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1 JOHDANTO

Tamai opinndytetyo kisittelee asemakaavaan merkityn katualueen haltuun ottamista ja
sithen liittyvéd lainsdddéantod. Tyossdni kdsittelen myds muutamaa haltuunottotapaus-
ta, joita olen Orimattilassa tehnyt. Lisédksi vertailen Orimattilan kaupungin ja Lahden
kaupungin vilistd haltuunottoprosessia. Vertailusta teen johtopiitokset, olisiko pro-
sessissa parannettavaa Orimattilan osalta ja teen lopuksi mahdolliset parannusehdo-

tukset.

Vuodesta 2000 lihtien olen ollut Orimattilan kaupungilla toissd yhteensd noin kolme
ja puoli vuotta. Vuonna 2008 helmikuussa siirryin nykyiseen tehtdviini kartastoinsi-
nooriksi. Ennen kuin allekirjoitimme tydsopimuksen, meilld oli tyonantajani kanssa
puhetta, etti tekisin opinnédytetyoni Orimattilan kaupungille. Opinndytetyon aihe ei
tosin ollut vield selvilld tydsopimustani allekirjoittaessa. Muutaman viikon tyohon
oppimisen jalkeen maankiytt6insinoori Pirkko-Leena Jakonen ehdotti minulle téta
opinndytetyotd, koska aihe on jddnyt epdselviksi kaupungille. Lisédksi aihe on sellai-
nen, jonka kanssa olen tekemisissé tyoni puolesta jatkuvasti, joten opinndytetydstd on

molemminpuolinen hyoty.

Aihe syntyi siitd, kun Orimattilan kaupungintalolla kdy aina silloin tédll6in asiakkaita
kyseleméssd, ettd miksi heiddn omistamansa kiinteiston rajat kulkevat keskelld tieti tai
muuta yleistd aluetta. Orimattilan kaupungin arkistosta 10ytyy paljon vanhan raken-
nuskaavan aikaan tehtyja katualueen korvaussopimuksia, joita ei ole koskaan lohkottu
yleisiksi alueiksi. Tamin takia asiakkaille jdd usein epidselviksi, missd heidin kiinteis-
tonsd todellinen raja kulkee. Joskus kdy myos niin, ettd asiakkaat eivét itsekkddn ole
tietoisia siité, ettd heididn kiinteistostddn on tehty téllaista korvaussopimusta. Nédin on
kdynyt usein silloin, kun edellinen kiinteiston omistaja on unohtanut kertoa kyseisen

korvaussopimuksen olemassaolosta.

Vanhojen rakennuskaavan katualueiden korvaussopimusten tarkastelun liséksi selvitin
tdssd opinndytetydssda myOs nykyisten asemakaavaan merkittyjen katujen haltuunotto-
prosessia ja miten asemakaavan mukaisia katualueita pitdd korvata erilaisissa hal-
tuunottotapauksissa. Apuna tulen kayttimiidn maankaytto- ja rakennuslakia, seki ai-

heesta 10ytdméaini muuta kirjallisuutta.



Monille maanomistajille maa-alueen luovutus saattaa olla kova paikka. Téstd syystd
kerron tdssd tydssda myos, kuinka tirkedd asiasta tiedottaminen on maanomistajille.
Tiedottamisesta kerron mité asioita on hyvi ottaa esille ja miksi katualueita otetaan

haltuun. On hyvd my0s kertoa mitéd hyvii asioita haltuunotto tuo tullessaan.

Niiden pohdintojen jatkeeksi selvitdn, miten haltuunottoprosessi késitellddn kaupun-
gin hallintokoneistossa ja onko prosessia mahdollista nopeuttaa/kehittdd. Yhdessd
Orimattilan teknisen palvelukeskuksen johtajan kanssa sovimme, ettd voin tehdd
opinndytetyotd tyoaikana, siten kun tyotehtidvit sallivat sen. Opinndytetyon toimek-
siantajana on siis Orimattilan kaupunki ja ohjaajana kaupungin maankéyttoinsindori
Pirkko-Leena Jakonen. Mikkelin ammattikorkeakoululta ohjaajavana opettajana toimii

lehtori Reijo Aalto.

Aiheen haastavuudesta kertoo paljon se, ettd kun taannoin mainitsin opinnédytetyon
aiheesta entiselle esimiehelleni Lahden kaupungin maankiytt6insindori Petri Solosel-
le, hdn sanoi, ettd tyostd voisi olla hinellekin apua. Hanen mielestididn asia koetaan
monessa kunnassa vaikeaksi, eikd kaikilla ole tiyttd varmuutta, miten erilaisissa hal-
tuunotoissa tulisi menetelld. Mainintana vield, ettd asemakaavateiden haltuunotto on
kuulunut ldheisesti Solosen toimenkuvaan. Ty0std saattaa olla hy6tyd Orimattilan kau-
pungin lisdksi monille muillekin kunnille. Keskustelussa Solosen kanssa kdvi myos
ilmi, ettd hin on vuonna 2005 Orimattilassa toissd ollessaan yrittinyt ottaa selvdd kun-
taliitosta, ettd 10ytyisiko haltuunottoihin liittyen valmista sopimuspohjaa tai sithen
liittyvdd selvitystd. Silloin kunnollista sopimuspohjaa/selvitysti ei ollut tehty. Soitin
asiasta myos itse kuntaliittoon, eiki asiasta ollut vieldkdin tehty kunnon selvitysti,
joten siindkin mielessd opinniytetydstidni voisi olla apua. Aiheeseen liittyvii kirjalli-
suutta kuitenkin I6ytyi, mutta niissé tulkitaan padasiassa haltuunottoa koskevaa lain-

sdadantod.

Kun alueelle tehdédin uusi asemakaava tai vanhan asemakaavan péélle tehdédén toinen
asemakaava, on kaupungilla/kunnalla oikeus ottaa haltuun asemakaavaan merkitty

katualue. Asemakaavan muutoksen ollessa kyseessi, on haltuun otettavan katualueen
oltava katualuetta my0s alueen ensimmadisessd asemakaavassa. Haltuunottoprosessiin

kuuluu monia eri vaiheita. Opinnédytetyossini kidyn ldpi ndmi vaiheet, mutta erityisesti



keskityn haltuunottovaiheeseen, jossa perehdyn katualueeseen rajoittuvan maapohjan
korvausperiaatteisiin lainsddddnnossd. Tarkoituksenani on myos kédyda ldpi kaikki
kaupungin korvaamat lohkomatta jadneet katualueet Orimattilan alueella ja selvittdd

miti kyseisille alueille voidaan tehda.

Opinndytetyon tavoitteena on ymmértdd asemakaavan merkityn katualueen haltuunot-
toon vaikuttavaa lainsdddantod ja miten siti tulkitaan erilaisissa tapauksissa. Tavoit-
teena on myOs saada mahdollisimman selked kuva, miten erilaisissa haltuunottotapa-
uksissa toimitaan. Kolmantena tavoitteena tyossini on tarkastella kriittisesti Orimatti-

lan kaupungin haltuunottoprosessia ja tehdi tarvittaessa sithen parannusehdotuksia.

Opinndytetyon ongelmia ovat lainsdddannon tulkinnanvaraisuus katualueita maan-

omistajille korvattaessa. Lisdhaastetta tuo myos vanhasta rakennuslaista tulleet siirty-
misadidnnokset, jotka koskevat katualueiden omistusoikeuden siirtymistd seki korvaa-
mista. Lisdksi ongelmana on se, ettd aiheesta ei ole tehty kunnollista aikaisempaa sel-

vitystd, joten joudun selvitteleméén asiaa hyvin itsendisesti.

2 YLEISTA HALTUUNOTOSTA

Tissd luvussa kerron katualueen haltuunottoon liittyvistd yleisistd selvityksistd joita on
jo aiheeseen liittyen tehty. Liséksi otan esille katualueen haltuunottoa koskevaa lain-
saadintdd. Luvussa on siis tarkoitus kertoa aiheeseen liittyvésti kirjallisuudesta 10yta-
mistini selvityksistd, jotta sain tyolleni vahvan teoriapohjan. Lopuksi otan esiin Lah-
den kaupungissa kiytossd olevan haltuunottoprosessin, jossa kiy ilmi mitd Lahden

kaupungissa tehdédédn prosessin eri vaiheissa.

2.1 Katualueen siirtyminen kunnalle MRL 94 §

”Kun asemakaava hyviksytiin alueelle, jolla ei ole ollut asemakaavaa, kunta saa
omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestdédn kuulu, kiinteistonmuodostamislain
mukaisella kiinteistotoimituksella.” (Maank&ytto- ja rakennuslain (132/1999) pykala
94).



2.1.1 Soveltamisala

”Lainkohdassa tarkoitetaan asemakaavalla alueelle hyviksyttyi (tai rakennuslain mu-
kaan vahvistettua) ensimmadistd asemakaavaa ja siind méérattyjd katualueita. Katualu-
eella ei tarkoiteta toreja eikd katuaukioita ja mikéli katualue rajoittuu niihin, on kaa-
vassa osoitettava katualueen ja torin tai katuaukion vilinen raja. Mikéli asemakaavaa
muutetaan siten, ettd katua levennetiin, siirretddn toiseen paikkaan tai muutetussa
kaavassa osoitetaan kokonaan uusi katu, e1t MRL 94 §:n sddnnos koske nditi tilanteita,
vaan niihin kunta saa omistusoikeuden MRL 96 §:n nojalla.” (Ekroos & Majamaa

2005, 512.)

”Omistusoikeuden saaminen asemakaavassa osoitettuun katualueeseen on lopullista.
Kunta ei menetid omistusoikeuttaan saamaansa alueeseen, vaikka kaavamuutoksella
katualue tai sen osa ositettaisiin muihin tarkoituksiin. Mikili asemakaavan muutoksel-
la kavennetaan katualueita, jid omistusoikeus ensimmaéisen asemakaavan mukaiseen
katualueeseen kunnalle, vaikka erotus” osoitettaisiin kuulumaan niihin kadun varrella
oleviin rakennuspaikkoihin, joiden alueita siséltyi ensimmaiisen asemakaavan mukai-

seen katualueeseen (KHO 1984 A 11 75).” (Ekroos & Majamaa 2005, 512 - 513.)

”Aluetta, joka ei ensimmaiisessd asemakaavassa ole sisdltynyt katualueeseen, ei kunta
voi MRL 94 §:n nojalla saada omistukseensa. Jos asemakaavaa muutetaan ennen katu-
alueen kiinteistonmuodostamislain mukaisesti tapahtunutta erottamista kunnalle niin,
ettd ensimmaisessd asemakaavassa osoitettu katualue tai sen osa on osoitettu muihin
tarkoituksiin, et MRL 94 § ole mydskéén sovellettavissa. Téllaisissa tapauksissa lain-
kohdan soveltamisala koskee vain sellaisia katualueita tai niiden osia, jotka jo ensim-
miisessd asemakaavassa ovat tulleet osoitetuksi katualueiksi. Asemakaavan muutok-
sen vireilldolo ei estd katualueen erottamiseen tidhtddvin kiinteistotoimituksen vireil-
lepanoa eiki erottamistoimituksen suorittamista voimassa olevan (alueen ensimmaéi-
sen) asemakaavan osoittamalla tavalla (KKO 28.11.1963 taltio 2992).” (Ekroos &
Majamaa 2005, 513.)

”Omistusoikeuden saaminen edellyttdd asemakaavan lainvoimaiseksi tulemista, mutta
omistusoikeus alueeseen siirtyy kunnalle vasta kun katualue on KML 22 a §:n mukai-

sesti erotettu kunnalle ja merkitty kiinteistorekisteriin. Saantoasiakirjana kiy KML 23



5
a §:n mukaan asemakaava. Katualueeseen kohdistuneet oikeudet raukeavat MRL 107

§:n nojalla.” (Ekroos & Majamaa 2005, 513.)

”Omistusoikeuden saaminen tdmén lainkohdan mukaisesti koskee vain katualuetta, ei
silld olevia rakennuksia, rakennelmia, laitteita, johtoja tai muuta toiselle kuuluvaa
omaisuutta. Omistaja saa poistaa alueelta sellaisen omaisuuden, josta ei suoriteta kor-

vausta.” (Ekroos & Majamaa 2005, 513.)

Katualueen haltuunottoa koskevat lait sdddetdédn erikseen Maankéytto- ja rakennuslain

95 §:ssd.

2.2 Katualueen haltuunotto MRL 95 §

”Kunta saa 94 §:ssé tarkoitetun alueen haltuunsa, kun siti ryhdytdéin rakentamaan tai
muutoin tarvitaan kdytettdviksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistotoimitus on
pantu vireille taikka kun kunta 104 §:n mukaan on suorittanut alueesta korvauksen.”

(Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

”Jos 1 momentissa tarkoitetulla alueella on vihiistd arvokkaampi rakennus, arvokas
rakennelma tai laite taikka alue on vélttiméton niiden kdyttamisti varten, kunta ei saa
ottaa maata haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunastusmenettely on

pantu vireille.” (Maankéytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

”Maan, joka asemakaavaa muutettaessa tulee sisidltymiin katualueeseen, kunta saa
ottaa haltuunsa, kun sitd koskeva lunastusmenettely on pantu vireille.” (Maankaytto- ja

rakennuslaki 132/1999).

2.2.1 Yleista

”Katualueen haltuunottoa koskevista sdinnoksistd kiy korostetusti selville, kuinka
suuri merkitys asemakaavan voimaantulolla on oikeussuhteiden jdrjestimiseen ja
muuttamiseen. Asemakaavaan perustuvat omistus- ja hallintasuhteiden muutokset ovat
yksinomaan tiytintoonpanotoimia eiké niiden vaikutusten kohtuullisuutta endi tdssi

vaiheessa tutkita. Toimenpiteen merkitykseen ja vaikutukseen tulee puuttua jo asema-



kaavan laatimisvaiheessa ja kaavasta tehtidvissi valituksessa.” (Ekroos & Majamaa

2005, 514.)

2.2.2 Haltuunotto

”Katualueen haltuunotto on jirjestetty yksinkertaisella tavalla. Kunta saa alueen hal-
tuunsa, kun se ryhtyy siti rakentamaan tai sitd muutoin tarvitaan kaytettdaviksi. Jil-
kimmadisen vaihtoehdon ei tarvitse merkitd alueen kiyttdmistd kulkuvaylidnd, vaan jo
johtojen rakentamisen tarve tiyttdd lainkohdassa haltuunotolle asetetun ensimméisen
vaatimuksen. Toisena haltuunoton edellytykseni on, ettd kunta on pannut vireille alu-
een erottamista koskevan kiinteistotoimituksen taikka vaihtoehtoisesti kunta on MRL
104 §:n mukaisesti suorittanut alueesta korvauksen. Kiinteistotoimitus tulee vireille,
kun toimitusta koskeva kirjallinen hakemus on saapunut maanmittaustoimistoon tai
KML 5.3 §:n tarkoittamalle kiinteistorekisterin pitdjdlle ja maanmittaustoimisto / kiin-
teistorekisterinpitdjd on hakemuksen johdosta antanut mééridyksen toimituksen suorit-

tamiseksi.” (Ekroos & Majamaa 2005, 514 - 515.)

’Katu rakennetaan kunnan hyviksymin suunnitelman mukaisesti. Néin ollen tarvitaan
padsddntoisesti hyviksytty ja lainvoimainen katusuunnitelma ennen kuin katua voi-
daan ryhtyéd rakentamaan. Lainkohdan kisite tai muutoin tarvitaan kaytettaviksi” on
osittain tulkinnanvarainen. On katsottu, ettd esimerkiksi tarve rakentaa vesi — ja vie-
marijohtoja katualueelle vastaisi ko. lainkohdan kisitettd ja olisi riittdva edellytys ka-
tualueen haltuunottoon. Vesi- ja viemiri johtojen rakentamisen katualueelle tulee pe-
rustua katusuunnitelmaan, joten voidaan kiytannossi katsoa, ettd katusuunnitelman
tulee olla laadittuna ennen kun voidaan ryhtyé haltuunottoon. Sen sijaan sahko-, tele-
liikenne- tms. johdon asentamista on pidetty riittiméttoméni perusteena katualueen

haltuunottoon.” (Suomen kuntatekniikan yhdistys Ry 2002, 132.)

”Maankdytto- ja rakennuslain 95.2 §:ssa on haltuunottoa koskeva rajoitus sen varalta,
ettd katualueella on véhéistd arvokkaampi rakennus, arvokas rakennelma tai laite taik-
ka haltuun otettava alue on vilttamiton niiden kdyttimistd varten. Talloin haltuunotto
edellyttid, ettd korvauksesta on joko sovittu tai lunastusmenettely on pantu vireille.

Korvauksesta on aina sovittava sen kanssa, joka lunastuslain 5.3 ja 11 §:n mukaan



vireille maanmittaustoimiston annettua hakemuksesta miirdyksen lunastuksen toi-

meenpanosta.” (Ekroos & Majamaa 2005, 515.)

”Katualueen haltuunottoa koskeva sidinnos koskee myos sellaisia alueita, jotka asema-
kaavaa muutettaessa ovat tulleet kuulumaan katualueeseen. Nididen osalta kunnan
”saanto” ei perustu MRL 94 §:édén, vaan asemakaavalla on syntynyt MRL 96 §:n mu-
kainen lunastusperuste. Taméan mukaisesti haltuunoton edellytyksena on, ettd kunta on

pannut lunastusmenettelyn vireille.” (Ekroos & Majamaa 2005, 515.)

”Katualueen haltuunotosta ja sen vuoksi tarvittaessa pidettivistd katselmuksesta on
maanomistajalle ilmoitettava 14 pdivdd ennen katselmusta ja haltuunottoa MRA 44

§:ssd sdddetylld tavalla.” (Ekroos & Majamaa 2005, 515.)

2.2.3 Haltuunotosta tiedottaminen

”Katualueen haltuunotosta ja sen vuoksi tarvittaessa pidettivistd katselmuksesta on
tiedotettava alueen omistajalle ja haltijalle viimeistddn 14 pdivdad ennen katselmusta ja
haltuunottoa siten kuin tiedoksiannosta hallintoasioissa annetun lain (232/1966) 4 ja 8

§§:ssd sdaddetddn.” (Suomen kuntatekniikan yhdistys Ry 2002, 133.)

“Tiedottaminen haltuunotosta ja sen vuoksi tarvittaessa pidettivistd katselmuksesta on
toimitettava midrdajassa haltuunoton edellytysten tdyttymiseksi. Niin ollen on erityis-
tiedoksiannon tapahduttava, tiedoksiannosta annetun lain 4 ja 8 §§ huomioiden, siten

ettd ilmoitus, joko:

® viranomaisen toimesta luovutetaan asianomaiselle tai tdmin ldhetille taikka la-
hetetddn asiakirjan vastaanottamisesta annettavaa kirjallista todistusta vastaan
lahetin vilitykselld asianomaiselle,

® toimitetaan postin vilitykselld saantitodistusmenettelyd kayttiden,

¢ milloin viranomainen katsoo siithen olevan aihetta, haastetiedoksiannolla.”

(Suomen kuntatekniikan yhdistys Ry 2002, 133.)

“Tiedoksianto voi tapahtua myos siihen valtuutetulle, tai sijaistiedoksiantona ja, jollei

asianomaista tavata, maan haltuun ottaminen on annettava tiedoksi silld tavoin kuin



kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan.” (Suomen kuntatekniikan yhdistys Ry

2002, 133.)

“Haltuunotosta ja sen vuoksi tarvittaessa pidettidvéastd katselmuksesta on tiedotettava
alueen kaikille omistajille ja haltijoille. Jos kaikkia omistajia tai haltijoita ei ole tie-
dossa tai heidin osoitteitaan ei ole tiedossa, voidaan tiedottaminen heididn osaltaan

toimittaa kuulutuksella.” (Suomen kuntatekniikan yhdistys Ry 2002, 133.)

2.3 Korvattava katualue MRL 104 §

”Kunnan omistukseen 94 §:n mukaan siirtyvistd katualueesta kunta on velvollinen
suorittamaan maanomistajalle korvausta siltd osin kuin luovutettavan alueen pinta-ala
ylittdd 20 prosenttia hidnen kysymyksessd olevalla asemakaava-alueella omistamastaan
maasta tai on suurempi sitd rakennusoikeuden miirid, jonka saa rakentaa hinelle jai-
ville maalle tdlld asemakaava-alueella. Korvausvelvollisuuden miirittelyssé ei oteta
huomioon asemakaavassa maa- ja metsitalousalueeksi tai vesialueeksi osoitettua alu-

etta.” (Maankéytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

”Muussa kuin 1 momentin mukaisessa tapauksessa kunta on velvollinen suorittamaan
katualueesta maanomistajalle korvauksen, joka miiritiin soveltaen lunastuslain sdin-
noksid korvauksen perusteista, ei kuitenkaan lain 36 §:44. Sen estdmaéttd, mitd 1 mo-
mentissa sdddetdin, kunta on velvollinen suorittamaan katualueesta maanomistajalle
korvauksen, jos luovuttaminen korvauksetta on luovutuksesta hinelle aiheutuvat ja
kaavasta hineen kohdistuvat kokonaisvaikutukset huomioon ottaen poikkeuksellisesti

ilmeisen kohtuutonta.” (Maankéaytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

”Maanomistajalla ei 1 momentista poiketen ole oikeutta saada korvausta yksityistie-
lain 1 §:n tarkoittamasta yksityistiestd, kun tie on asemakaavassa osoitettu katualueek-
si.” (Maankiytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

2.3.1 Yleista

”Maankaytto- ja rakennuslain 104.1 § tarkoittaa alueen ensimmaisessd asemakaavassa

osoitettua katualuetta, jonka kunta saa omistukseensa suoraan hyvéksytyksi tulleen



asemakaavan nojalla. Sddnnos koskee 1.1.2000 jilkeen hyvéksyttiavid asemakaavoja
myOs niissd kunnissa, joissa aiemmin laadittiin rakennuskaava.” (Ekroos & Majamaa

2005, 542 - 543.)

”Rakennuskaavaa koskevan MRL 213 §:n siirtymésiddnnoksen mukaan rakennuslain
nojalla voimaan tulleella rakennuskaava-alueella sovelletaan ilmaisluovutusvelvolli-
suuden médridn suhteen rakennuslain rakennuskaavaa koskevia sdannoksii. Rakennus-
lain aikana voimaan tulleita rakennuskaavoja ovat MRL 209.1 §:n siirtymisddnnoksen
mukaan myos sellaiset rakennuskaavat, jotka on kunnassa hyvéksytty ennen 1.1.2000,
vaikka ne on vahvistettu mainitun ajankohdan jilkeen. Mikéli ennen 1.1.2000 hyvék-
sytystd rakennuskaavasta valitetaan, noudatetaan MRL 208.2 §:n mukaan hallintovi-
ranomaisessa tai tuomioistuimessa vireillid olevassa asiassa rakennuslain sddnnoksid.
Valituksen hylkdiminen merkitsee rakennuskaavan hyviksymisti tai vahvistamista
koskevan péitoksen tulemista lainvoimaiseksi, ja rakennuskaava on MRL 209.1 §:n
nojalla saatettavissa voimaan. [lmaisluovutusvelvollisuuden méaaridd selvittdessa on
rakennuskaavojen osalta selvitettidva aina erikseen, milloin kaava on hyviksytty ja
onko se 1.1.2000 jilkeen saatettu voimaan. Kaava saatetaan voimaan kuuluttamalla

siitd RakL 125 ja RakA 40 §:ssd sdddetylli tavalla.” (Ekroos & Majamaa 2005, 543.)

2.3.2 Ilmaisluovutusvelvollisuuden méiriytyminen

”Kunnan korvausvelvollisuuteen kytkeytyy maanomistajan ilmaisluovutusvelvolli-
suus. MRL 104.1 §:ssd lausutun paasdannon mukaan kunta on velvollinen suoritta-
maan maanomistajalle korvausta katualueesta siltd osin kuin luovutettavan alueen pin-
ta-ala ylittdd 20 prosenttia maanomistajan kyseiselld asemakaava-alueella omistamasta
maasta tai on pinta-alaltaan suurempi kuin se rakennusoikeuden miiré, jonka maan-
omistaja saa rakentaa hénelle jadville maalle tdlld asemakaava-alueella.” (Ekroos &

Majamaa 2005, 543 - 544.)

“Maanomistajan asemakaava-alueella omistaman maa-alueen pinta-alaan luetaan, ka-
tualue mukaan lukien, kaikki muut alueet kuin ne, jotka kaavassa on osoitettu maa- ja
metsitalousalueeksi tai vesialueeksi. Laskelmaan mukaan luettavien alueiden ei siis
tarvitse olla osoitettu yksityiseen rakentamiseen, vaan myos esimerkiksi puistoksi tai

yleisen rakennuksen korttelialueeseen osoitetut alueet luetaan mukaan. Niinp4d maan-
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omistaja, joka omistaa asemakaava-alueella muuta kuin maa- ja metsitalousmaata tai
vesialuetta 5000 m?, voi joutua luovuttamaan katualuetta korvauksetta 1000 m?. Miki-

li hinelle jdljelle jadvaa aluetta ei ole osoitettu yksityiseen rakentamiseen, on hénelld

oikeus saada se lunastetuksi MRL 96 §:n nojalla.” (Ekroos & Majamaa 2005, 544.)

“IImaiseksi luovutettavan katualueen pinta-ala ei kuitenkaan voi olla siti rakennusoi-
keuden méérad suurempi kuin minkd maanomistaja asemakaavan mukaan saa rakentaa
hinen asemakaava-alueella oleville rakennuspaikoilleen. Mikéli edelld mainitusta
5000 m*:n alueesta loput eli 4000 m” on osoitettu yksityiseen rakentamiseen ja kaavan
mukaisen rakennusoikeuden maéiri olisi tehokkuuslukua e = 0.20 vastaavat 800 ker-
rosneliometrid, rajoittaa viimeksi mainittu luku korvauksetta luovutettavan katualueen

madrdd.” (Ekroos & Majamaa 2005, 544.)

“Maankéytto- ja rakennuslain 104.2 §:ssa sidddetién, ikdin kuin varmuuden vuoksi,
ettd edelld tarkoitetun luovutettavan alueen méaara lasketaan ensimmaéisen asemakaa-
van mukaan. Suoraan asemakaavan nojalla kunta saa omistukseensa MRL 94 §:n mu-
kaan ainoastaan alueen ensimmaéisessid asemakaavassa osoitetut katualueet.” (Ekroos

& Majamaa 2005, 544.)

2.3.3 Korvattava katualue

“Niistd katuun kuuluvista alueista, joita kunta ei saa 1 momentissa mééritellyn rajoi-
tuksen puitteissa korvauksetta, on kunta velvollinen suorittamaan korvausta. Korvauk-
sen suuruus médraytyy lunastuslaissa sidddettyjen korvausperusteiden mukaan, kuiten-
kin siten, ettei korvauksen suuruutta alentavana tekijani oteta huomioon asemakaavas-
ta maanomistajan asemakaava-alueelle jadville omaisuudelle aiheutuvaa pysyvéanluon-
teista hyotyd, arvonnousua. Tdmin lunastuslain 36 §:ssd ilmaistun periaatteen sovel-
tamatta jittdminen johtuu siitd, ettd kadun rakentamisesta kiinteistolle koituva hyoty
tulee suoritetuksi kadun ilmaisluovutusvelvollisuutena.” (Ekroos & Majamaa 2005,

544.)

”Maanomistajan velvollisuus luovuttaa katualuetta korvauksetta MRL 104.1 §:ssa
saadettyyn enimmaismadriin saakka ei ole poikkeukseton. Ympdaristovaliokunnan

esityksestd 104 §:n 3 momenttiin liséttiin toinen virke, jonka mukaan kunta on velvol-
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linen suorittamaan korvausta 1 momentin mukaan maardytyvad maardd vahdisemmas-
tdkin pinta-alasta, jos luovuttaminen korvauksetta on luovutuksesta maanomistajalle
aiheutuvat ja kaavasta hianeen kohdistuvat kokonaisvaikutukset huomioon ottaen

poikkeuksellisesti ilmeisen kohtuutonta.” (Ekroos & Majamaa 2005, 545.)

“Rajoitettu ilmaisluovutusvelvollisuus voi tulla kysymykseen silloin, kun asemakaava
laaditaan vanhastaan asutulle ja rakennetulle alueelle taikka kun tontin koosta ja muo-
dosta riippuen ilmaisluovutusvelvollisuus johtaa rakennusoikeuden epitasaiseen ja-
kautumiseen maanomistajien kesken, taikka jos kunnan suunnitelmat muuttuvat ase-
makaavan voimaantultua eikd katualuetta enédé otetakaan kéyttoon alueelle hyviksytyn
ensimmadisen asemakaavan mukaisesti. [Imaisluovutusta koskevalla rajoituksella on
pyritty poistamaan my0s se ihmisoikeussopimuksen tulkinnassa mahdollisesti syntyvi
ongelmallinen asetelma, ettd katualue siirtyy kunnalle vastoin omistajan tahtoa samalla
kun kaavan toteuttaminen aiheuttaa hénelle poikkeuksellisesti merkittivad haittaa esi-
merkiksi omaisuuden arvon alenemisena (PeVL 38/1998 vp, s. 7ja YmVM 6/1998 vp,
s. 16).” (Ekroos & Majamaa 2005, 545.)

”Tamén lainkohdan mukaan maanomistajalla ei kuitenkaan ole oikeutta saada korva-
usta sellaisesta yksityistielain 1 §:n tarkoittamasta yksityistiestd, joka asemakaavassa
on osoitettu katualueeksi. Korvauksettomuus koskee tien aluetta vain siltid osin, kuin

se sisdltyy katualueeseen.” (Ekroos & Majamaa 2005, 545.)

”Maankéytto- ja rakennuslain perusteella yksityinen tiealue ei mene “padiltd” ilmaisek-
si kaikissa tapauksissa, vaan lasketaan mukaan ilmaiseksi luovutettavaan alueeseen.
Katualueeseen siséltyvisté yksityistiealueesta maanomistaja ei saa missidin tapaukses-
sa korvausta, vaikka ko. alueen osuus maanomistajan omistamasta maasta ko. kaava-
alueella ylittdisikin 20 %. Sen sijaan yksityistiealue lasketaan mukaan ilmaiseksi luo-
vutettavaan 20 %:n méddrddn maanomistajan luovuttamasta maasta, ja myoskin maan-
omistajan ko. kaava-alueella omistaman maan pinta-alaan.” (Suomen kuntatekniikan

yhdistys Ry 2002, 134.)

“Lainkohta ei koske kiinteiston omia teitd eli tilusteitd, joihin kenelldkédédn ulkopuoli-
sella ei ole pysyvia kidyttooikeutta. Sitd vastoin MRL 104.4 §:n sddannos koskee kaik-

kia rasitteen luonteisia yksityisteitd niiden syntytavasta riippumatta, samoin kuin niiti
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aikaisemman lainsddddnnon mukaisia niin kutsuttuja vanhastaan yhteisii teitd, jotka
muuttuivat rasitteiksi suoraan lain nojalla 1.3.1977 lain tilojen yhteisten teiden ja val-
taojien seki niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisind alueina (983/1976)

tullessa voimaan.” (Ekroos & Majamaa 2005, 545.)

“Maankdytto- ja rakennuslain 104 §:n nojalla kunnan korvauksetta saama omaisuus
koskee ainoastaan maa-aluetta. Alueella olevista rakennuksista, rakennelmista, laitteis-
ta, puista yms. kunnan on suoritettava korvaus MRL 108 §:n mukaisesti.” (Ekroos &

Majamaa 2005, 545.)

2.4 Haltuun otettavan katualueen sisélle jadvin kasvillisuuden korvaaminen

Kuten aikaisemmin on kidynyt selvéksi, on kunnan velvollisuus korvata maanomista-
jalle haltuun otettavan katualueen sisille jadva kasvillisuus. Kasvillisuuden korvauk-
sessa voidaan kdyttdd apuna Maanmittauslaitoksen Internet sivuilta 10ytyvid puutarha-
ja tonttimaan kasvillisuuteen perustuvia korvaustaulukoita. Taulukoita ei ole kuiten-
kaan pakko kayttdd, koska sitd ei ole madrdtty missddn lainkohdassa. Taulukoihin on
kuitenkin helppo tukeutua, koska niilld voidaan osoittaa, ettd asiasta on tehty selvitys
ja menettelylld toteutuu paremmin maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Alla on
vuonna 2009 tehty esimerkkitaulukko tavallisimpien puiden korvaamisesta. (Maanmit-

tauslaitos 2009.)

TAULUKKO 1. Tavallisempien puiden korvaukset

Korvaus €/kpl
Lajikohtainen hintakerroin
1,0 1,2 1,4 1,7 2,0 2,4
koivu L] e lehmukset tammi korean-pihta | sembra-méanty
salava
Rungon metsa- metsa- | S ovar o] makedonian-
halk om |T-Y-m- haapa vaahtera metséa-saarni | riippa-pihlaja | siperian-pihta ménty
koti-pihlaja | lehti-kuuset T ruso-kirsikka | €ngeiman- pilarikataja
omenapuu ninkuusi
hopea- metséa- berliinin- kartio- . -
A . . hopea-kuusi | palsami-pihta
salava manty poppeli valkokuusi
palsami- metsa- sirotuomi- . kontorta- .
. . I tuijat .. harmaa-pihta
poppeli kuusi pihlaja manty
2 6-8 54 65 76 92 109 131
3 9-11 60 72 84 102 120 144
4 12-14 66 79 93 112 132 159
5 15-17 73 87 102 124 146 175
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2.5 Vanhat rakennuskaava-alueet

Téssd luvussa kerron rakennuslain aikana voimassa olleista lakisdddoksisti, jotka pitdd
ottaa huomioon haltuunottoprosessissa vield tanidkin pdivina. Lisdksi kerron milld
tavoin kunta saa omistusoikeuden katualueeseen, jonka se on korvannut rakennuslain

aikaan.

2.5.1 Siirtymisiainnokset omistusoikeuden ja haltuunoton kannalta

”Rakennuskaavatien alue, joka on rakennuslain nojalla otettu kunnan haltuun, siirtyi
maankdytto- ja rakennuslain tullessa voimaan 1.1.2000 kunnan omistukseen (MRL
218 § 1 mom.). Niin tapahtui riippumatta siité, oliko alueesta maksettu korvauksia vai
ei. Lukuisat lienevit ne tapaukset, jolloin rakennuskaavatiet on otettu haltuun pelkés-
taan suullisen sopimuksen perusteella. Niissi tapauksissa on vaikeata osoittaa, miten
kunnan haltuunotto-oikeus alueeseen on syntynyt. Hallituksen esityksessd maankidytto-
ja rakennuslaiksi ldhdetddn kuitenkin siitd, ettd haltuun otettu rakennuskaavatien alue
siirtyy kunnan omistukseen riippumatta siitd, miten haltuunotto on tapahtunut. Myos
rakennuskaavanmuutokseen sisdltyvi rakennuskaavatie on siirtynyt kunnan omistuk-
seen lainkohdan perusteella, jos alue oli otettu haltuun ennen 1.1.2000. Téll6in raken-
nuskaavatien alue saattaa tulla korvattavaksi jopa kokonaisuudessaan, riippuen siiti,
mikd on ollut alueen kéyttotarkoitus aikaisemmissa rakennuskaavoissa.” (Suomen

kuntatekniikan yhdistys Ry 2002, 137.)

2.5.2 Siirtymisiainnokset katualueenkorvausten kannalta

”Rakennuskaavatien alue, jota kunta ei ollut ottanut haltuunsa ennen maankiytto- ja
rakennuslain voimaantuloa, siirtyy kunnan omistukseen MRL 94 §:n katualuetta kos-
kevien sddnnosten mukaisesti MRL 218 §:n 3 momentin perusteella. Katualueen luo-
vutusperusteen osalta sovelletaan tissd tapauksessa luovutuksen miirdd laskettaessa
MRL 104 §:n sijaan rakennuslain rakennuskaavaa koskevia sddnnoksid (MRL 213 § 2
mom.). Niin ollen ilmaisluovutusvelvollisuus on rakennuslain rakennuskaavan osalta
edelleen 10 %, ja siitd ylimeneva osa on korvattava.” (Suomen kuntatekniikan yhdis-

tys Ry 2002, 138.)
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”Rakennuslain mukaan haltuun otetun ja korvatun rakennuskaavatien alue siirtyy kun-
nan omistukseen korvauksetta MRL 218 § 4 momentin perusteella. Rakennuslain no-
jalla kunnalle tullut nautinta- taikka kéyttooikeus rakennuskaavatien alueeseen muut-
tui maankaytto- ja rakennuslain voimaantullessa omistusoikeudeksi. Téatéd perustellaan
hallituksen esityksessd silld, ettd alueesta maksettu korvaus on vastannut omistusoi-
keudesta maksettavaa tayttd korvausta. Lisdksi on katsottu, ettd alueen siirtymista
kunnan omistukseen korvauksetta puolustaa rakennuskaavatien yhdenmukainen kisit-
tely muiden tiealueiden kanssa, jotka asemakaavan vahvistumisen yhteydessa siirtyvit

korvauksetta kunnan omistukseen.” (Suomen kuntatekniikan yhdistys Ry 2002, 138.)

2.6 Lahden kaupungin toimintamalli haltuunottoprosessissa

Saadakseni tarvittavat tiedot haltuunottoprosessista, otin s@hkopostilla yhteyttd Lahden
kaupungin maankiytt6insinoori Petri Soloseen. Solonen ldhetti paluuviestind minulle

prosessikaavion, jonka avulla sain vertailukohdan Orimattilan vastaavaan prosessiin.

Otin Lahden kaupungin toimintamallin esimerkiksi, koska samantyylinen malli voisi
toimia Orimattilan kaupungissakin. Mallia ei suinkaan voi suoraan kopioida, koska
Orimattilassa ei ole yhtd paljon henkilostod kuin Lahdessa. Mallia voisi kuitenkin so-

veltuvin osin kiyttdaa hyvikseen.

Lahden kaupungissa haltuunottoprosessi alkaa siité, ettd maanomistajalle 1dhetetdin
tieto rakennettavasta tai kunnostettavasta ja haltuun otettavasta kadusta. Tamén jal-
keen viranomainen (maankdyttoinsindori) tarkistaa kaupungin maanomistuksen ja

kiinteistdjd koskevat mahdolliset aikaisemmat sopimukset ja saantokirjat. (Solonen

2009.)

Seuraavaksi lasketaan haltuun otettavien alueiden pinta-alat ja valmistetaan liitekartat
seki selvitetddn kiinteistdjen lainhuutotiedot. Tistd vaiheesta Lahdessa vastaa joko

kartoittaja tai piirtdjd. (Solonen 2009.)

Kun alkuselvitykset on tehty, voidaan pitdd kadunrakentamisen aloituskokous. Aloi-

tuskokouksessa kidydadn ldpi alueen kunnallistekniikan jarjestelma, kasitellddn mm.



15
mitéd ja mihin rakennetaan ja missé aikataulussa. Téstd vaiheesta vastaa Lahden kau-

pungin toimistoinsindori. (Solonen 2009.)

Mikaili kadunrakentamisen yksityiskohdat eivit alkukokouksessa ole tdysin selvid,
kdydiin tarvittaessa maastokatselmus kadun rakentajien kanssa. Maastokatselmuksen

rakentajien kanssa tekee Lahden maankéyttdinsindori. (Solonen 2009.)

Jos asemakaavassa merkityn katualueen sijainnista on epéselvyyttd, tilataan tarvittaes-
sa katualueen merkintd maastoon. Merkinté tilataan kaupungin omalta mittaustoimel-

ta. (Solonen 2009.)

Kun maanomistajien kanssa on saatu alueet selvitetyksi, tekee kaupungin maankiyt-
toinsinOori korvauslaskelmat maapohjasta. Korvauslaskelmassa selvitetdin onko katu-
alue ensimmadisen asemakaavan vai asemakaavamuutoksen mukaista katualuetta. Li-
siksi selvitetddn onko alueella mahdollisesti valmiiksi sijaitseva tiepohja rasitetieta,
yksityistietd tai mahdollisesti lakannutta yhteisté tietd. Lopuksi korvauslaskelmassa

selvitetddn maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuus. (Solonen 2009.)

Korvauslaskelman valmistuttua ottaa kaupungin maankéyttdoinsindori yhteyttd maan-
omistajaan ja sopii hinen kanssaan maastokatselmuksesta. Maastokatselmus pidetéén,
jos alueella on korvattavia kohteita tai jos maanomistaja vaatii sitd. Korvattavia koh-

teita ovat mm. puut, pensaat, rakennukset yms. (Solonen 2009.)

Jos maanomistaja hyviksyy maankéytt6insindorin tekemén korvauslaskelman, sovi-
taan haltuunotto- ja korvaussopimuksen allekirjoitus. Mikdli kdy niin ettd sopimukses-
ta ei paistd yksimielisyyteen, voi kaupunki tarvittaessa hakea maanmittaustoimistolta

lunastustoimitusta. (Solonen 2009.)

Kun sopimuksesta on piisty yksimielisyyteen, tehdddn haltuunotosta viranhaltijapdi-
tos. Pddtoksen tekee Lahden kaupungingeodeetti. Viranhaltijapditoksessi selvitetddn
haltuun otettavan katualueen sijainti, kuka on luovuttaja, mitd korvataan ja milld hin-
nalla ja perusteilla. Korvausperusteissa viitataan maankédytto- ja rakennuslakiin. (So-

lonen 2009.)
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Kun viranhaltijapéétos on tehty ja se on saanut lainvoiman (ollut ndhtévilla tarvittavan
ajan, eikd siitd ole vastaanotettu valituksia), laitetaan korvaussopimuksessa sovittu

korvaus maanomistajalle maksuun. Maksutoimenpiteet hoitaa Lahdessa toimistosih-

teeri. (Solonen 2009.)

Prosessin lopuksi allekirjoitettu sopimus ja viranhaltijapditos arkistoidaan ja jaetaan

eteenpdin seuraavasti:

1. Kaupungin kartoittaja numeroi dokumentit ja siirtda tarvittavat tiedot Lahden
paikkatietojirjestelméédn (Xcity)

2. Dokumentit ldhetetdidn kopiolaitokselle, jossa ne ’skannataan" ja kopioidaan
neljéksi kappaleeksi.

3. Jos sopimuksessa on maanomistajalle korvattavaa, niin rahatoimistolle ldhete-
tddn kopiot sopimuksesta korvaussumman maksamista varten.

4. Lopuksi viranhaltijapditos ja sopimus arkistoidaan Lahden kaupungin arkis-

toon.

Kopio paitoksestd ldhetetddn edelld mainittujen lisdksi maanomistajalle, tonttitoimis-
tolle, tekniselle lautakunnalle ja maaomaisuusrekisterinpitéjélle (jos maapohjasta kor-

vattavaa). (Solonen 2009.)

Kopio sopimuksesta ldhetetidin edelld mainittujen lisdksi kuntatekniikan maaraken-
nusosastolle, kunnallistekniikan kadunsuunnitteluosastolle, yleisten alueiden lohkomi-
sen suorittavalle toimitusinsindorille, kartoittajalle (joka linkittdd tiedot Xcityyn) ja
maaomaisuusrekisterinpitdjille (jos maapohjasta maksetaan korvausta). (Solonen

2009.)

3 HALTTUUNOTTOJA ORIMATTILASSA

Téssd luvussa kerron muutamista haltuunotoista, joita on viime aikoina tehty Orimatti-
lassa. Kerron kuinka haltuunottoprosessi ldhti kidyntiin, mitd toimenpiteitd on proses-
sin aikana tehty ja mihin se paittyi. Tédssé luvussa en keskity vield siihen, teinko asiat
silloin niin kuin ne olisi pitanyt tehdd. Kerron ainoastaan kuinka haltuunottoprosessi

meni kussakin tapauksessa.
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3.1 Haltuunottoprosessin taustatyo

Ennen kuin asemakaavaan merkittyi katualuetta aletaan rakentaa, tulee ensiksi selvit-
tdd onko alue kunnan vai yksityisen henkilon omistuksessa. Mikili alue on kunnan
aluetta, voidaan katu rakentaa, mutta jos alue on yksityisen omistuksessa, tulee alue
ottaa haltuun kunnan toimesta. Seuraavaksi on syyti tarkistaa onko kyseiseltd alueelta
jo olemassa olevia vanhoja korvaussopimuksia tai muita katualuetta koskevia sopi-
muksia tai luovutuskirjoja (esim. kauppakirja, vaihtokirja, tilusvaihtosopimus jne.).
Tamai on hyvi tarkistaa, koska vanhoille korvatuille katualueille ei valttimatta ole
koskaan haettu lohkomistoimitusta ja ne ovat jaédneet siitd syystd merkitsemattd kiin-
teistotietojarjestelmédn (KTJ). Vanhojen korvaussopimusten tarkastamisella viltytddn

siis siltd, ettei samoja alueita korvattaisi moneen kertaan.

Koska haltuun otettavan katualueen korvaamiseen vaikuttaa suuresti se, mind aikana
alueen asemakaava on tehty, on syyti tarkistaa alueen asemakaavan voimaantuloaika.
Voimaantuloaika vaikuttaa sithen, mitki tulee olemaan korvausperiaatteet. Lisiksi
asemakaavasta on tdarkedd huomioida se, onko kyseesséd alueen ensimmaéinen asema-
kaava, vai onko se kenties asemakaavan muutos. Mikéli kyseessid on asemakaavamuu-
tos ja haltuun otettava katualue ei ole katualuetta alueen ensimmdiisessd asemakaavas-
sa, niin maanomistajalla ei ole ilmaisluovutusvelvollisuutta kunnalle. Niin ollen kunta
joutuu korvamaan maanomistajalle alueen ensimmaiisessd kaavassa merkityn kaytto-
tarkoituksen mukaisen kdyvén hinnan. Jos kaavamuutoksessa katualue vastaa koko-
naan tai osittain ensimmaisen asemakaavan katualuetta, voidaan silti osin alueesta
tehdd korvaussopimus. Tdmé korvaussopimus riittdd edellytykseksi maanmittaustoimi-
tukselle, jolla katualue lohkotaan joko omaksi kiinteistokseen tai yleiseksi alueeksi.
Aina ei kuitenkaan ole vilttamitontd tehdi korvaussopimusta ensin, koska myos pelk-
ki asemakaava on riittdva edellytys maanmittaustoimitukselle. Korvauksista on kui-

tenkin tissd tapauksessa sovittava mahdollisimman pian toimituksen jilkeen.

Aluksi on my®6s tirkedd selvittdd haltuun otettavan alueen nykyinen kiytto. Téalla tar-
koitan sitd, ettd onko alue nykydin yleinen tie, yksityinen tie, lakannut yhteinen alue
jne. Niillad tapauksilla on suuresti merkitystd, miten alueita korvataan maanomistajille.

Kaikissa tapauksissa paitsi yleisen tien osalta, saa kaupunki alueet ilmaiseksi.
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Jotta voidaan laskea maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuuden mééra neliometrei-
ni, pitdd selvittdd, kuinka paljon maanomistajalla on maata omistuksessaan kyseiselld
asemakaava-alueella. Téstd pinta-alasta otetaan pois joko 10 tai 20 prosenttia, riippuen
siitd milloin kyseinen asemakaava on vahvistettu. Télld selvitykselld saadaan selville
maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuus. Myohemmin selvidd tarkemmin miten

laskenta suoritetaan.

3.2 Harjutie

Harjutien katualue sijaitsee Orimattilan keskustassa Viljamaan kylédssi ja se on ase-
makaavaan merkitty noin 220 metriad pitkd kaavan mukainen katualue (liite 1). Katu-
alueelta haltuun otettiin katualuetta yhteensi viideltd maanomistajalta 1311 m”n ver-

ran.

Harjutien otin esimerkiksi, koska sen asemakaava on tehty rakennuslain aikaan, eika
sithen péde kaikilta osin samat sdidokset kuin nykyéddn. Rakennuslain aikana, eli en-
nen vuotta 2000 tehtyihin kaavan mukaisiin katualueisiin sovelletaan haltuunotoissa
maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuutena 10 % maanomistajan samalla kaava-
alueella omistamasta maasta. Otin timén haltuunotto tapauksen esimerkiksi myos sik-
si, ettd osalle kiinteistoistd, joilta katualuetta haltuun otettiin, oli katualue korvattu jo
ennen vuotta 2000. Néin ollen péaédsin myos tarkastelemaan omistusoikeuden siirtymis-

ta siltdkin kantilta.

Vaikka Harjutieltd otettiin haltuun katualuetta yhteensd viideltd maanomistajalta, ka-
sittelen tdssd luvussa ainoastaan kahta eri tapausta. Tdma siksi, ettd kdytetyt haltuunot-

toprosessit tulevat niisti esille. Muut tapaukset ovat nididen kaltaisia.

3.2.1 Kaavatilanne

Harjutie on Orimattilan Rauhalan alueen asemakaavaan merkitty katualue. Asemakaa-
va on vahvistettu 3.7.1991 (liite 1). Alueen ensimmaiinen asemakaava on vahvistettu
6.7.1972 (liite 2), mutta koska katualueen sijainti on pysynyt haltuun otettavien aluei-
den osalta samassa paikassa kuin ensimmadisessikin asemakaavassa, voitiin asiassa

edetid ensimmadisen asemakaavan edellyttamailld tavalla. Koska kaava on vahvistettu



19
ennen vuotta 2000, on kyse rakennuskaavasta. Tdma tarkoitti sitd, ettd laskettaessa
maanomistajien ilmaisluovutusvelvollisuutta, tuli ottaa huomioon vanhan rakennus-

kaavan aikaan voimassa olleet sdadokset.

3.2.2 Tiedottaminen

Taustatdiden tekemisen jdlkeen, tiedotin haltuunotosta asianosaisille. Ensitoikseni
selvitin jokaisen maanomistajan osoitteet ja puhelinnumerot. Pditin soittaa jokaiselle
maanomistajalle erikseen, jotta ihmiset tietdisivit etukédteen missd menndédn. Puheluis-
sa kerroin misté asiassa oli kyse ja mitki ovat jatkotoimenpiteet. Puhelun lopuksi seli-
tin, ettd laitan lisdksi vield jokaiselle kirjallisen tiedotteen (liite 3) mistd asiassa on
kyse, milloin tehddin maastokatselmukset ja korvauslaskelmat. Laitoin kirjeet maan-

omistajille 13.3.2008, joissa ilmoitin liitteessd ilmenevit asiat.

3.2.3 560-418-11-129

KUVA 1. Haltuun otettava katualue 560-418-11-129

Timin kiinteiston osalta asemakaavan mukaista katualuetta oli yhteensi 420 m”. Koko

kiinteiston pinta-ala oli ennen haltuunottoa 3260 m?. Taustatoiti tehdessini 16ysin
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Orimattilan kaupunginarkistosta vanhan korvaussopimuksen, joka koski téti kiinteis-
tod. Korvaussopimuksesta selvisi, ettd vuonna 1977 katualueesta oli jo otettu haltuun
120 m?:n suuruinen alue. Alue ei kuitenkaan niy kiinteistotietojirjestelmissi, koska
sille ei ole haettu aikanaan maanmittaustoimitusta. Haltuun otettavan alueen pinta-
alaksi jii siis 300 m”. Koska alueesta oli siis jo haltuun otettu maata, tuli timé ottaa

huomioon laskettaessa uutta korvaussopimusta.

Kuten jo aikaisemmin tuli selvéksi, on Harjutie vanhan rakennuslain aikaista katualu-
etta. Niin ollen kun laskettiin Maankidytto- ja rakennuslain 104.1 §:n mukaista maan-
omistajan ilmaisluovutusvelvollisuutta, tuli ottaa huomioon tuolloin voimassa olleet
lainsdadokset. Rakennuslain rakennuskaavaa koskevassa sdddoksessi sanotaan, etti
maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuus on 10 % hinen kyseiselld asemakaava-
alueella omistamastaan maasta. Kiinteiston osalta laskin ilmaisluovutusvelvollisuuden

seuraavasti:

3260 m? * 0.1 = 326 m>

Nyt kun tiesin ettd maanomistaja on velvollinen luovuttamaan maata ilmaiseksi 326
m”:n verran, laskin kuinka monta neliometrii kaupungille jii korvattavaksi. Aikai-
semmin kiivi jo selviiksi etti katualuetta otetaan haltuun yhteensi 420 m?. Niin ollen
korvattavaksi jadava alue lasketaan vihentdmilld ilmaisluovutusvelvollisuus koko-

naismadristd, kuten alla olevasta laskelmasta kdy ilmi:

420 m? - 326 m® = 94 m?

Koska vuonna 1977 tehdyssé korvaussopimuksessa oltiin haltuun otetusta 120 m2:sté

korvattu katualuetta jo 27 m”:n osalta, jii nyt kaupungin korvattavaksi enéi 67 m”.

Kiinteiston katualueelle jadvilld alueella oli my6s runsaasti puustoa ja muuta kasvilli-
suutta. Paikan pailld tekemédssidni maastokatselmuksessa totesin kyseiset puut ja pen-
saat seké selvitin maanomistajalle niiden korvausperusteet. Selitin ettd pihakasvilli-
suuden ja puiden korvauksessa kiytetddn Orimattilassa maanmittauslaitoksen Internet

sivuilta 10ytyvia taulukoita.
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Maastokatselmukseen otin mukaani Orimattilan kaupungin puutarhurin. Hinen asian-
tuntemuksesta oli hy6tyi puita ja pensaita tunnistettaessa. Alueelta tuli korvattavaksi
yhteensd 12 puuta ja kahdeksan metrid pihasyreeniaitaa. Puista kahdeksan oli mintyji,
kolme Siperian pihtaa ja yksi omenapuu. Mittasin jokaisen puun halkaisijan noin met-
rin korkeudelta maasta, jotta pystyin katsomaan puiden korvausméadrin maanmittaus-
laitoksen tekemdstd puiden korvaustaulukosta. Pihasyreeniaidan korvaus puolestaan

laskettiin aidan pituuden ja korkeuden mukaan.

3.2.4 560-418-11-276 ja 560-418-11-275

—~

KUVA 2. Haltuun otettavat katualueet 560-418-11-276 ja 560-418-11-275

Kiinteiston 560-418-11-276 osalta asemakaavan mukaista katualuetta oli yhteensi 200
m?ja kiinteistén 560-418-11-275 osalta 250 m”. Niiden kiinteistojen osalta 16ytyi
Orimattilan kaupunginarkistosta vanhat korvaussopimukset, jossa alueet oli korvattu
kokonaisuudessaan, jo aikaisemmille omistajille. Niin ollen kiinteiston osalta ei tar-
vinnut tehdé uusia sopimuksia. Ainoana tehtdvini oli kertoa alueen nykyisille omista-

jille vanhojen korvaussopimusten olemassaolosta.

Aikaisemmin on yleisessi osiossa kidynyt selviksi, ettd "Rakennuslain mukaan haltuun

otetun ja korvatun rakennuskaavatien alue siirtyy kunnan omistukseen korvauksetta
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MRL 218 § 4 momentin perusteella. Rakennuslain nojalla kunnalle tullut nautinta-
taikka kéyttooikeus rakennuskaavatien alueeseen muuttui maankéytto- ja rakennuslain
voimaantullessa omistusoikeudeksi. Tétd perustellaan hallituksen esityksessa silld, ettd
alueesta maksettu korvaus on vastannut omistusoikeudesta maksettavaa tiyttd korva-
usta.” (Suomen kuntatekniikan yhdistys Ry 2002, 138.) Néin ollen kaupungin ei tar-
vinnut ndiden kiinteistdjen osalta maksaa lisdkorvauksia, silld vanha korvaussopimus

riitti dokumentiksi maanmittaustoimituksen kdynnistdmiselle.

3.3 Knaapintie ja Knaapinméentie

Knaapintien ja Knaapinméentien katualueet sijaitsevat Orimattilan Pennalan kyléssé ja
ne ovat asemakaavaan merkittyjd katualueita (liite 4). Otin kyseiset kadut tarkastelta-
vaksi, koska kyseessi ei ole niin sanottu tyypillinen haltuunottotapaus. Kadusta osa on
ensimmaiisen asemakaavan mukaista katualuetta ja osa taas asemakaavan muutoksella
katualuetta. Lisdksi alueesta osa on maa- ja metsitalousaluetta, jota ei huomioida kun

lasketaan maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuutta.

Alueelta otettiin katualuetta haltuun ainoastaan yhdeltd maanomistajalta, yhteensi

2693 m*:n verran.

3.3.1 Kaavatilanne

Katualueet sijaitsevat Orimattilan Pennalan Knaapinméen asemakaava-alueella. Alu-
eelle on tehty yhteensi kaksi kaavamuutosta, joissa molemmissa on osittain muutettu
Knaapintien ja Knaapinméentien linjausta. Alueen ensimméiinen kaava on hyviksytty
3.5.1999 (liite 5) ja siind ndhdéén ettd nykyinen Knaapinméentien nimi oli Arvinpol-
ku. Alueen ensimmaéinen asemakaavamuutos hyviksyttiin 7.11.2002 (liite 6), mutta
siind oli virheend, ettd Knaapintien alue ei ylettynyt Knaapinméentielle asti. Ndin ollen
kaupunki teki vield yhden kaavamuutoksen, joka hyvéksyttiin 7.11.2006 (liite 4). Vas-
ta tdimd uusin asemakaava antoi, tarkoituksen mukaisen edellytyksen Knaapintien ra-

kentamiselle.

Vaikka alueen voimassa oleva kaava on vuodelta 2006, ei maanomistajan ilmaisluovu-

tusvelvollisuutta laskettaessa voitu kiyttdd nykyisid saadoksid. Tama johtuu siitd, ettd
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aina kun luovutettavan alueen mairii lasketaan, tulee tarkastelu suorittaa alueen en-
simmiisen asemakaavan mukaisesti. Niin ollen tarkastelu tuli suorittaa 3.5.1999 vah-
vistetun kaavan mukaisesti. Lisdksi maanomistajalla oli kaava alueella maa- ja metsi-
talousmaaksi merkittyd aluetta, jota ei maankiytto- ja rakennuslain 104 §:n mukaan

oteta huomioon korvausvelvollisuuden mairittelyssa.

Koska Knaapintien ja Knaapinmientien linjausta on kaavamuutoksilla vaihdettu, kdvi
niin ettd osa haltuun otettavasta katualueesta olikin katualuetta vasta kaavan muutok-
sella. Néin ollen tistd osasta katualuetta, ei maanomistajalla ollut ilmaisluovutusvel-
vollisuutta. Tdma tarkoitti sité, ettd kyseisen alueen osalta omistusoikeuden siirtymi-

nen vaati eri toimenpiteet, kuten myohemmin kéy selviksi.

3.3.2 Tiedottaminen

Tamin haltuunoton osalta minulle ei jadnyt tiedotettavaa, koska asia on ollut vireilld,
ennen kuin astuin nykyiseen tehtdvéani. Edeltdjini on siis hoitanut asiaan kuuluvan
tiedottamisen ja maastokatselmukset. Tehtdvikseni jdi tehdd haltuunottoon liittyvit

korvauslaskelmat.

3.3.3 560-411-2-280 ja 560-411-2-203

KUVA 3. Haltuun otettavat katualueet 560-411-2-280 ja 560—411-2-203
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Kiinteistdjen osalta asemakaavan mukaista katualuetta oli yhteensi 2693 m”. Maan-
omistajan samalla kaava-alueella omistaman maan pinta-alaksi muodostui 7675 m®.
Maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuutta laskettaessa ei kuitenkaan voitu kdyttaa
koko pinta-alaa, koska osa maasta oli asemakaavaan merkittyd maa- ja metsétalous-
maata. Niin ollen tuli laskea kyseisen kaava-alueen pinta-ala ja vihentédd se kokonais-
pinta-alasta. Laskelmien jdlkeen maa- ja metsdtalousmaan pinta-alaksi muodostui
2352 m”. Lopulliseksi pinta-alaksi, josta laskettiin ilmaisluovutusvelvollisuutta, muo-

dostui 5323 m’.

Koska kaavaan merkityn katualueen sisélld oli myds yksityistiealuetta, tuli selvittdd
sen pinta-alaosuus luovutettavasta alueesta. Yksityistiealueen osuus selvitettiin katso-
malla vanhoista maanmittauslaitoksen lohkomiskirjoista, mik tielle on maanmittaus-
toimituksessa méadritelty leveydeksi. Tdmén jdlkeen mitattiin, kuinka pitki tien osuus
oli haltuun otettavalla alueella ja kerrottiin se tien leveydelld. Yksityistiealueen pinta-
ala laskettiin, koska Maankaytto- ja rakennuslain 104 §:ssd sanotaan, ettd maanomista-
jalla ei ole oikeutta saada korvausta yksityistielain 1 §:n tarkoittamasta yksityistiesti,

kun tie on asemakaavassa osoitettu katualueeksi.

Ensimmaiisen asemakaavan mukaista katualuetta maanomistajalla oli yhteensad 1732
m? ja myShemmiin asemakaavan mukaista katualuetta 961 m”. Koska asemakaavan
muutoksen mukainen 961 m?:n suuruinen katualue ei ollut silti osin katualuetta en-
simmiisessd asemakaavassa, jouduttiin kyseisen alueen osalta tekeméén eri toimenpi-

teet, jotta kaupunki saisi alueeseen omistusoikeuden.

Toisen asemakaavan mukainen katualue saadaan kunnan omistukseen, joko hakemalla
lunastustoimitusta maanmittaustoimistolta tai tekemélld maanomistajan kanssa saan-

tokirja kyseisestd alueesta.

Ensiksi pditin tehdé kaikista alueista korvaussopimuksen, jossa oli eriteltynd ilmais-
luovutusvelvollisuus ja jiljelle jidnyt korvattava maa-alue. Korvattavan maa-alueen

korvausten médrittelyssd kédytin hyvikseni lunastuslain saadoksid. Koska korvausso-
pimus el itsestdin riittdnyt omistusoikeuden siirtymiseen mainitsemani toisen asema-

kaavan mukaiseen katualueeseen, pditin tehdi vield luovutuskirjan, jolla kyseinen alue
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luovutetaan kaupungille. Luovutuskirjaan laitoin maininnan, ettd korvauksesta on so-

vittu erilliselld korvaussopimuksella.

3.4 Paatos Orimattilan kaupungin paattivissa elimessa

Ennen kuin haltuunotto voidaan tehdd, on siitd tehtiivi esitys asiasta péittiville kau-
pungin tekniselle lautakunnalle. Myohemmin tésséd kappaleessa kerron, mité asioita

haltuunotoista vieddin piaitettaviksi ja kuka pddtoksen esittdd lautakunnalle.

3.4.1 Haltuunotto Orimattilan teknisessi lautakunnassa

Orimattilan kaupungin teknisen toimen johtosddnnon 9 pykélidn mukaan tekninen lau-
takunta hyviksyy katualueiden haltuunotosta tehtdvit korvaussopimukset. Korvausso-
pimusten valmistelun ja esittelyn tekniselle lautakunnalle hoitaa Orimattilan kaupun-

gin kartastoinsinoori.

Orimattilassa teknisen lautakunnan esityslistalle vieddin ainoastaan haltuunoton peri-
aatteet. Periaatteilla tarkoitan, ettd esittelytekstissd kerrotaan, mistéd syysti haltuunotto
joudutaan tekeméén ja kuinka montaa kiinteistod asia koskee. Lisdksi esityslistateks-
tissé kerrotaan kuinka paljon maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuus on ja kuinka
paljon kaupunki maksaa neliometrid kohden. Kasvillisuuden ja puuston korvausperus-
teista mainitaan, ettd siind kdytetdin apuna Maanmittauslaitoksen arviointi- ja korva-
ussuosituksia. Liitteend Harjutien osalta tekemaéni esitys tekniselle lautakunnalle (liite

7).

3.4.2 Haltuunoton periaatteiden hyviksyminen

Tekninen lautakunta késittelee haltuunottoesityksen omassa ennalta méérétyssd koko-
uksessaan. Kun lautakunta on hyviksynyt ehdotuksen, asetetaan kokouksen poytékirja
ndhtaviksi. Tidstd alkaa valitusaika, joka kestdd noin kuukauden siitd paiviméadrésti,
kun poytikirja on asetettu ndhtédville. Tdni aikana voi teknisen lautakunnan paatokses-

td tehda valituksen.
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Kun poytikirja on ollut ndhtdvilld tarvittavan ajan, eikéd paitoksestd ole otettu vastaan
valituksia, voidaan haltuunotossa edetd. Pdédtoksen tultua lainvoimaiseksi allekirjoite-
taan maanomistajan kanssa korvaussopimus, ja laitetaan korvaukset maksuun hénen

tililleen.

3.4.3 Haltuunoton periaatteiden hylkisiminen

Mikaili kiy niin, ettd tekninen lautakunta paittédisi hylitd tai jattdd poydille lisdselvi-
tyksid varten ne periaatteet, joilla haltuunottoa pyritddn tekeméén, aloitetaan prosessi

alusta.

Jos esitetty asia on jitetty poydaille lisdselvityksid varten, haluaa lautakunta silloin
tarkentavia tietoja haltuunotosta seuraavaan lautakunnan kokoukseen. Itse en ole kuul-
lut, ettd yksikédédn haltuunotto olisi jddnyt poydille, koska niissd toimitaan jokaisessa

samoja lakipykilid noudattaen.

Jos asia hyldtdan kokonaan, niin lautakunta on katsonut asian siten, ettd haltuunottoa

ei ole tarpeen vield tehdi.

3.5 Orimattilan vanhat lohkomatta jaineet haltuunottotapaukset

Yhtend toiveena opinndytetyohoni Orimattilan kaupunki esitti, ettd selvittdisin kaikki
vanhat haltuunottotapaukset, jotka ovat jidneet aikoinaan lohkomatta. Lisédksi kaupun-
ki pyysi selvittdméidn miké olisi mahdollisimman kustannustehokas tapa saada kysei-
set alueet lohkotuksi yleisiksi alueiksi. Tédssé tyossd en kuitenkaan paneudu siihen,
miki tapa olisi mielestdni kustannustehokkain, koska se ei liity opinnédytetyoni aihee-

seen.

Loytddkseni haltuunotoista tehdyt korvaussopimukset, minun piti etsid ne Orimattilan
kaupunginarkistosta. Arkistoon tuodaan kaikki alkuperdiset dokumentit tehdyisté so-

pimuksista. Etsin kaikki kansiot, jotka koskivat katualueiden korvaussopimuksia. Saa-
dakseni selville onko tietty haltuunottotapaus lohkottu kaupungille, katsoin kaupungin
paikkatietojdrjestelmaéstd, miten kunkin kiinteiston raja kulkee kartalla. Jos huomasin,

ettd raja kulkee edelleenkin keskelld katualuetta, otin korvaussopimuksesta kopion ja



27
tein kartalle merkinnén jatkotoimenpiteitd varten. Kdytyini kaikki korvaussopimukset
lépi ja kopioituani ne, laitoin kopiot kansioon. Lohkomattomia vanhoja haltuunottota-

pauksia oli yhteensd 108 kappaletta ja ne kaikki olivat rakennuslain aikaisia tapauksia.

Nyt kun tiesin paljonko lohkomattomia, jo korvattuja katualueita Orimattilassa on,
paitin tehdd niistd kartan. Irrotin Orimattilan paikkatietojédrjestelmistd pohjakartan ja
tein siitd oman tyoversion. Tdhén versioon piirsin karttaohjelmalla jokaisen haltuun
otetun alueen rajat ja numeroin ne. Saman numeron jonka laitoin karttaan, laitoin
my0s kansioon laitettuun paperikopioon. Tadmé helpottaa korvaussopimuksen etsimis-

td, kun tarve tulee.

3.6 Maanmittaustoimitus

Téssd luvussa kerron miten maanmittaustoimitus tulee vireille eri haltuunottotapauk-
sissa. Kerron kuinka haltuunoton toimituksen vireille tulo eroaa siiti, jos kyseessd on
ensimmaiisen asemakaavan mukainen katualue tai jos kyseessi vasta asemakaavan

muutoksella katualuetta, eiki se ole ensimmaéisessid asemakaavassa ollut katualuetta.

Ensimmaiisen asemakaavan mukaisen katualueen muodostamiseksi katualueeksi,
maanmittaustoimistolle riittdd dokumentiksi asemakaava, johon voidaan liittdd mah-
dollisesti etukéteen tehty, maanomistajan ja kaupungin vélinen korvaussopimus. Ase-
makaavamuutoksen mukainen katualue, saadaan kaupungin omistukseen, joko hake-
malla maanmittaustoimistolta lunastustoimitusta tai tekeméalld alueesta saantokirja.
Kun tehdidin saantokirja, tulee toimitus vireille sen jidlkeen kun kaupunki on hakenut
saannolle lainhuudon. Kun lainhuuto saadaan, siiti menee automaattisesti tieto maan-

mittauslaitokselle, jonka jdlkeen toimitus tulee vireille.

4 POHDINTA

Tissd luvussa pohdin kuinka haltuunottoprosessia voisi Orimattilassa parantaa taikka
nopeuttaa. Pohdin myos, mihin yksityiskohtiin prosessissa olisi mielestini kiinnitetté-
vi erityistd huomiota. Tdmin lisidksi pohdin, ettd mité asioita tuli tehtyd viérin ja mis-

sd asioissa olisi parannettavaa tekemissédni haltuunotoista. Lopuksi pohdin, kuinka
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Orimattilan kaupungin vanhojen korvattujen, mutta lohkomatta jiéneiden katualueiden

lohkominen kannattaisi tehda.

4.1 Tiedottaminen

Haltuunottoprosessissa on hyvi kiinnittda erityistd huomioita siithen, miten asiasta
kerrotaan maanomistajalle, koska maanomistajat eivit ole valttamattd kuulleet kau-
pungin oikeudesta ottaa asemakaavassa merkitty katualue haltuunsa. Joidenkin maan-
omistajien mielestd saattaa tuntua epdoikeudenmukaiselta, ettd heillda on ilmaisluovu-
tusvelvollisuus kaupungin kaavaan merkityn katualueen osalta. Lisdksi usein saattaa
tulla vihamielistd palautetta ilmaisluovutusvelvollisuuden ulkopuolelle jidvin maape-

rin korvausmaédristi ja periaatteista.

Tiedotteen siséltd on edelld mainittujen asioiden takia erittdin tirked. Sisdlto riippuu
mielestini paljon asian selvyydestd. Mikéli asia on tavallista hankalampi, on syytd
soittaa ensin maanomistajalle ja selvittdd lyhyesti mitd on tapahtumassa. Puhelussa on
hyvi tulla ilmi, ettd maan omistajalle tullaan ldhettamain vield kirje, jossa asiat kay-

dédn vield kirjallisesti ja selvemmin lépi.

Tiedotteessa tulee mielestini selvitd, miksi haltuunotto tehdiiin ja milld oikeudella
kaupunki saa tehdd haltuunoton. Tiedotteeseen on my06s hyva laittaa viittaus lakipyka-
liin, joissa kerrotaan kaupungin oikeudesta ottaa alue haltuunsa. Lisédksi on tirkedd
viitata maankéytto- ja rakennuslain pykéldian 104, jossa kerrotaan kaupungin velvolli-
suudesta korvata tietty osa haltuun otettavasta alueesta. Hyvissi tiedotteessa on mie-
lestdni myos selked karttaliite. Karttaliitteestd on hyvid nidkyd maanomistajan kiinteis-
t0, johon on merkitty esimerkiksi vinoviivoituksella haltuun otettava katualue. Hal-
tuunoton helpottamiseksi on tiedotteeseen jarkevaa perustella, mitd hyotya hal-
tuunotosta on maanomistajalle. Esimerkkind voisi mainita vaikka kiinteistoveron pie-

neneminen ja se ettd katualue tulee haltuunoton myoti kaupungin hoidettavaksi.

Tiedotteen lopussa on hyvi kertoa, ettd alueella tullaan tekemiddn maastokdynti, jossa
merkitdidn alue maastoon ja tarkastetaan haltuun otettavan alueen sisélle jadva kasvilli-
suus. Tiedotteessa pitdd kertoa milloin maastokdynti tehddin, jotta maanomistajalla

olisi mahdollisuus tulla seuramaan tapahtumaa.
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4.2 Knaapintien ja Knaapinmientien haltuunotto

Tamai haltuunottotapaus oli monellakin tapaa hankala, koska siind piti ottaa monia
asioita huomioon ja laskelmat piti suorittaa monelta eri kantilta. Itse haltuunottopro-
sessi meni mielestdni hyvin, eikd ongelmia prosessin aikana ilmennyt. Yhden asian
tekisin kuitenkin toisin. Kuten aikaisemmin kévi selviksi, tein haltuunotosta kaksi
allekirjoitettavaa paperia, korvaussopimuksen ja luovutuskirjan. Jilkikédteen ajateltuna
olisin hyvin voinut laittaa kaikki haltuun otettavat alueet sisdltymiin luovutuskirjaan,
jossa olisi voinut mainita korvauslaskelmista saadut korvaussummat. Néin olisi sdis-
tynyt ylimédrdiseltd tyoltd, eikd maanomistajan olisi tarvinnut allekirjoittaa kuin yksi

asiakirja.

4.3 Harjutien haltuunotto

Harjutien haltuunotto meni mielesténi pddosin erittdin hyvin, koska maanomistajat
olivat hyvin yhteistyokykyisid, eikd asioista tullut riitaa. Haltuunotto oli tapauksena
hyvin selked, eiké siind ollut suurempia vaikeuksia tulkita miten asiassa tuli toimia.
Prosessin aikana tein kuitenkin pari pientd virhettd. Kuten tdmén opinnédytetyon ylei-
sessd osiossa on kdynyt selviksi, on lain mukaan haltuunotosta tiedottaminen suoritet-
tava 14 pdivdd ennen haltuunottoa ja sen vuoksi pidettdvistd katselmuksesta. Harjutien
tapauksessa tiedotin asiasta ainoastaan 12 pdivid ennen tekemiidni maastokatselmusta.
Koska maanomistajat olivat niin yhteistyokykyisid, ei asiasta koitunut sen suurempia
jatkotoimenpiteitd. Pahimmassa tapauksessa virhe olisi kuitenkin voinut aiheuttaa hal-

tuunottoprosessin viivistymisen ja tiedottamisen uusimisen.

Toisen pienen “virheen” tein laskiessani maanomistajan korvauslaskelmaa. Yhden
kiinteiston osalta asemakaavan mukaisella katualueella oli lyhyt matka yksityistd katu-
aluetta. En kuitenkaan huomannut laskea alueen pinta-alaa siind vaiheessa, enké otta-
nut sitd huomioon korvauksia laskiessani. Myohemmin asiaa tarkasteltuani, virhetta ei
kuitenkaan sattunut, koska yksityistiealueen pitiisi olla suurempi kuin maanomistajan

ilmaisluovutusvelvollisuus, jotta siitd olisi hyotyd kaupungille.
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4.4 Haltuunottoprosessin parannusehdotuksia Orimattilaan

Talld hetkelld Orimattilan kaupungin haltuunottoprosessi on suurimmilta osin saman-
kaltainen Lahden kaupungin prosessiin verrattuna. Isoimmat erot 16ytyvit kaupunkien
vilisessd padtosprosessista. Lahden kaupungissa haltuunotoista péattid viranhaltija,
kun taas Orimattilassa asiasta pédttid tekninen lautakunta. Orimattilan malli on monel-
lakin tapaa erittdin huono, koska lautakunnan kokouksia on korkeintaan kerran kuu-
kaudessa. Tdma johtaa siihen, ettid haltuunottoprosessi viivéstyy, kun joudutaan odot-
telemaan lautakunnan péétosti asiasta. Toisekseen haltuunoton vieminen lautakuntaan
on siind mielessd turhaa, koska haltuunotoissa toimitaan lain edellyttimalli tavalla,
joten asiaan ei hirveisti voida vaikuttaa lautakunnassa. Viranhaltijapaatoksen voi puo-
lestaan tehdid koska tahansa, eikd turhia odotteluaikoja néin ollen syntyisi. Niinpi eh-
dotan, ettd Orimattilan kaupungin johtosddntod muutettaisiin siten, ettd haltuunottoa
koskevat asiat saisi paddttdd viranhaltija. Koska tilld toimintatavalla viranhaltijan vas-

tuu kasvaa, on kyseisen virkamiehen oltava myos asiasta perilla.

Vaikka prosessi on Orimattilan ja Lahden kaupunkien vililld samankaltainen, voidaan
sanoa ettd sen toteuttamisessa on kuitenkin eroja. Kuten Lahden prosessiselvityksesti
voidaan ndhdi, on heilld muutama henkilé enemmén suorittamassa prosessin eri vai-
heita. Suurimmat erot 16ytyvit taustatydvaiheesta ja valmiiden sopimuksien dokumen-
toinnissa/arkistoinnissa. Lahdessa niille vaiheille 10ytyy useampi henkil6 suorittamaan
niitd, kun taas Orimattilassa samat asiat hoitaa yksi henkil6. Koska Lahdella on pro-
sessin eri vaiheissa useampi henkil6 suorittamassa tyon eri vaiheita, saadaan yhden
henkilon tyotaakkaa huomattavasti vihennettyid. Tédssd toimintamallissa on myds se

hyvi puoli, ettd huolimattomuusvirheet viheneviit.

Opinndytetyotd tehdessdni huomasin, ettd prosessi on tehty kunnille aika ty6ladksi ja
vaikeaksi, koska lakia joudutaan tulkitsemaan niin paljon. Niinpi ajattelin, ettd katu-
alueiden haltuunotot olisi helpointa tehda lunastusmenettelylld. Lunastustoimitusta
haetaan maanmittaustoimistolta, josta tulee toimitusinsindori tekeméédn lunastustoimi-
tuksen. Toimituksessa toimitusinsindori madraisi katualueesta maksettavat korvaukset,

eikd kunnan virkamiehelle jdisi korvausperiaatteista tulkinnanvaraa. Menettelysti olisi



31
my0s se hyvid puoli, ettd télld tavoin laissakin mainittu kuntalaisen tasapuolinen kohte-
lu toteutuisi varmemmin. Lunastusmenettelyn kédyttoonotto kunnassa olisi kuitenkin
kalliimpaa, joten sen kdyttoonotto voi olla vaikeaa. Ideana menettely olisi kuitenkin

varteenotettava vaihtoehto.

4.5 Vanhojen haltuunottotapausten liittiiminen yleisiksi alueiksi

Kuten jo aikaisemmin on kidynyt selviksi, oli yhtend opinnédytetyoni tavoitteena etsid
vanhoja korvaussopimuksia, joilla katualuetta on otettu haltuun. Lisdksi minun piti
miettid, mika olisi jarkevin tapa saada kyseiset alueet lohkotuksi Orimattilan kaupun-

gille niin, etti se ei tulisi mahdottoman kalliiksi.

Suurin osa vanhoista korvatuista katualueista sijoittuu kartalle niin, ettd samalla alu-
eella on monta muutakin vanhaa haltuunottotapausta. Tdémin vuoksi on mielestédni
paras tapa saada alueet lohkotuksi siten, ettd lohkomistoimitusta haettaisiin samalta
alueelta mahdollisimman monelle tapaukselle kerrallaan. Télla tavalla kustannukset

eivit tulisi niin suuriksi, kun jos lohkottaisiin yksi haltuunottotapaus kerrallaan.
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LIITE 1 (7)

3.7.1991 hyviksytyn Harjutien alueen asemakaavan kartta
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LIITE 3 (7)

Harjutien haltuunotosta tehty tiedotus alueen maanomistajille

ORIMATTILAN KAUPUNKI

Tekninen palvelukeskus/ TIEDOTE
Mittaus- ja kartastopalvelut

Kartastoinsindori Ossi Hosiaisluoma

Erkontie 9

16300 ORIMATTILA

040-7340798 13.3.2008

Asemakaavateiden haltuunotto, Harjutie
Maankayttd- ja rakennuslaki 95§

Harjutien lunastukset ovat kéynnissa. Kadun rakentaminen on
tarkoitus suorittaa tulevaisuudessa.

Alueella on voimassa oleva asemakaava. Orimattilan kaupunki ei ole
ottanut kaikilta osin haltuunsa kaavan mukaista tieta.

Crimattilan kaupungin Teknisen palvelukeskuksen mittaryhmaé aloittaa
maastotdiden teon viikolla 12, jolloin kaavan mukainen tiealue
merkitdin maastoon.

Haltuunoton maastokatselmus suoritetaan Harjutielld 25.3.2008
alkaen klo 10. Katselmuksessa todetaan mita ja4 katualueen sisélle
(rakennukset, kasvillisuus, puut, pensaat, aidat ym.).

Korvaussopimukset maanomistajien kanssa tehdéén maastotdiden ja
maastokatselmuksen jélkeen.

Mikali asiasta herda kysymyksia, ottakaa yhteytta allekirjoittaneeseen
(yhteystiedot ylla).

Ossi Hosiaisluoma
Kartastoinsindori

Liite Ajantasakaavaote Harjutiesta (Liite 1)
Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Telefax Sahkoéposti
PL 46 Erkontie 9 03-888 111 03-8881 333 etunimi.sukunimi@orimattila.fi

16301 ORIMATTILA 16300 ORIMATTILA
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7.11.2006 hyviksytyn Knaapintien ja Knaapinmientien alueen asemakaavan
kartta
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3.5.1999 hyviksytyn Knaapintien ja Knaapinmientien alueen asemakaavan kart-

ta
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7.11.2002 hyviksytyn Knaapintien ja Knaapinmientien alueen asemakaavan

kartta
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LIITE 7 (7)

Harjutien haltuunotosta tehty esitys Orimattilan kaupungin tekniselle lautakun-

nalle

ORIMATTILAN KAUPUNKI OTE POYTAKIRJASTA

Tekninen lautakunta » § 101 13.05.2008

ASEMAKAAVATIEN HALTUUNOTTO/RAUHALAN ALUEEN ASEMAKAAVA, HARJUTIE

TEKLTK § 101 Harjutien kadun rakentaminen alkaa tulevaisuudessa ja katualuei-
den lunastukset ovat kdynnissa. Maapohjaa joudutaan lunastamaan
kadun rakentamista varten kolmen kiinteiston osalta.

Katualueesta joudutaan maksamaan korvauksia yli 10% kiinteiston
pinta-alasta menevasté osasta. Kymmeneen prosenttiin asti kau-
punki saa katualueen ilmaisluovutuksena. Maapohjan korvaushinta-
na kaytetdan 1,00€/m2. Kasvillisuuden ja puuston korvausperusteet
ovat Maanmittauslaitoksen arviointi- ja korvaussuositusten mukaisia.

Asian valmistelu ja tiedustelut; Kartastoinsinddri Ossi Hosiaisluoma,
puh. 040-7340798

Teknisen palvelukeskuksen johtaja:

Tekninen lautakunta hyvaksyy Harjutien lunastukset ja korvaussopi-
muksen periaatteet.

Paatds: Lautakunta paatti yksimielisesti paatdsehdotuksen mukaisesti.

Otteen oikeaksi todistaa Orimattilassa



