiirtosopimuksella kaupunki siirtda kaikki hankkeeseen liittyvat vahingot
ja vastuut VSSHP:lle

e VSSP toteuttaa hankkeen Kuntarahoitus Oy:n kuntarahoitusleasing-
rahoituksella jolla siis Kuntarahoitus Oy saa omistukseensa kansirakenteen se-

k& sairaalarakenteen rahoitusajan ajaksi seka rakennusluvan.

e Vastuut hankkeesta kaupunki siirtdd vastuunsiirtosopimuksella hankkeen to-
teuttajalle VSSP:lle. Viime kadessa kaupunki jaa vastaamaan Liikennevirastolle
mahdollisista vahingoista.

Kun asemakaavan muutos ja tarvittavat sopimukset ovat sovittu, alkaa hankkeen to-
teuttaja solmia kaupungin ja maanvuokrasopimuksen haltijan kanssa, viela rakennus-

hanketta varten tarvittavia ehtoja seka sopimuksia, jotta rakentaminen paastaan toteut-

tamaan.

e Kuntarahoitus Oy - maanvuokrasopimus - VSSHP kanssa.

e Kuntarahoitus Oy - kayttboikeussopimus -> Liikenneviraston kanssa 50v.

¢ Kuntarahoitus Oy > kayttéoikeussopimus = Turun kaupunki kanssa 50v.

¢ Lopuksi toteutetaan kansirakenne, ajorampit ja itse sairaalarakennus.

6 3D-kiinteisto6 ja kiinteistojarjestelma

3D-kiinteistolla tarkoitetaan sellaista kolmiulotteista kiinteistdd, jonka ulottuvuus on
maaritelty vaaka- sek& pystysuunnassa tarkasti (X,Y,Z). Tamé voi olla maanpinnan
ala- tai ylapuolinen itsenéinen kiinteistd. Peruskiinteistbna pysyisi maanpinnan tasolla
oleva kiinteistd. 3D-kiinteistdjen maaraan, laatuun ja ulottuvuuteen vaikuttaisivat kunti-

en tekemat tarkoituksenmukaiset asemakaavat seka tonttijaot.
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2D-kiinteistojarjestelmalla ei pystytéa vastamaan maanpinnan ylapuolisia eikd maanpin-
nan alapuolisia kohteita koskevia hallinnollisia ongelmia tarpeeksi hyvin. 3D-
kiinteistojarjestelmalla pyritdén siis parantamaan maanalaisten sek& maanpinnan yla-
puolisten kiinteistojen, tilojen sek& laitteiden hallintaa. 3D-kiinteistd muodostettaisiin,
vain jos se katsotaan tarpeen ja asemakaavamaaraykselld, joka on salliva, mutta ei

velvoita.

Peruskiinteisto

Maanpaalliset kiinteistot

AN Eer_uskiinteistd

" uapeA enyiny ‘wise japnaxioonAey

Maanalainen kiinteisto

Peruskiinteisto

Kuva 15. Paavo Haikion esityksena 3D-kiinteiston perusrakenne [12]

Kuvassa 15 on selkedasti esitettyna 3D-kiinteiston perusrakenne. Peruskiinteistd on
maanpinnalla oleva kiinteistd. Maanpinnan yldpuolinen- ja alapuolinen kiinteist6 rajoit-
tuu korkeudesta x tiettyyn korkeuteen ja kaikki muu jaljelle jaava kiinteisté kuuluu edel-
leen peruskiinteistoon. Kuvasta 16 selvidd, miten missékin tasossa olevat eri kayttotar-

koituksiltaan omaavat kiinteistot on selkeasti eroteltu korkeusluvulla.
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Kuva 16. YHDYSKUNTA - 06/2015 - Kuntatekniikka [16]

Tehokkaan rakentamisen ja tiivimpien kaupunkirakenteiden kannalta suurimmissa

kasvukeskuksissa on tulevaisuudessa tarvetta 3D-kiinteistonmuodostamiselle.

6.1 Tulevan 3D-kiinteistojarjestelman valmistelutilanne

Kolmiulotteisesta kiinteistdjarjestelmasta ja sen hallinnasta on tehty mittavat lainsaa-
dannolliset ja tietoteknilliset  tutkimukset niiden tarpeellisuudesta. 3D-
Kiinteistojarjestelman kulku alkoi lisensiaatinty6lla teknillisessé korkeakoulussa vuonna
2004 3D-kiinteistojarjestelméan tarpeesta. Taman jalkeen Suomen Kuntatekniikan Yh-
distyksen (SKTY) alayhdistys Kiinteistdinsinddrien kerho teki aloitteen maa- ja metséta-
lousministeritlle (MMM) 3D-kiinteistojarjestelman lainsaadannén kehittamiseksi vuonna
2005.
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MMM asetti 3D-kiinteistojarjestelmantyéryhman 11.5.2006 selvittAmaan kiinteistojarjes-
telmén tarvetta ja kehittamislinjoja Suomessa ja rakentamaan tarvittavat ehdotukset
kolmiulotteisen kiinteistorekisterin lainsdadannon kehittdmiseksi seka mahdollistami-
seksi. Tydryhman tavoitteeksi asetettiin muistion valmiiksi toteuttaminen 31.12.2007
menneessd, mutta lausuntokierroksen jalkeen muistio viimeisteltiin valmiiksi ja luovu-
tettin MMM:lle 10.1.2008.

Maa- ja metséatalousministerit siirsi 3D-kiinteistdjarjestelman ja jatkovalmistelun kehit-
tamisen toimeksiantona Maanmittauslaitokselle (MML) 16.10.2012. Projekti sai nimek-

seen 3DIESEL/mA4, ja loppuraportti valmistui 14.1.2015.

Kiinteistotehtavien yhteistyéryhman (KTY) kokouksessa 31.10.2016, jonka jasenina
toimivat MML ja kunnista; Helsinki, Espoo, Vantaa, Kuopio, Lahti, Jyvaskyla, Tampere
ja Kerava sekad Kuntaliitto. Tuli ilmi, ettd 3D-kiinteisttjarjestelma ei viela vuoden 2017
alussa tule kayttéon niin kuin oli ajateltu. 2017 helmikuussa tulevat tietoteknilliset omi-
naisuudet KTJ-rekisteripitoon, mutta jarjestelman tytkalujen kayttéa ei voida viela ottaa
kayttoon ennen kuin lainsdadantd on voimassa. Lakimuutosten parissa tyoskentelee

oma lakityéryhma, jonka tarkoitus on laatia tarvittavat lakimuutosehdotukset. [17]

6.2 3D-kiinteiston maaritteleminen Ruotsissa ja Norjassa

Toimivat 3D-kiinteistjarjestelmat ovat naapurimaissa Ruotsissa ja Norjassa. Ruotsissa
3D-kiinteistonmuodostuksen ajatuksena on, etta yksittéainen rakennuskin olisi mahdol-
lista jakaa itsenaisiksi osiksi, jotka on mahdollista merkita kiinteistérekisteriin omina
rekisterikiinteistoiné ja taten mahdollistaa osan kiinnittamisen. Tama tuo lain n&kokul-
masta vahvemman oikeuden ja oikeusturvan omistamaansa osaansa, koska kyseessa
on itsendinen kiinteistd eika vain hallintaoikeus kiinteiston osaan. Ruotsin lainsdadan-
nolla on pyritty siihen, ettd kiinteistorekisterissd 3D-kiinteistd jaetaan kahdella tavalla;
onko kiinteistd sidoksissa maanpintaan vai ei. Kiinteiston joka ei ole sidoksissa maan-
pintaan, pitaa olla rakennettu kiinteistd, eika se néin ollen voi sisaltaa pelkkaa ilmaa tai
louhimatonta tilaa ja kiinteistot tulee merkata kiinteistérekisteriin niin vertikaali- kuin

horisontaalitasossakin X, Y ja Z.

Ajatukset ja syyt Ruotsin 3D-kiinteistdjarjestelmaélle ja sen perustamiselle ovat lahtdisin

rakennusteollisuuden aloitteesta. Kuten Suomessakin Ruotsissa myos keskustan alu-
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eissa rakennusmaa seka kaavoitettavat maat kayvat vahiin ja tilaa rakentamiselle on
niukasti. Eteen tuleekin usein keskustan vanhojen/vanhempien rakennusten ja raken-
nelmien purkaminen uuden tieltd, jolla saadaan kayttdtarkoitusta muutettua nykyaikaan
paremmin sopivaksi. Usein rakennukset siséltavat erilaisia kayttotyyppeja ja tarkoituk-
sia, kuten maanpinnan alla kellari- ja parkkitiloja, maanpinnalla toimitiloja ja maanpin-
nan ylapuolella asuinhuoneistoja, joten kolmiulotteisella kiinteistojarjestelméalla saadaan

Ruotsissa naiden hallinta selkeytettya.

Ruotsissa 3D-jarjestelman myota on nykyddn mahdollista siis jo olemassa olevien ra-

kennusten paalle rakentaa lisaa kerroksia.

Norjassa 3D-kiinteistjarjestelmassa ja sen lainsdaadannossa on kaytetty ohjaavana
seka pohjana Ruotsin kolmiulotteista kiinteistojarjestelméé. Ruotsissa on mahdollista
rekisteroida yksittaisia huoneistoja, mutta Norjassa se ei ole mahdollista, vaan on kes-
kitytty 3D-kiiinteistonmuodostukseen ja p&aasiallisena tarkoituksena maanpinnan ala-

puolisten rakennelmien ja rakennusten mahdollistaminen olosuhteista johtuen. [18]

6.3 3D-kiinteistdon edellytykset

3D-kiinteist® muodostus perustuu asemakaavaan, joka sallii 3D-
kiinteistonmuodostuksen. Maanpinnan ylapuoliset ja maanpinnan alapuoliset kayttttar-
koitukset méaaritellaan suhteessa maanpinnan peruskiinteistéén asemakaavassa. Kun-
nan viranomainen laatii 3D-tonttijaon tulevasta tontista, jossa kiinteiston rajat ja raja-

pyykit saavat XYZ-koordinaatit, eli kiinteiston ulottuvuus tulee esille.

6.3.1 Asemakaava

Asemakaava-alueilla varsinkin Turun ydinkeskustassa, 3D-kiinteistonmuodostus tulee
olemaan tulevaisuudessa tarpeen. Rakentamiseen tarvittavaa maata keskustan alueel-
la on yha vahemman tarjolla, ja Turun keskustan vanhat rakennukset ovat itsestaan
suojeltuja kohteita, joten mahdollisuuksia rakentaa on maanpinnan alapuolelle tai yla-
puolelle. Taméa vaatii tarkempaa suunnittelua ja kaavoitusta. Sitovalla tonttijaolla var-

mistetaan rakentamisen tarkemmat maaritykset seka edellytykset.
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Kolmiulotteisella kiinteistonmuodostuksella ja asemakaavalla mahdollistetaan tulevai-
suudessakin rakentamisen jatkuvuuden keskusta-alueilla, joissa jo ennestdan tihead
rakennuskanta rajoittaa vertikaalitasolla laajenemisen. 3D-kiinteistdjen tarkoituksen
mukaiset rakentamiset ilmenevéat asemakaavassa, jossa mm. paakayttotarkoitus ja eri
kiinteistojen valiset korkeuserot ovat tarkkaan kerrottuna. Rakennushankkeet tulevatkin
taman vuoksi eteneméén vaiheittain yhdesséd asemakaavan kanssa. Tall6in varmiste-
taan tulevan rakennushankkeen ja mythemmin toteutuneen rakentamisen keskindisen
sopivuuden kaavoituksen kanssa. Talla varmistetaan, etta hanke ja rakennus tulevat
mahtumaan lohkottavalle tontille ja etta kayttotarkoituksen mukaisesti maanpinnan ala-
puoliset rakennukset on toteutettu niin ettd se mahdollistaa maanpinnan ylapuolisten
rakennusten rakentamisen kayttotarkoitusten mukaisiksi ja kaavoituksellisesti jarkeviksi
kiinteistoiksi. Nama asiat huomioituna kolmiulotteisesti mahdollistavalla asemakaavalla
voidaan toteutuneiden rakennelmien mukaan erotella eri Kkiinteistot omiksi 3D-

kiinteistoiksi.

6.3.2 Sitova tonttijako kaavassa

3D-rakentamisajatus vaatii sitovan tonttijaon asemakaavassa. Maankaytt6- ja raken-
nuslaissa, rakennuskortteli ja silhen kuuluvan alueen jakaminen asemakaavallisiin tont-
teihin laaditaan sitovana tonttijakona, mikéli kiinteistdjarjestelma, rakennusoikeus ja

rakennustehokkuus seké alueen sijainti sita vaativat (MRL 11.78 8).

Sitovalla tonttijaolla voidaan rakentamisen toteuttaminen suunnitella X, Y ja Z -tasolla,
mutta kayttooikeuksista ja siitd minkalainen rakennus/rakennelma lopulta tulee ole-
maan, ei voida tietda vielad tassa vaiheessa varmasti. Tulevaisuudessa myds maan-
alainen rakentaminen tulee tarvitsemaan 3D-tonttijakoa. Talla saadaan nykyisesta kiin-
teistbnmuodostamisesta parempi hydty irti maanalaisen alueen ulottuvuudesta seké

kayttétarkoituksesta ja omaisuuden sekd massojen hallinta tulee olemaan tarkempaa.

Maankaytt6- ja rakennusasetuksen 378 1 luvun mukaan:

jokainen tontti rajoittuu katualueeseen; erityisestd syysté tontti voi kuitenkin rajoit-
tua muuhunkin yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jarjestettavissa ajo-
kelpoinen yhteys. 3D-tonttijaossa kulku on osoitettava tai muuten vastaavalla oi-
keudella muodostettava jokaiselle kiinteistolle. [11]
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7 3D-kiinteiston muodostaminen

3D-kiinteistd mahdollisestaan asemakaavalla, joka tehdaan viranomaistaholla. Kun
asemakaava mahdollistaa kolmiulotteisen kiinteistén muodostamisen, tehddan kaavan
pohjalta kolmiulotteinen tonttijako. Asemakaavassa 3D-kiinteisté saa kuten 2D-
kiinteistokin kiinteistétunnuksen, kaavallisen kayttotarkoituksen seka lasketut koor-
dinaatit, jotka ilmenevéat 3D-tonttijaossa. Tonttijako saa lainvoiman samaan aikaan kuin
asemakaavakin, jolloin on mahdollista hakea rakennuslupa kohteelle. Kun 3D-
kayttdtarkoitus on selvilla ja rakennuslupa mydnnetty, voidaan Kiinteistd lohkoa 3D-

kiinteistoksi.

7.1 Mahdollistava asemakaava

3D-kiinteistdt perustetaan asemakaavalla, joka on salliva, mutta ei pakottava. Kaytto-
tarkoitukset paallekkaisille kiinteistolle ilmenevat selkeasti asemakaavassa. Turun kes-
kustassa rakentamisen tiheyden vuoksi paallekkaista rakentamista varten joudutaan
vanhoja asemakaavoja muuttamaan, jotta ndma saadaan vastamaan kolmiulotteista

suunnittelua.

7.2 3D-tonttijako

3D-tonttijako laaditaan mahdollistavan asemakaavan perusteella, mikali sen katsotaan
olevan tarpeen. Kuten kaksiulotteisessa tonttijaossa, myods kolmiulotteisessa tonttijaos-
sa korttelin jakaminen tarkoituksen mukaisiksi rakennuspaikoiksi on kaavoittamisen ja

Kiinteistbnmuodostamisen perusta.

7.3 Kohteen rakennuslupa

Turun rakennusvalvonta tulee myontamaan rakennusluvan kohteelle, kun alueella on
voimassa oleva asemakaava ja tonttijako, joka mahdollistaa 3D-rakentamisen. Lupaa
haettaessa on rakennushanke lomakkeessa (rh-lomake) mainittava 3D-kiinteistosta.
2D-kiinteistossa tontti pitda olla lohkottuna omaksi rekisteriyksikoksi ennen rakennuslu-
van hakemista. Tallgin kiinteisté on lain mukaan kaavan mukainen rakennuspaikka,

mutta 3D-kiinteiston kohdalla lohkominen suoritetaan rakennusluvan lupavaiheessa,
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jossa rakennuksen ulottuvuus ja kayttotarkoitus selkenee. Tiedetdan, mita lohkotaan ja

miksi.

7.4 3D tonttijakokartta

Kun asemakaava, jossa 3D tontinmuodostus on mahdollistettu, saa lainvoiman, laadi-
taan kaavayksikot samalla tavalla kuin kaksiulotteisenakin, mutta kolmiulotteisilla ase-
makaavan mukaisilla tarkoituksilla. Suunnitellun rakennuksen pitdd mahtua tulevalle

tontille.

@ Trimble

Kuva 17. Timble Locus -ehdotus 3D- tonttijakokartaksi (Huttunen) [21, s 11]

Maankayttd- ja rakennusasetuksen 38 § pykalan mukaan tonttijako laaditaan kar-
talle missa tulee osoittaa tulevien tonttien numerot, pinta-alat, rajapituudet, tontti-
pyykit seka naiden koordinaatit. [20]

Kuvassa 17, Huttusen esittelema 3D-tonttijakokuva on selked mutta tarvittavat naapu-
rien tiedot ja asemakaavamerkinnat puuttuvat. Turun kaupungin toimitusinsindori Jouko
Levo kertoi, ettd Espoossa tonttijakokartta siséltdaa vain nuo MRA:n maaraddmaéat mer-
kinnat, mutta esimerkiksi Turussa tonttijakokartta siséltdd myos "naapurien” tiedot.
Naapureilla tarkoitetaan siis viereisia kiinteistoja seka, jos tontti rajautuu puistoon, niin
talléin myo6s puiston tiedot, sisdltden naapurin tontin numeron, korttelinumerot, asema-

kaavamerkinnan, puiston nimen ja asemakaavamerkinnan.
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7.5 T3-sairaalan 3D-kiinteistdjaotus

3D-kiinteistdjaotus kertoo, miltd korkeustasolta mikakin kayttotarkoitus alkaa. Kiinteisto-
jaotuksen pitda olla selkea ja ymmarrettavd. Maanpinnan ylapuolinen kiinteistd alkaa
tietysta korkeusluvusta (kuva 18) ja ulottuvuuden maarittavat koordinaatit, jotka lohko-
mistoimituksessa jatetdan koordinaattien varaan. Naita ei siis merkita pysyvilla merkeil-
& maastoon. Maanpinnan Kiinteiston ulottuvuus merkitaén pysyvilla virallisilla tonttipyy-
keilla maastoon.

T3-sairaalan kiinteistdjaotus on esitetty kolmiulotteisesti kuvassa 19.
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Kuva 18. Kiinteistdjaotus korkeusluvuilla.
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Kuva 19. Pelkistetty kiinteistdjaotus 3D, Trimble Locus (Jouni Ruotsi)

8 Tulevia muutoksia

Maa- ja metsatalousministerid muodosti 3D-kiinteistojarjestelméatydryhman, jonka ta-
voitteeksi asetettiin kolmiulotteisin kiinteistojarjestelméan tarve sekad toimenpiteet lain-
saadannon kehittamiseksi Suomessa. Kuntien rekisterijarjestelmien pitaa jatkossa kasi-

telld uutta yll&pitosanomaa, jolla erotetaan 2D-kiinteistd 3D-kiinteistdsta.

Maanmittauslaitoksen kiinteistojarjestelman kiinteistorekisterin tietojarjestelmiin tulee
lisdyksid, uusia skeemoja sekd muutoksia muun muassa koodiston kayttdyksikkdlajei-

hin, suhde peruskiinteistoon seka tonttijakolaji kolmiulotteinen. Muutokset tulevat kayt-

to66n helmikuussa 2017.

Koodistoon tuodaan eritoten kiinteistén suhde maanpintaan koodeilla; O ei arvoa pe-

ruskiinteistd, 101 peruskiinteistdn alapuolinen ja 102 peruskiinteiston ylapuolinen erot-
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telemaan 3D-kiinteistot sekd koodi 3004, joka kertoo sitovasta kolmiulotteisesta tontti-
jaosta. Rekisteriyksikoille on lisatty uusia ominaisuustietoja. [13]

Kiinteistorekisteriin kiinteistorekisteriotteelle tulee uusi tietolaatikko ilmaisemaan kolmi-

ulotteisen kiinteiston paallekkaiset rekisteriyksikot (kuva 20).

KT KIINTEISTOREKISTERIOTE 17.6.2018 Sivu 1 (1)
Rekisteriyksikko 91-1-50-15
Perustiedot
Kiinteisttunnus: 91-1-50-15 Rekisterintipvm: 17.1.2018
Rekisteriyksikkalaji: Tontti Pinta-ala: 2011 m2
Kunta: Helsinki (91)
Kaavanmukainen kayttotarkoitus: YH Hallinto- ja virastorakennusten
korttelialue

Muodostumistiedot

Ki.meistétpimitus tai vi_rarl omaispaatos:
Tontin lohkominen Rekistergintipym: 17.1.2018

Rekisteriyksikdt ja maardalat, joista tama rekisteriyksikké on muodestunut
Pinta-ala (m®)

Rekisteriyksikosta:
91-1-30-1 LEIJONA-KORTTELI 2011
Muodostumishetken pinta-ala yhteensa (m?): 2011

Péillekkiiset rekisteriyksikot

Ylapuoliset rekisteriyksikot: Alin korkeus (m) Ylin korkeus (m) N2000-jarjestelmassa
91-1-50-2 Pilvilinna 40,70 90

Alapuoliset rekisteriyksikot:
91-1-50-4 254 30,6
91-1-50-3 -9,416 2,478

(Ja muut osiot....)

Tulostettu kiinteistatietojarjestelmasta 17.6.2018

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos_filrekisteritiedot.

Kuva 20. Peruskiinteiston rekisteriote, jossa nékyvat yla- ja alapuoliset kiinteistoét, malli MML,
[12]

Peruskiinteiston rekisteriotteessa (kuva 20) nakyy, ettéa kyseessa on 3D-kiinteisto, seka
selvasti, mistéa korkeusluvusta maanpinnan yla- sekd alapuolinen kiinteistd alkaa ja

loppuu. My6s peruskiinteiston pinta-ala ja muodostuminen kayvat ilmi.
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KT KIINTEISTOREKISTERIOTE 17.6.2018 Sivu 1(1)
Rekisteriyksikkd 91-1-50-1 Testitontti
Perustiedot
Kiinteistitunnus: 91-1-50-1 Rekisterdintipvm: 17.1.2018
Nimi: Testitontti
Rekisteriyksikkdlaji: Tontti
Suhde peruskiinteistoén: Peruskiinteiston ylapuolinen
Kunta: Helsinki (91)
Kaavanmukainen kiytistarkoitus: Y'H Hallinto- ja virastorakennusten
korttelialue
Muodostumistiedot

Kiinteistdtoimitus fai viranomaispaatos:
Tontin lohkominen Rekisterdintipem: 17.1.2018

Rekisteriyksikot ja midrialat. joista tima rekisteriyksikkd on muodostunut:
Pinta-ala (m?)
Rekisteriyksikasta:

91-1-30-1 LEIJONA-KORTTELI

Muodostumishetken pinta-ala yhteens3 (m3):

Ulottuvuus

¥lin korkeus: 84,2 m (N2000-jarjestelmassa)
Alin korkeus: 71,6 m (N2000-jarjestelmassa)
Projisoitu pinta-ala: 1015 m?

Paillekkiiset rekisteriyksikot

Yldpuoliset rekisteriyksikot Alin korkeus (m)  Ylin korkeus (m) N2000-jarestelmassa
91-1-50-2 Pilvilinna 40,70 90
Alapuoliset rekisteriyksikot:
91-1-30-1 LEIJONA-KORTTELI (Peruskiinteists)
91-1-50-2 Pilvilinna 40,70 90
91-1-50-4 254 30,6
91-1.50-3 5,416 2,478

{Ja muut osiot....)

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 17.6.2018

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.filrekisteritiedot.

Kuva 21. 3D-kiinteiston kiinteistorekisteriote, malli MML [12]

Kun tarkastellaan peruskiinteistoon kuuluvan maanpinnan ylapuolisen kiinteistén Kkiin-
teistorekisteriotetta, huomataan, ettd ulottuvuus on maaraava ja tarkea tekija, asiaan

vaikutta myds muodostuvan kiinteiston pinta-ala.
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9 Yhteenveto

Nykyinen tonttijako on 2D-tonttijako. Kuten tonttijakokartassakin alueet ja ulottuvuus
maaritellaan vain tasossa X ja Y eikd nain ollen Z-korkeuselementtia ole huomioitu.
Maanalaiset rakenteet on merkattu rasitteina, ja niista on erilaiset sopimukset. NyKkyi-
nen tonttijakokaytanté ei mahdollista kiinteistdjen jakamista omiksi kiinteistoiksi toisen
padlle vaan eri tahojen omistussuhteet muodostetaan erilaisilla kayttéoikeussopimuksil-
la, rasitesopimuksilla ja maankaytdnsopimuksilla seka muilla oikeuksilla ja nain ollen
Kiinteistd pysyy yhtena vaikkakin eri tahojen hallinnassa. Tama vaikuttaa lainhuutoon

seka kiinnityksiin.

Nykykaytantd maankaytén toteuttamisesta tehdaan jatkossakin 2D-nakdkulmasta, mut-
ta 3D-kiinteistojarjestelma tekee yksikdiden hallinnasta selkedn ja yksildivan. 3D-
jarjestelmén avulla saadaan muun muassa kiinteistdjen omistukset, kirjaamiset ja Kiin-

nitykset selkeasti rekisteriin.

3D-kiinteistojarjestelma helpottaisi siind maarin tonttijakokartan tulkintaa, etta selviaisi
heti, mitd kiinteistdd isommasta kompleksista tarkoitetaan seka suunnitelma kortte-
lin/kiinteistdn jakamisesta rakennuspaikoiksi muodostaisi kiinnityskelpoisia osia. Tontti-
jaolla tiedettaisiin, millaisia kolmiulotteisia yksikdita tultaisiin lohkomalla muodostamaan

omiksi rekisteriyksikoiksi.

Ajatuksena 3D-tonttijakokartasta TYKS:n T3-sairaalan kohteesta vaatisi kuvaustavan
muuttamisen kartalle seka kaupungin kiinteistorekisteriohjelmaan. Kuinka saada selkea
tulostettava karttakuva, josta kavisi ilmi kiinteiston kolmiulotteisuus visuaalisesti esitet-

tyna?

Turun kaupungilla tonttijakokartta tulostetaan seka tallennetaan kaupungin kiinteistore-
Kisteriin aina mustavalkoisena. Maanalaiset rakenteet rakennetaan rasitteilla ja merka-
taan tonttijakokarttaan rasitetunnuksin ja kaavamerkinngilla kuten johto- ja viemarirasit-
teet. 3D-tonttijako tuo tulevaisuudessa entistd enemman tietoa kartalle. Joten pitaisiko
harkita nykyisesta mustavalkotulosteesta luopumista ja alkaa kayttdAmaan varillisia tu-

losteita?

Tulevaisuudessa 3D-kiinteistdjen kohdalla voitaisiin kayttaa pelkastaan viistokuvausta

kiinteistdista tonttijakokartoissa. Normaalissa 2D-kiinteistdssa nykyinen kaytantd ja
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kartta sdilyisi. Kartan tarkoitus on havainnollistaa kiinteistdt sek& niiden ulottuvuus ko-

konaisuudessaan.

Taman mahdollistaisi jo pelkastaan kuvausteknillisesti kohteiden nayttdmisen kartalla
selkeésti ja erottuen muista kiinteistoista kayttden vaikka varikoodausta. Otetaan esi-
merkiksi kuvaustavaksi maanpinnan alapuolinen kiinteistd olisi ruskea, maanpinnan
Kiinteistd musta, joka on myds samalla peruskiinteistd, ja maanpinnan ylapuolinen Kiin-
teistd sininen. Samoin pitaisi merkita myds kiinteistdjen ulottuvuuden maarittelemiseen
tarvittavat tonttipyykkien koordinaatit, jotka maaritelevat tarkasti, mista kukin kiinteistt
alkaa ja mihin se paattyy, jotta ne erottuisivat tarkasti. Eri kiinteistdt, niin maanpinnan
alapuolisesta kuin ylapuolisesta kiinteistoista pitad myds metriluvuilla osoittaa, mista
korkeudesta mihin kiinteistd ulottuu, seuraavalla tavoin kuin +21.00 merkataan siihen,
mista kiinteistd alkaa, ja siihen, missa kohdassa se loppuu lukema +30.00. Korkeusjar-
jestelmd ilmenee tonttijakokartasta, jossa kerrotaan myo6s tasokoordinaatiston jarjes-

telma.

Pelkassa viistokuvassa tulisi tosin vastaan kohteiden kayttétarkoitus- ja asemakaava-
merkintdjen ongelmallinen ja selke& nayttd karttatulosteessa. Myds isommissa tonttija-
oissa, joissa alue on jo itsestdan iso ja naapurien tarvittavat tiedot, kartasta tulee aika
taysinainen tietosisallollisesti. Jopa nykymerkinnéilla normaali 2D-tonttijakokartta on
kaikkineen rasitteineen sekalainen. Koska tonttijakokarttojen ja niiden tietosisalt vaih-
telee kunnittain ja MRL:n vaatimat tiedot [0ytyvat kaikista, olisi talldin selkeyden kannal-
ta paras tehda paatos siita, ettéd 3D-tonttijakokartassa naytettaisiin vain kyseisten kiin-

teisttjen tiedot ja kaavamerkinnat.

Rasitteiden maarat tulevat todennakoisesti lisdantymaan 3D-kiinteistbissad, koska Kiin-
teist6t ovat toisissaan Kiinni ja toisistaan riippuvaisia, esimerkiksi 3D-kiinteiston tukipila-
rit. Jos TYKS T3 tai rakennus perustetaan normaalien sokkelien tapaan, pitdd myos
miettia, miten ratkaistaan maanpinnan ylapuolisten kiinteistdjen oikeus/vastuu raken-
nuksen maanpinnalla oleviin kantaviin rakenteisiin. Tulisiko namé perustaa rakennus-
rasitteilla vai solmivatko Kiinteistéjen omistajat keskindisia sopimuksia? Pitdd myos
miettia, ettd kiinteistd voi alkaakin niin sanotusti ilmasta eli maanpinnan Kiinteiston
omistaa eri taho kuin ylapuolelle tulevan rakennuksen, esimerkiksi TYKS T3 -sairaalan
kohdalla kaupungin omistama tie kulkee kiinteiston alta. Miten téllaisissa tapauksissa

toimitaan?



38

TYKS:n tapauksessa tukipilareille on tehty maankayttdsopimus. jossa tarpeellisille tuki-
rakenteille on 50 vuoden vuokrasopimus, ja néin ollen rasitetoimituksia ei ole sen osal-
ta tehty, koska uusi sairaala on kokonaisuudessaan nyt ja tulevaisuudessa sairaalakay-
tossa eiké siihen ole muita toimijoita tulossa, on taméan sopimuksen tekeminen kevy-

empi vaihtoehto kuin rasitteen tekeminen.
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