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Insinboritydn aiheena on maanalaisten tilojen toteuttamisedellytysten selvittiminen keskit-
tyen asemakaavasuunnitteluun, 3D-kiinteisténmuodostukseen ja rakennuslupaa varten
tarvittavan hallintaoikeuden saamisen ongelmiin.

Asemakaavoituksessa noudatetaan samoja periaatteita kuin maanpaallisessa kaavoitukses-
sa, mutta eri kunnissa kaytettavat kaavamerkinnat ja -maaraykset eivat ole vakiintuneita,
vaan tarvitsevat kehittdmista ja ohjausta.

Insinboritydssd selvitetddn Suomen kiinteistonomistuskasitteen ulottuvuutta. Oikeuskay-
tannoén mukaan omistus ulottuu myds maanpinnan yla- ja alapuolelle. Rakennuslupaa var-
ten vaaditaan rakennettavan alueen omistus- tai hallintacikeuden saamista, jotka ovat
maanalaisissa tiloissa epamaaraisesti saadeltyja. Puutteellisen lainsdddannodn vuoksi me-
nettelytavat vaihtelevat eri kohteissa, mikd aiheuttaa epdvarmuutta niiden toteuttamises-
sa.

Suomessa kiinteistotietojarjestelmadn merkitdédn vain maanpdaalliset rajat seka kiinteistoon
kuuluvia oikeuksia. Maanalaisia tiloja hallinnoidessa tulee kuitenkin tarve tunnistaa myds
eri korkeustasossa olevia paallekkaisia kohteita. 3D-kiinteistbnmuodostusta tarvitaan suu-
rimmissa kunnissa omistuksen ja hallinnan helpottamiseksi.

Esimerkkinad kaytetddn Tampereen rantavaylaan suunniteltua maanalaista tunnelia. Tydssa
selvitetdén, kuinka projektissa on toteutettu maanalainen asemakaava sekd maanalaisen
tilan omistus ja hallintaoikeus.
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The topic of this study is investigating the feasibility of building underground spaces, fo-
cusing on town planning, 3D property formation, and the problems relating to acquiring
the required tenure.

In underground town planning, the same principles are observed as in above ground town
planning, but town plan provisions and symbols used in various municipalities are not well-
established, therefore needing development.

This study examines the extent of the concept of property ownership, in Finland. Accord-
ing to case law, ownership extends under ground as well as above ground. For acquiring a
construction licence land tenure is required. This, however, is vaguely defined by law for
underground spaces. Due to insufficient legislation, procedures vary in different target
locations, which causes uncertainties in the implementation of construction.

In Finland, only the ground level borders and rights related to property are marked in the
system of environmental division of real estate. However, the administration of under-
ground spaces, requires the identification of objects on different height levels. 3D property
formation is required in the larger municipalities in order to facilitate the registration of
ownership and possession.

An underground tunnel planned for the "Tampere Rantavayld” is used as a case example
in the study. The study establishes how the underground town plan, the possession rights
and the ownership rights have been executed in the project.

Keywords underground town plan, 3D property formation, the tunnel of
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1 Johdanto

Kaupunkien keskustoissa ja kaupunkimaisilla alueilla lisdrakentaminen maanpinnan
tasoon ei tiiviin rakennuskannan vuoksi ole mahdollista. Lisarakentamiselle olisi kuiten-
kin tarvetta, mink& vuoksi maanalainen rakentaminen on lisédntynyt. Maanalaisia tiloja
voidaan hyddyntdd moneen eri kayttotarkoitukseen ja niitéd hyddyntamalla véhennetdan

maanpddllisen tilan tarvetta.

Téssa insindoritydssa keskitytddn maanalaiseen asemakaavoitusmenettelyyn ja maan-
alaisen tilan hallinta- ja omistusoikeuteen. Tarkoituksena on tutkia, kuinka lainsdadan-
non puutteet heijastuvat maanalaisen tilan asemakaavamenettelyyn seké hallinta- ja
omistusoikeuteen. Lisdksi pohditaan kiinteistdjarjestelman ongelmia maanalaisen ra-
kentamisen kannalta. Tydssa selvitetdan, kuinka 3D-kiinteisténmuodostamisen mahdol-
lisuus helpottaa maanalaisia menettelyja ja miten 3D-kiinteisténmuodotus lisdtéan ny-
kyiseen kiinteistojarjestelméan ja lainséddantoon. Lainsdadantd on nykyiselldéan puut-
teellinen, eikd vastaa tarvittaviin maanalaisen kaavoituksen ja kiinteistbnmuodostuksen

haasteisiin.

Pohjatiedoksi tytn alussa kerrotaan Suomen suunnittelujarjestelmastd, keskittyen eri-
tyisesti asemakaavoitusmenettelyyn, jonka jalkeen siirrytddn maanalaisiin menettelyi-
hin. My6s kiinteistojarjestelmasté kerrotaan lyhyesti ennen sen puutteiden tutkimiseen
siirtymista. Lopuksi esitelladn, kuinka kasitellyt asiat on toteutettu Tampereen Ranta-

vaylan kehittdmisprojektissa.



2 Alueiden kayton suunnittelu
2.1 Suomen suunnittelujarjestelma

2.1.1 Lainsaadanto

Suomessa alueiden kdyton suunnittelua ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki, joka astui
voimaan vuoden 2000 alussa, sekd lakia tdydentava maankayttd- ja rakennusasetus.
Lakien tavoitteena on luoda alueiden kayton ja rakentamisen avulla edellytykset hyvélle
elinymparistolle seka edistda kestavad kehitystéa taloudellisesti, ekologisesti, kulttuuri-
sesti ja sosiaalisesti. Lailla halutaan myf@s turvata jokaisen mahdollisuus osallistua

maankaytdnsuunnitteluun vuorovaikutteisuuden ja avoimen tiedottamisen avulla. [1.]

2.1.2 Suunnittelujarjestelma

Alueiden kayttdd toteutetaan kuvassa 1 nékyvan suunnittelujarjestelman mukaisesti.
Kaavatasot ovat maakuntakaava, kuntien yhteinen yleiskaava, yleiskaava ja asemakaa-
va. Lisdksi valtioneuvosto voi hyvaksya alueiden kaytt6a ja aluerakennetta koskevia

valtakunnallisia tavoitteita. [1.]

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Maakuntakaava &

Kuntien yhteinen yleiskaava

Y
Yleiskaava Rakennusjdrjestys

Asemakaava

Kuva 1. Suunnittelujarjestelma [2].



Maakuntakaava

Maakuntakaavaan avulla ohjataan alueiden kaytdn suunnittelua maakunnan laajuisesti
ja vélitetddn valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kuntakaavoitukseen. Maakunta-
kaavassa esitetddn yhdyskuntarakenteen ja alueiden kdyton periaatteet, kuten taaja-
ma- ja keskusta-alueet, ja liikenteen padvaylat sekd osoitetaan kehittdmisen kannalta
tarpeellisia alueita. Maakuntakaavan laatii ja hyvaksyy maakunnan liitto ja vahvistaa
ymparistoministerid. Suomessa on 18 maakuntaa, joilla jokaisella on oma liittonsa. [2;
3.]

Yleiskaava

Yleiskaava voi olla kuntien yhteinen, kuntakohtainen tai vain osan kunnasta kasittava
kokonaisuus. Yleiskaava ohjaa kunnan kehitystd maankayton suunnittelussa. Kaavasta
nakyvat alueiden paakayttotarkoitukset, kuten virkistysalueet ja asuminen. Yleiskaava
on joustava, ja se ohjaa asemakaavoitusta. Kuntakohtaisen yleiskaavan hyvaksyy kun-
nanvaltuusto. Jos kyseessd on kuntien yhdessa laatima yleiskaava, sen hyvaksyy kunti-

en yhteinen toimielin ja vahvistaa ymparistoministerio. [2; 4.]

Asemakaava

Asemakaava on kaavatasoista yksityiskohtaisin. Asemakaava voi kattaa kokonaisen
asuinalueen tai esimerkiksi vain yhden tontin. Kaavassa esitetddn rakennettavat kortte-
lialueet, palvelujen ja virkistystoiminnan alueet sekd katuverkko. Asemakaavalla ohja-
taan rakentamistapaa ja rakennusten sijoittumista. Asemakaavan laatii ja vahvistaa
kunta. Ranta-alueita ohjataan erilliselld ranta-asemakaavalla, jonka laatii maanomista-

ja. Luvussa 2.2 kasitelladn tarkemmin asemakaavan laatimista. [2; 5.]

2.1.3 Ymparistovaikutusten arviointi

Kaavaprosessiin kuuluu olennaisena osana maankaytto- ja rakennuslaissa maaratty
ymparistdvaikutusten arviointi. Ymparistovaikutusten arviointi on erilainen kaavatasosta
ja kaavan laajuudesta riippuen. Arvioinnin avulla tutkitaan kaavan valittomia ja valillisia

vaikutuksia esimerkiksi luonnonymparistéén ja monimuotoisuuteen, ilmastoon, eldimis-



toon, ihmisten viihtyvyyteen ja terveyteen, yhdyskuntarakenteeseen sekd maisemaan.

Vaikutusten arvioinnin laajuus riippuu kaavatasosta. [1; 2.]

2.2 Asemakaavan laatimismenettely

2.2.1 Asemakaavaprosessin vaiheet

Uuden asemakaavan laatiminen tai asemakaavamuutos kdynnistyy kunnan, kaupungin

tai yksityisen maanomistajan toimesta. Kuvassa 2 on esitetty asemakaavaprosessin

vaiheet seka lyhyesti selostettuna vaiheisiin liittyvat tehtavat ja aineistot.

Vaihe Tehtavat

tarveselvitys
kaavoituksen kdynnistyminen
* ohjelmointi, osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatiminen
» |dhtotietojen kartoittaminen,
lisdselvitysten ohjelmointi
» alustavien tavoitteiden maarittely
*  viranomaisneuvottelu

Aloitus

tyéin tavoitteiden tarkentaminen
valmisteluaineiston kerdadminen
(Iahtitiedot/selvitykset) ja laatiminen
(selvitykset/vaihtoehdot/luonnos)

* vaihtoehtojen vertailu ja vaikutusten
arviointi

* viranomaisneuvottelu tarvittaessa

« osallistuminen ja vuorovaikutus

Valmistelu

asemakaavaehdotuksen laatiminen ja
E:i:::‘:ﬁn selostuksen taydentaminen
ja kasittely * nahtaville asettaminen
viranomaisneuvottelu

s kunnanvaltuusto, -hallitus tai muu

;\{rvaksyr- luottamuselin hyvaksyy asemakaavan
e hyvéksymispaateksests tiedottaminen
voimaantulo VLS TIOREgh. ke

voimaantulosta kuuluttaminen

Kuva 2. Asemakaavaprosessin vaiheet [2].

Aineisto ja asiakiriat

ilmoitus vireilletulosta
osallistumis- ja
arviointisuunnitelma
lahtdtietoraportti (tarvittaessa)

asemakaavan tavoitteet
maankayttdvaihtoehdot
(tarvittaessa), kaavaluonnos
alustava kaavaselostus ja muu
valmisteluaineisto

vastineet mielipiteisiin ja
mahdollisiin ennakko-
lausuntoihin

kaavakartta
kaavaselostus

vastineet muistutuksiin ja
lausuntoihin

kunnan vastineet valituksiin
kaava-asiakirjojen arkistointi
tiedotteet ja kuulutukset



Maankaytto- ja rakennuslaissa on maaratty kaavan siséllostd ja oheismateriaaleista.
Kaavan yhteydessa tulee tehd& osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja suorittaa tar-
peenmukainen ympdristovaikutusten arviointi. Asemakaavaprosessin tulee olla vuoro-
vaikutteinen. Lopulliseen asemakaavaan kuuluu kaavakartta (kuva 3), joka siséltaa

kaavamerkinnat ja -maaraykset sekd kaavaselostuksen. [1.]
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Kuva 3. Asemakaavakartta.



2.2.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkoitus on olla suunnitelma osallistumis- ja vuo-
rovaikutusmenettelyista sekd kaavan vaikutusten arvioinnista. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman laatiminen aloitetaan aikaisessa vaiheessa, yleensa heti asemakaavapro-
sessin alettua. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laajuus riippuu kaavan laajuudes-
ta, tarkoituksesta ja merkityksesta. Siitd kay ilmi kaavahankkeen perustiedot, kuten
kaavan tarkoitus ja lahtokohdat sekd suunniteltu aikataulu. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma laitetaan julkisesti néhtaville, jolloin osallisilla ja asiasta kiinnostuneilla on
mahdollisuus saada yleista tietoa tulevasta hankkeesta ja sen menettelytavoista, seka

heidan omista osallistumismahdollisuuksistaan kaavahankkeeseen. [1; 6, s. 25-26.]

2.2.3 Kaavaselostus

Kaavaselostus on asiakirja, joka tehdaén kaavoitushankkeen aikana. Kaavaselostukses-
sa tiivistetddn koko kaavoitusprosessi. Siing esitetddn suunnittelun ldhtdkohdat, vai-
heet, tavoitteet, aikataulu ja mahdolliset vaihtoehdot kaavan toteuttamiseksi. Myds
merkittavat seikat vuorovaikutusmenettelysté kirjataan kaavaselostukseen. Kaavaselos-
tuksessa kasitelladn asemakaavan suhde muihin alueella voimassaoleviin kaavoihin ja
muuhun suunnitteluun seké esitellaan kaikki kaavan ymparistovaikutukset mukaan lu-
kien sosiaaliset, kulttuuriset, yhteiskuntataloudelliset ja muut mahdolliset vaikutukset.
Vaikutukset selvitetdan siltd alueelta, johon kaavan uskotaan olennaisesti vaikuttavan.
Selostuksen laajuus riippuu kaavan merkityksellisyydesté ja laajuudesta. Selostuksella

luodaan hyva pohja kaavaa valmisteltaessa tapahtuvalle vuorovaikutukselle. [7.]

2.2.4 Osallistuminen ja vuorovaikutus asemakaavaprosessissa

Viranomaisten ja asianosaisten osallistuminen kaavoitushankkeeseen on hyvan kaavan
edellytys. Vuorovaikutus on tarke&dssd roolissa, jotta kaavasta saadaan tavoitteiden

mukainen ehja kokonaisuus, joka luonnistuu muuhun ymparistéon.

Viranomaisneuvottelut kuuluvat kaavoitushankkeeseen. Hankkeessa on alusta asti mu-
kana viranomaisia, joiden toimialaa hanke koskee. Neuvotteluja jarjestetddn ennen
kuin kaava laitetaan julkisesti nahtaville seka tarvittaessa sen jalkeen. Viranomaisen

tulee esittdd kunnalle ndkemyksensd kaavaa koskevista tutkimus- ja selvitystarpeista



mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Yksi osallistuva viranomainen on yleensa elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus), joka pitd&a huolen, ettd kaavan vai-
kutuksia tutkitaan tarpeeksi. Neuvotteluista tehdddn muistio, josta ilmenee keskeiset

asiat. Vahapatdoisissa kaavoissa viranomaisneuvotteluilla ei ole suurta merkitysta. [7.]

Asianosaiset voivat seurata hanketta jarjestettyjen tilaisuuksien ja julkisesti nahtavilla
olevien materiaalien avulla. Kaavoitushankkeen laajuudesta riippuen pidetdan asian-
osaisille tilaisuuksia, joissa esitelladn hanketta ja sen vaikutuksia. Tilaisuudet ovat tar-
keita kaavan onnistumisen kannalta, silla usein asianosaisilla on kaava-alueesta nako-
kulmia ja tietoa, joita kaavoittaja hyodyntdd hankkeessa. Sekd kaavaluonnos ettd kaa-
vaehdotus laitetaan julkisesti nahtaville, jolloin asianosaiset voivat kommentoida kaa-
vaa. Kunta antaa vastineet kommentteihin ja tekee tarvittavia liséselvityksia seka muu-
toksia kommenttien pohjalta. Viimeisten muutosten jalkeen kunta hyvaksyy kaavan, ja
alkaa 30 paivan valitusaika. Mahdolliset valitukset kasitellaan valitusajan paatyttya, ja

jos jatkotoimenpiteita ei tarvita, kaava saa lainvoiman. [7.]



3 Maanalainen asemakaavamenettely

3.1 Maan alle sijoittamisen mahdollisuudet

Viime vuosikymmenen aikana maanalaista rakentamista on tutkittu aiempaa enemman.
Ympéristovaikutusten minimointia ajatellen maanalainen rakentaminen on hyva vaihto-
ehto. Maanalaisia tiloja voidaan hyddyntdd monenlaisiin kayttdtarkoituksiin kaupunki-
suunnittelussa. Maan alle voidaan sijoittaa osuuksia liikennevaylista, pysakointitiloja,
vapaa-ajan palveluita, varasto- ja tuotantotiloja seka teknista infrastruktuuria, kuten
johtoja ja putkistoja. Lain edellyttdmat vaestonsuojat voidaan rakentaa maan alle ja
hyodyntaa esimerkiksi varastoina, pysakointitiloina tai liikuntatiloina (kuva 4). [8, s. 5—
6.]

Kuva 4. Espoon Tapiolassa sijaitseva vaestonsuoja, jota hyddynnetaan liikuntatilana.



Maanalaisia tiloja voidaan rakentaa moneen kerrokseen. Ylimmaksi voidaan rakentaa
esimerkiksi pysékointitiloja ja yhdyskaytavid, ndiden alapuolelle vield lisda pysakointiti-
laa ja alimmaiseksi johtotunneleita. Kerrosten tulee olla turvallisen etdisyyden paassa

toisistaan. [8, s. 5-6.]

Rakennusteknisesti maan alle pystyttaisiin sijoittamaan mitd vaan toimintoja. Kaikkia ei
kuitenkaan ole suotavaa sijoittaa maanpinnan alapuolelle luonnonvalon ulottumatto-
miin. Asuintiloja ei voida sijoittaa maan alle ja ty6paikkojakin vain poikkeuksellisesti.
Joidenkin ty6tehtdvien luonteen ja tuotantotavan vuoksi maan alla ty6skentely on valt-
tamatonta. Maanalaisista tyopaikoista on oltava asemakaavamaarays, johon merkitaan
tyopaikkojen lukumé&éra. Sosiaali- ja taukotilat olisi suotavaa sijoittaa maanpinnan yla-
puolelle. [6, s. 34; 8, s. 5-6.]

3.2 Maan alle sijoittamisen hyodyt ja haitat

Maanalaista tilaa hy6dyntdmalla voidaan vahentdd maanpaallisen tilan tarvetta. Maan-
paallisen ympariston laatua voidaan parantaa siirtamalla maanalaisiin tiloihin meluisa,
hairitseva ja tilaa vieva maankayttd, kuten julkisen liikenteen pddasemat, isot voimalin-
jat, putkistot ja jatevedenkasittely, pysakointitilat ja huoltotilat. Maanalaisilla liikkenne-
jarjestelyilla voidaan sailyttdé arvokasta kaupunkikuvaa, kehittédd jalankulkualueita seka
parantaa kevyen liikenteen turvallisuutta. Kaupunkien keskusta-alueille voidaan tuoda
lisdd palveluja ja lisata yleista viihtyvyyttd esimerkiksi virkistysalueiden muodossa. [6,
s. 34-35; 8, 5. 5; 9, s. 53.]

Vaikutusten arvioinnissa taytyy ottaa huomioon monenlaisia asioita, joita maanpinnalle
rakentaessa ei tarvitse tutkia. Kerran rakennettua maanalaista tilaa ei pysty poista-
maan, joten maanalaisten tilojen kayttotarkoituksia on harkittava tarkkaan. Maan alle
rakentaminen on hidasta ja kallista. Maanalaiset tilat edellyttavat monipuolista suunnit-
telua, jotta esimerkiksi pelastusturvallisuus voidaan taata. Lisdksi liikenteen paéastdjen
ohjaaminen ulos maanalaisesta tilasta on usein hankala prosessi. [6, s. 34-35; 8, s. 5;
9,s.53]
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3.3 Asemakaavoituksen lainsdadanto

Lainsdadantd on nykyiselldadn viela melko puutteellinen maanalaisten tilojen osalta.
Maankaytto- ja rakennuslaissa on yksi pykala (8 56), joka séitelee maanalaista asema-
kaavaa. Pykéalassa sanotaan, ettd asemakaava voidaan laatia myos kasittdmaan pelkas-
tdédn maanalaisia alueita, jos maankayttn suunnittelun kannalta on tarpeellista tehda
yksityiskohtaista suunnittelua vain maanalaisten tilojen rakentamista varten. TallGin
kaavaa laatiessa sovelletaan maanpéaallista kayttod ohjaavia asemakaavoittamatonta
aluetta koskevia saadnnoksia. Lisdksi maankayttd- ja rakennuslaissa on mainittu, etta
valtiolla ja kunnalla on mahdollisuus lunastaa kayttéoikeus maanalaiseen tilaan asema-
kaavan nojalla ja, ettd asemakaavassa voidaan sallia rakennuksen paakayttotarkoituk-
sen mukaisten tilojen rakentaminen maanpinnan alapuolelle. Asemakaavassa voidaan

myos sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen rakentaminen. [1.]

3.4 Maan alla ja maan pinnalla olevien kaavojen suhde

Paallekkain olevat kaavat eivat haittaa toisiaan, mutta maan alle kaavoittaessa taytyy
ottaa maanpaallinen kaava huomioon. Maanalaisten toimintojen vaikutukset eivat ulotu
maanpaallisiin toimintoihin ja maan péalle voidaan rakentaa periaatteessa maanalaises-
ta kaavasta valittamattd. Maanpaallisessa kaavassa tulee kuitenkin huomioida maan-
alaiset toimintojen yhteydet maanpintaan. Esimerkiksi autoliikenteelle tarkoitettu tun-
neli tarvitsee tunnelin péissé yhteyden maanpintaan sekd tuuletuskanavia autojen
paastdjen poistamiseksi. Myds hatapoistumisreitit taytyy ottaa huomioon. [6, s. 33—
38.]

3.5 Asemakaavan tarve

Maanalainen tila tarvitsee yleensa aina asemakaavan. Poikkeuksena ovat jotkut tekni-
sen huollon tunnelit ja salassapitosyista tietyt puolustusvoimien hankkeet. Kaava laadi-
taan useimmiten yksittaista hanketta varten. Asemakaavasta tulee riittavan tarkka, kun
se perustuu maanalaisesta tilasta tehtyyn suunnitelmaan. Maanalaisen tilan suunnittelu
on siis jo yleensd kaynnistynyt silloin, kun asemakaavan laatiminen aloitetaan. Tarkas-
sa kaavassa on merkittyna alueen kohteiden toiminnot. Joissain tilanteissa asemakaava

voi myos olla yleispiirteinen. Talldin kaavan laatiminen on aloitettu ennen maanalaisen
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tilan yleissuunnittelua ja kaava-alue merkitadn kaavassa esimerkiksi vain maanalaisen
rakentamisen alueeksi. Tall6in kohdetta voidaan suunnitella joustavasti vaikka maan-

alainen kaava olisi jo valmis. [6, s. 38; 8, s. 7-8; 9, s. 65.]

3.6 Asemakaavoitusprosessi

Maankaytto- ja rakennuslain kaavalle asettamat tavoitteet ja menettelytavat koskevat
paapiirteittain samalla tavalla maanpaallistéd ja maanalaista toimintaa. Asemakaavoitus-
prosessi on samanlainen maanalaisissa ja maanpaallisissa kaavoissa. Suurin ero kaa-
voissa on se, ettd niissd painotetaan osittain eri asioita. Maanalaisen asemakaavan (ku-
va 5) vaikutusten arvioinnissa tulee korostetusti esille rakennusaikaiset haitat (melu,

poly, térina ja liikenne) sekd maanalaisen tilan ymparistdvaikutukset. [6, s. 38; 8, s. 8.]

o ey

L
Teen

)

Kuva 5. Ote maanalaisen tilan asemakaavakartasta [10].

Ymparistoministerié on tehnyt kaavamerkintdasetuksen mukaisen oppaan asemakaa-
vamerkinndista ja -maarayksistd. Oppaassa kuvataan asemakaavamerkinttjen seka
kaavamaaraysten kayttdmahdollisuuksia eri tilanteissa ja annetaan esimerkkeja eri tar-

koituksiin soveltuvista asemakaavamaarayksista. [11.]

Maanalaiseen asemakaavaan merkitdan korkeusasema, tilan kayttotarkoitus, tyopaikko-

jen lukumaéra ja liiketilojen kerrosala, véestonsuojelun ja pelastustoiminnan tiedot,
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autopaikkamaarat sekd ennen kaikkea yhteydet maanpaadlle. Riittavan turvallisuuden
jarjestaminen vaikuttaa huomattavasti tilantarpeeseen maanalaisessa kaavoituksessa.

Lisaksi on huomioitava maanpinnan yhteyksien maara ja laatu. [8, s. 8-9; 9, s. 65.]

Lain mukaan maanalaisessa asemakaavoitusprosessissa toimitaan maanp&allisen ase-
makaavaprosessin tavoin. Kaytannossa tama on kuitenkin hankala toteuttaa ja maan-
alaisista asemakaavoista I0ytyykin eroavaisuuksia kuntien valilla. Esimerkiksi kuntien
asemakaavamerkinnéat (kuva 6) voivat poiketa toisten kuntien ja ymparistoministerion
oppaan merkinndistd. Samanlaisella kohteella voi eri kunnissa olla erilainen merkinté-
tapa. My6s asemakaavamaaraykset poikkeavat toisistaan. Hankkeissa on tapauskohtai-
sia erityisvaatimuksia, jotka aiheuttavat eroavaisuuksia, mutta prosessien epayhtenai-
syyttd aiheuttavat padasiassa maanalaisten hankkeiden yhtendisten toimintatapojen
puute. Yhteisten toimintatapojen puute johtuu lainséddannén puutteista. Taman takia

maanalaisen hankkeen kaavoituskaytanngssa on epaselvyyksia. [6, s. 34.]

Merkinti |Merkinniin selitys

ma Maanalainen tila

mav Maanalaiseksi viiestinsuojaksi tarkoitettu tila

map Alueen osa, johon saa sijoittaa maanpintaan johtavan porras tai
hissiyhieyden maanalaisista tiloista ja maanalaisesta jalankulkuviiylisti

ma-ajo Alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan

ma-LPY  |Maanalainen yleinen pysikointilaitos

? Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska

alr Korttelin alla oleva vleisen hiikenneviylin osa. Likenneviyldi varten on

varattava vihintiin x m korkea ja y-metni leved kulkuakko.

LT Yleisen tien alue

ma-LT Likennetunnel
ma-KATU |Maanalainen katu

a-LT Alittava yleisen tien alue
a-KATU  |Alittava katualue

u Uloke

Kuva 6. Maanalaisia asemakaavamerkintéja [6, s. 37].



4 Suomen Kiinteistdjarjestelma ja kiinteistonmuodostus

4.1 Kiinteistd ja sen muodostaminen

Laissa kiinteistd on maaritetty itsenaiseksi maanomistuksen yksikoksi. Kiinteistt voi olla
esimerkiksi tontti, tila, suojelualue tai vesialue. Kaikki kiinteistot on merkittava kiinteis-
tojarjestelmaan. Kiinteist6jd muodostetaan erilaisissa kiinteistotoimituksissa, joita ovat
muun muassa lohkominen, halkominen, tilusvaihto ja vesijaton lunastus. Yleisin toimi-
tus on lohkominen. Kiinteistonmuodostuksessa on noudatettava kaavoitusta. Kiinteist6

ei rajaudu maanpintaan vaan se ulottuu myds maanpinnan yla- ja alapuolelle (kuva 7).

[1.]

Kuva 7. Havainnekuva kiinteiston fyysisesta ulottuvuudesta [13].
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4.2 Suomen Kiinteistojarjestelméa

Suomen kiinteistjarjestelma on kaksiulotteinen (2D) jarjestelmd, eli se kattaa vain
maanpinnan tasoon kohdistuvat toimenpiteet. Kiinteistdjarjestelma muodostuu kiinteis-
torekisterista, rekisterikartasta sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista. Kiinteistdjarjes-
telmaa yllapitdéd maanmittauslaitos ja useimmat kunnat, joilla on asemakaava-alueita
koskeva oma kiinteistorekisteri. Kiinteistorekisterissd on perustiedot kiinteistosta, kuten
pinta-ala, sijainti ja oikeudet yhteisiin alueisiin. Rekisterikarttaan on merkittynd esimer-
kiksi kiinteistdjen rajat ja kiinteistotunnukset. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on mer-
kittynd muun muassa kiinteiston omistaja, kiinteistdoa koskevat kiinnitykset ja erityiset
oikeudet. Kiinteistojarjestelmastd on maaratty kiinteistonmuodostamislaissa ja kiinteis-

torekisterilaissa. [14; 15.]

4.3 Kiinteistgjarjestelman ongelmat maanalaisten hankkeiden kannalta

Nykyinen kiinteistojarjestelma ja ei enda kaikissa tilanteissa riitd vastaamaan nykyajan
haasteisiin. Maanalainen rakentaminen on yleistynyt viime vuosina ja varsinkin tiheasti
rakennetuilla ja asutetuilla alueilla, kuten kaupunkien keskustoissa, maanalaisten tilojen
tarve tulee tulevaisuudessa edelleen kasvamaan. Maanalaisiin hankkeisiin ei kaksiulot-
teisesta kiinteistojarjestelmastéa ole hyttyd, vaan tarvitaan kolmiulotteista tarkastelua,
jossa kiinteistdlle on maaritetty myds pystysuuntainen ulottuvuus. Maanalainen tila
taytyy saada tarvittaessa irrotettua itsendiseksi kiinteistoksi. Nykyinen kiinteistojarjes-
telm& tuottaa ongelmia maanalaisten tilojen kiinteiston hallinnalle, kiinteistbnmuodos-
tamiselle, kiinteistorekisterin pidolle, lainhuudatukselle ja erilaisten lupien mydntamisel-

le seka kiinnittamiselle. [12, s. 4-5; 16.]
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5 Maanalaisen tilan omistus- ja hallintaoikeus

5.1 Maanomistusoikeuden ulottuvuus

Nykyisen lainsdadanndn mukaan maanomistus ei voi kasittédd pelkastaan itsenaista tilaa
maanpinnan yla- tai alapuolella vaan maanomistuksen rajat ovat samat kuin maanpin-
nalla olevat kiinteiston rajat. Lainsdadanndssa ei ole mytskaan maaritelty kuinka syval-
le maanpinnan alapuolelle omistusoikeus ulottuu. Ajatus maanomistuksen ulottuvuu-
desta maapallon keskipisteeseen asti ei ole jarkeva. Mydskdan rajan maarittdminen
tietyn metrimaaran verran maanpinnan alapuolelle ei olisi tarkoituksenmukainen ratkai-
su. Maanomistuksen ulottuvuus ratkaistaan tapauskohtaisesti hankkeen yhteydessa.
Yleensd paadytdan ratkaisuun, jossa maanomistus rajataan syvyyteen, jonka jalkeen
maanomistaja ei enaad hyddy omistusoikeudestaan. Tassad ratkaisussa omistus ulottuu
yhté syvélle kuin omistajan kayttémahdollisuudet. Oikeustieteellisesti taman on katsot-
tu olevan ainoa tapa hyvaksytysti madritelld omistusoikeuden ulottuvuus syvyyssuun-
taan. [6, s. 78-79; 8,s. 7; 12, 5. 5.]

5.2 Hallintaoikeuden tarve

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maanalaisen kiinteiston rakentamiselle ei voida
myo6ntéa rakennuslupaa, jos hankkeen toteuttaja ei hallitse kyseistd maanalaista tilaa.
Maanalaisen kayttdoikeuden voinee ostaa, mutta sille ei saa nykyisin omistusoikeuden
turvaavaa kirjausta. Yleisesti omistusoikeuden sijaan hankitaan vain hallintaoikeus
maanalaisen tilan kayttdon. Maanalaisen rakennuspaikan hallintaa verrataan maanpéaal-
liseen maanomistukseen, joten hankkeen toteuttajan tulee l&httkohtaisesti hankkia
suostumukset kaikilta niiltd kiinteiston omistajilta, joiden maille rakentaminen ulottuu.
Tavallisesti maanalaiset hankkeet ovat niin isoja, etté4 ne ulottuvat monen eri omistajan
kiinteistdjen alle. Asemakaavalla ei voi muuttaa maanalaisen tilan omistusoikeutta,
mutta sill& voidaan rajoittaa maanp&allisen kiinteistdn omistajan sen hetkista kayttova-
pautta, jotta rakentaminen tapahtuisi kaytanndllisesti ja teknisesti tarkoituksenmukai-
sesti. Yhteiskunnalle valttamattomien teknisen huollon tunneleiden rakentaminen salli-
taan ilman kiinteiston omistajan kanssa tehtavaa erillistd sopimusta, koska tunnelit
sijaitsevat niin syvalla, ettd maanpaallisen alueen omistajalla ei yleensd ole mahdolli-
suuksia hyddyntaa tilaa. Myds puolustusvoimilla on salassapitosyistéa oikeus toimia il-

man erillistéa sopimusta. [6, s. 78-79; 8, s. 7; 12, 5. 5.]
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5.3 Hallintaoikeuden saaminen

Yhtendisen lainsdddannon puuttuessa maanalaisen tilan hallintaocikeuden hankkimis-
menettelyjd on useita erilaisia. Maanomistajan kanssa voidaan sopia vapaaehtoisesta
kayttboikeus- tai maanvuokraussopimuksesta. Joissain tapauksissa hallintaoikeus saa-
daan lunastustoimituksella. Myds rasitteen avulla voidaan jarjestaa esimerkiksi oikeus
rakentaa maanalaisen hankkeen yhteyksia maanpinnalle. Lisdksi maanalaisissa hank-
keissa kdytetddn muun muassa poikkeuslupia ja kaavamaarayksia. Maanomistajat saa-
vat korvauksia hallintaoikeuden luovutuksesta. Korvaussumma maéaritetdan tapauskoh-
taisesti. [6, s. 80-81; 12, s. 4-5.]

5.4 Nykyisten menettelytapojen ja lainsdddannén ongelmat

Nykyinen lainsdadantd ohjaa vain maanpinnan tasolla tapahtuvia toimintoja. Maanpin-
nan alapuolisten rakennushankkeiden kohdalla lainséddannén soveltaminen on ongel-
mallista varsinkin, jos hankkeen toteuttaja on joku muu kuin kiinteiston omistaja. Tilan-
teiden ratkaisemiseksi taytyy monesti tulkita useita eri lakeja, kuten kiinteistorekisteri-
lakia, kiinteistbnmuodostamislakia, maankéaytto- ja rakennuslakia, maakaarta, asunto-
osakeyhtidlakia, maantielakia ja ratalakia. Omistus- ja hallintaocikeuden seka kiinnitys-
kelpoisuuden saavuttamiseksi joudutaan siis aina hakemaan tapauskohtaisesti sopivat
lakipykalat. Tapauskohtaisista menettelyistd seuraa epayhtenaisia kaytantoja seka epa-

varmuutta ratkaisujen jarkevyydesta. [6, s. 97; 12, s. 4-5.]

5.5 Esimerkkeja menettelyista

5.5.1 Suomen elokuvasaation arkiston laajennus

Espoon Otaniemessa sijaitsevan kiinteiston omistaa Espoon evankelisluterilainen seura-
kuntayhtymda. Seurakuntayhtyma osti kiinteistdn vuonna 2000. Maan alla sijaitsee elo-
kuvasaation arkisto, jonka omistaa Suomen valtio. Kauppakirjaan oli merkitty, etta val-
tiolla on korvaukseton kayttboikeus asemakaavan mukaiseen maanalaiseen tilaan, eika
ostaja saa ulottaa toimintojaan maanalaisiin tiloihin. Valtio paatti laajentaa arkistoa ja
haki rakennuslupaa kauppakirjan perusteella, hakijaksi oli merkitty kiinteistbn omistaja

eli seurakuntayhtyma. Rakennuslupa myénnettiin ja tydt aloitettiin. Seurakuntayhtyma
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vaati toiden keskeytysta, koska heidat oli merkitty luvan hakijaksi ilman valtuutusta tai
kuulemista. Tyot keskeytettiin ja rakennuslupa evéattiin. Lopulta neuvottelujen jalkeen
paastiin yhteisymmarrykseen ja toita jatkettiin rakentamista valmistelevalla toimenpide-

luvalla eli maisematydluvalla. [6, s. 99—101.]

5.5.2 Helsingin Merihaan kalliosuoja

Kiinteistén omistaa Helsingin kaupunki ja yksityiset asuntoyhtitt. Kalliosuojan omistaa
Helsingin kaupungin kiinteistovirasto ja sitd hallinnoi Helsingin pelastuslaitos. Pelastus-
laitos on vuokrannut tilan urheilutiloiksi. Kohde valmistui vuonna 2003. Alueella oli ollut
vaestonsuojan rakentamisen velvoite 1970-luvulta alkaen. Voimassa olleen asemakaa-
van selostuksessa maanomistuksen kohdalla oli maininta, ettd véestonsuoja rakenne-
taan yhteiseen tarpeeseen, minka perusteella kaupunki voi rakentaa vaestonsuojan
yksityisten omistajien maan alle. Vaestonsuojan rakentaminen ja kayttéonotto edellyt-
tivat kayttdoikeuden hankkimista maanalaiseen tilaan. Kayttdoikeus voidaan hankkia
vapaaehtoisin kayttdoikeussopimuksin tai maankayttd- ja rakennuslain perusteella lu-
nastamalla. Maanalainen asemakaava valmistui 2001, jolloin louhintaty6t olivat jo
kdynnissd toimenpideluvan turvin. Maanomistajilta oli saatu valtakirja rakentamista
varten. Rakennuslupa myoénnettiin myéhemmin vuonna 2001. Yksi asuntoyhtio ei anta-
nut lupaa kayttdd maanalaista tilaa korvauksetta, mutta Helsingin kaupunki ei maksa-
nut tilojen kaytosta, koska edellytykset tilan kayttoon korvauksetta ovat olemassa. Ai-
kataulullisista syistd kaupunki ei lahtenyt pakkokeinoin lunastamaan maanalaista tilaa,
vaan suunnitelmaa muutettiin niin, ettd korvauksia vaatineen asuntoyhtion tontti kier-
rettiin. [6, s. 102—-105.]
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6 3D-kiinteistbonmuodostus

6.1 Tarveselvitys

Ruotsissa ja Norjassa on toimivat 3D-kiinteistojarjestelméat. Suomessa 3D-kiinteistdjen
tarvetta ja niiden muodostamisen edellytyksia on pohdittu jo vuosia. Muun muassa
maa- ja metsatalousministerion asettama tyoryhma tutki vuosina 2006-2007 3D-
kiinteistdjen tarpeellisuutta. Tyoryhma oli yksimielinen siitd, ettd Suomessa tulisi ryhtya
lainsdddannon kehittamiseen siten, ettéd 3D-kiinteistdjen muodostaminen ja rekisteroin-
ti olisi mahdollista. Nykyiset sekavat kaytannot pakottavat lainmuutoksiin, jotta toimin-
tatavat saadaan yhtendiseksi. Ongelmina ovat laajat yksityisoikeudelliset sopimukset,
kiinteistdn eri osien omistaminen ja kiinnittdminen, niitd koskevien oikeuksien kirjaami-
nen rekistereihin ja monimutkaiset hallinta- ja vuokraoikeusjarjestelyt. Ongelmia syntyy
aina, jos maanalaisen hankkeen toteuttaja on muu kuin maanpaallisen kiinteistén omis-
taja. Maanalaista asemakaavoitusmenettelyd tulisi selkeyttdd ja kaavoituskaytanttja
yhtendistdd. Kaavoituksen ongelmia ovat yhtymakohdat maanpinnan kaavoitukseen,

kaavan oikeusvaikutukset ja kaavamerkinnat. [12, s. 5, 7; 17.]

6.2 3D-kiinteisto

Kolmiulotteisella kiinteistolla (3D-kiinteistolld) tarkoitetaan sellaista maanpinnan ylé- tai
alapuolista itsendistd kiinteistda, jonka ulottuvuus maaritellddn kokonaisuudessaan
sekd vaaka- ettd pystysuunnassa. 3D-kiinteistd (kuva 8) voi olla kayttotarkoituksesta
riippuen joko tila, tontti tai yleinen alue, ja se voi sijaita yhden tai useamman maan-

paéllisen kiinteiston alla. [15; 17.]
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Kuva 8. 3D-kiinteistd Norjan kiinteistojarjestelmassa [18].

3D-kiinteistod koskee kaikki samat oikeudelliset ominaisuudet kuin perinteistakin kiin-
teist6d. Se muodostetaan kiinteistdtoimituksessa, paasaantoisesti lohkomalla. Silla voi
olla osuus yhteisiin alueisiin ja se voidaan jakaa ja yhdistaa toiseen 3D-kiinteistoon.

3D-kiinteist6 on myds lainhuudatus- ja kiinnityskelpoinen. [16; 17.]

6.3 Ratkaisuehdotuksia

Maa- ja metsdtalousministerion tyéryhman tarpeellisuustutkimuksessa kiinteistojarjes-
telman kehittAmisvaihtoehtoja on kolme. Vaihtoehdoista on tehty kuvassa 9 nakyva
SWOT-analyysi, jonka perusteella paadyttiin kehittdmisratkaisuun, jossa nykyista lain-
sdadantoa kehitetddn niin, ettd 3D-kiinteistdjen muodostaminen tulee mahdolliseksi.
[12,s. 22.]
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SWOT | VE1: SBailytetdaan kiinteistojar- | VEZ: Mahdollistetaan 30- | VE3: Muutetaan koko jdrjes-
jestelma padosin nykyisel- | kiinteistot erityistilanteissa telma 30-pohjaiseksi
ladn
Vah-
vuudet + Mykyinan [Engestelma loima | + MNykyinen jarjesteims woidaan | + Tuloksena yhianainan janes-
(+) kohtuullisan hyvin ja kiytannat | pitha valtaosin voimassa talma
ovat vakiniunaita poikkeust- | + Vastataan nihin kshittamistar- | + Kinteistdt halitaan aina 30D -
pauksia lukuunotlematia paisiin, jotka lithyvat enlyistilantai- | muodossa
+ Ei synny kustannuksia muw- | sin mahdolistamalla 30 -yksikot,
osldistd ja uusien kiylanipen | + KehitEminan on mahdallisia
opefelamisasta kohtuulisiia kustannuksila
+ Kehiletdan nykyisia meka- | + Kinleistdjarjesaiman salkeys ja
nismaja panfnhaltjan okeuslurva parana-
wat
+  Vakuusmassan  halitavuus
paranaa
Heik-
koudet - Mylytilaneesesn ai saada | - Kintsisfjipgestalmasan tulea | - Koko nykyinan jEngestalmi
(5] markittavad parannusia ja tis1a | kokonaan  wudentyyppinan  ala- | joudutaan uudistamaan - tieto-
johtuvat ongalmat jatkuwvat mantti jarstalmat vudistuisivat koko-
- Uusian kaylantden oppiminan | naan ietomallaja mydlan
via aikaa - Kustannukset oval millavia
- Kiintaistan ulottuvuuden hahmot- | tampeasean ndhdan
tBminan  ja havannallistaminan | - Uudistuksat ja nikden kayhk
saaltaa vaikeulua joissakin lapa- | todnolo vievat paljon aikaa
uksissa - Lainsaadannon ja tekriskn
ratkaisujean magntaly on haas-
tavaa
- Mali ai istu hyvin suomalai-
saan kintaisidjarpskieimasin
Mahdal-
lisuudet | M Saadaan pentd parannusta | M Kinkeistojanestalmaan saa- M Lopputuloksana synlyy kan-
(M) nykytilantesasean nahdan daan vusi instrumantt, jolla vasts- | sainvalisestikin edistyksallinan
Ban antyisampaisin jarjastalma, joka suo arilaisia
M Tarva epayhiandisin ja sopi- teknizid mahdolisuuksia esk
muspahjaisin ratkaisuihin vaha- markiksi suunnittelun ja visu-
naa alisainnin tanpaisiin.
M Tarva apayhlandisin ja
sopimuspohjaisiin ratkaisuihin
vahanaea
Uhat (U}
U Koska 3D -rakantaminan | U Kaikkia heijjastusvaikutuksia ai | U Kaikkia hajjastusvaikuiuksia
bdennakdisast Bs3antyy tule- | osata oflas huomiocon lainsas- | ei osala ollasa huomioon lain-
vaisuudessa, nykyisests jAges- | danndn kehitimissessa s83danndn kahitimizesss
felmasta  phtuvat  ongelmat U Tietojagestalmiien kehittami-
korostuvat nan asoittautuu  ennakoiuakin
haastavammaksi  ja kalliim-
maksi
U Loppululoksena synlyy jar-
jestelma, jota ei pystyla lehak-
kaast hyddyntamaEan

Kuva 9. SWOT-analyysi [12, s. 23].

Jatkossakin suurin osa kiinteistoistéa on perinteisia 2D-kiinteist6ja, ja nykyiset kdytannot
pysyvat paasaantodina. Kiinteistojarjestelméaan tulee uusi elementti, 3D-kiinteistd, jota
voidaan hyoddyntdd maanalaisissa hankkeissa. 3D-kiinteistd tulee olemaan vahvasti

sidottu tietyn hankkeen suunnitelmaan ja rakentamiseen. Asemakaavamaarayksella
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luodaan oikeus 3D-kiinteiston muodostamiseen kaavassa tasmallisesti osoitetulle alu-
eelle. 3D-kiinteistbn myo6ta kiinteiston maaritelmaa tulisi tdsmentad laissa. [12, s. 24;
17.]

3D-kiinteistd mahdollistaminen selkeyttdd isojen maanalaisten hankkeiden toimintata-
poja, niin kaavoituksen kuin omistus- ja hallintaocikeudenkin osalta. Myds kiinnittami-
seen ja rakentamiseen liittyvat osin sekavat menettelyt selkeytyvéat, kun maan alle voi-

daan muodostaa itsendinen kiinteisto, jolla on selkeét rajat ja omistaja. [17.]

6.4 3D-kiinteistot ja asemakaavoitus

Kaupunkialueilla kiinteistbnmuodostamisella on kiinteéd yhteys yhdyskuntasuunnitteluun
ja muihin maankayton ratkaisuihin. T&sta johtuen 3D-kiinteistdjen muodostamismah-
dollisuudesta paatetddn maankayton suunnittelun yhteydessa, eli se tulisi maarata
asemakaavassa. Asemakaavassa Vvoidaan tarpeen vaatiessa suunnitella 3D-
kiinteistbjaotus, jotta eri kayttotarkoitukseen osoitettuja tiloja, jotka on tarkoitettu itse-
naiseen omistukseen, voidaan sijoittaa paallekkain. Padsaantoisesti samassa kaavassa
olisi tarkoitus osoittaa alueita ja tiloja kaikille tarvittaville tasoille, mutta asemakaavan

voi my0s edelleen laatia koskemaan pelkdstddn maanalaisia alueita. [12, s. 25]

6.5 Toteutus

Maa- ja metsatalousministerién kutsuma tyoryhma on valmistellut tarvittavat lainsaa-
dantdjen muutokset. Maanmittauslaitos ja kunnat ovat selvittdneet tarpeelliset muu-
tokset koskien valtion ja kuntien kiinteistojarjestelmid ja toimitusmenettelyja. 3D-
kiinteistét mahdollistavan kiinteistdjarjestelman valmistelutyd hallituksen esityksen
muotoon oli alun perin tarkoitus kaynnistdd kevaalla 2010, mutta hanke ei ole vield
edennyt maa- ja metsatalousministeriossa kiireiden vuoksi. Luultavasti asia kasitellaan
vuoden 2011 aikana. [12, s. 33; 19.]



22

7 Tampereen Rantavaylan tunneli

7.1 Hanke

Tampereen Rantavaylda on Nasijarven rannan tuntumassa oleva osuus valtatie 12:ta.
Rantavayla on osa valtakunnallista paatieverkkoa ja se on Tampereen lantinen sisaan-
tulovayla. Rantavaylan kehittdmistarve pohjautuu tien ruuhkautumisongelmiin ja kau-
punkirakennetta hajauttavaan luonteeseen. Kehittdmisen alla olevalla tieosuudella on
useita valoristeyksid, jotka ruuhkauttavat liikennetta. Vaylalla ei ole bussikaistoja, joten
my0s joukkoliikenteen sujuvuus karsii ruuhka-aikoina. Kuluneiden vuosien aikana on
pohdittu vaihtoehtoja ongelman ratkaisemiseksi ja vuonna 2009 aloitettiin tiesuunnitte-
lu, joka perustuu Naistenlahden ja Santalahden véliseen tunneliratkaisuun. Kuvassa 10

nakyvat tulevan tunnelin ja eritasoliittymien linjaukset. [10.]

vanhainkoti
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Kuva 10. Tunnelin ja eritasoliittymien sijainnit [10].
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Tunneliratkaisun on tarkoitus eheyttad kaupunkikuvaa ja yhdyskuntarakennetta, va-
hentdd melu- ja saastehaittoja seka purkaa ruuhkat ja tuoda sujuvuutta liikenteeseen.
[10.]

7.2 Maanalainen asemakaava

Tunnelia varten on laadittu maanalainen asemakaava, jolla on yhtymékohdat maan-
paalliseen kaavaan noin kaksi kilometrid pitkan tunnelin kummassakin paassa. Maan-
paalliseen asemakaavaan tehdaan tunnelin suuaukkojen kohdalle eritasoliittymia varten
asemakaavamuutokset. Tunnelin toteuttaminen ei edellytd muutoksia tunnelin maan-

paalliseen maankayttoon eikd tunnelin paalla olevaa asemakaavaa tarvitse muuttaa.

Kuvissa 11 ja 12 nakyy ote asemakaavakartasta ja asemakaavamerkintdja. [10.]
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Kuva 11. Ote maanalaisesta asemakaavasta [10].
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

o
- T_2:1 Kallion sisidn sijoittuva maantien tunneli.
L= . —
R 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
|X Kaupunginosan numero.
145 Korttelin numero.
RANTATUNNE Sillan, muun vaylin tai paikan nimi.

e Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

+89 00/+98.00 Maanalaisen tilan lattiatason / kattotason likimaddrainen

korkeusasema.
l____| Maantien liikkennetunnelille ja sen aputiloille valtion ja kaupungin
L ma-v/k | tarpeisiin varattu maanalainen tila sucjavydhykkeineen.
Ohjeellinen likennetunnelin lujitus- ja suojavythyke, jolle tienpitaji saa
ma-It-s | ulottaa maanalaisia kallicankkureita tai vastaavia lujitusrakenteita. Talla
vyihykkeelld ei saa tehdid kallion louhintaa eikd mittavaa maankaivua
ilman tienpitijin suostumusta.
ma-tun | Maanalaisen tunnelin likimaardinen asema.
e e
ma-lt-tr Toimenpiderajoitus: lilkennetunnelin yldpuolisella kortteli-, katu- tai

virkistysalueella tunnelin kalliokattoon kajoavia toimenpiteitd, kuten
porakaivoja tal maalimpdjirjestelmid, ei saa tehdd ilman Hienpitdjan
sunstumusta.

Kuva 12. Maanalaisia asemakaavamerkint6ja [10].

Maanalaisen asemakaavan tavoitteena on tehda mahdolliseksi Rantavaylan tunnelin
rakentaminen huomioon ottaen tarvittavat liittymajarjestelyt ja tekniset ratkaisut, kuten
ilmanvaihto-, valvonta-, ohjaus- ja huoltoratkaisut. Ymparistovaikutusten arvioinnissa
on erityisesti otettu huomioon liikenne, melu, ilmanlaatu ja pohjavesi sek& alueen his-

toria, maisema ja kulttuuriymparisto. [10.]

7.3 Maanalaisen tilan lunastaminen ja haltuunotto

Hankkeessa on sovellettu maankaytto- ja rakennuslain lisdksi myds maantielakia, koska
kyseessé on yleinen tie. Maantielain perusteella valtio saa tieoikeuden ohella mygs

tienpitovelvollisuuden. [20.]
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Kun hankkeen tiesuunnitelma on hyvéaksytty, syntyy maantielain perusteella oikeus
lunastaa suunnitelmassa osoitetut alueet ja oikeudet. Tietd varten tarvittavat alueet ja
oikeudet lunastetaan maantietoimituksessa ja lunastamisessa noudatetaan lunastusla-
kia. Lunastustoimitukseen kuuluvan haltuunottokatselmuksen myéta tienpitgjalle syn-
tyy oikeus kayttaa alueita ja oikeuksia tiesuunnitelmassa osoitettuihin tarkoituksiin kiin-

teistéon kohdistuvan muun oikeuden estamatta. [20; 21; 22.]

Maa-alueiden omistus- ja hallintaoikeutta varten ei tehty sopimuksia. Maanalaisella
asemakaavalla rajoitettin maanpaallisten kiinteistdjen maanalaista kayttboikeutta.
Omistusoikeuden sijaan perustettiin tieoikeus tiesuunnitelman mukaisesti, jolloin
maanalaisen asemakaavan alueella maanomistus ei muuttunut. Kiinteisttnomistuksen
rajat kulkevat maanpinnan tasossa ja omistusoikeus maariteltiin ulottumaan maanpin-

nan alapuolelle omistajan intressin mukaisesti. [20.]
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8 Yhteenveto

Suomessa on toimiva suunnittelujarjestelméa kaavatasoineen. Jarjestelma kattaa hyvin
maanpaadllisten toimintojen tarpeet. Myds kiinteistojarjestelma on hyvin toimiva kaksi-
ulotteinen jarjestelmd. Tassa tydssa on osoitettu, etté tarve kolmiulotteisuuteen alkaa

kuitenkin olla ajankohtainen.

Taman selvityksen perusteella maanalaisten tilojen menettelyt ovat nykyisen lainsaa-
danndn puutteiden takia epayhtenaisia ja monet menettelyt hoidetaan tapauskohtaisilla
ratkaisuilla. Kéaytdnnon toimintojen sijoittaminen maan alle on ollut harvinaista, mutta
niiden kayttd yleistyy jatkuvasti ja taten myos lainséddantd taytyy paivittdd vastaa-
maan tarpeita. 3D-kiinteistbnmuodostus ratkaisee ongelmia, mutta sen kayttdéonotto ja

opettelu vie aikaa.

3D-kiinteiston avulla saadaan luotua maanalainen itsendinen kiinteisto, jolla on kiinteis-
tétunnus. Kiinteistdn ulottuvuus on tarkasti madritelty sekd horisontaalisesti etta verti-
kaalisesti ja kiinteistolla on samat oikeudet kuin maanpéallisellakin kiinteistolla. Se on
kiinnitys ja lainhuudatuskelpoinen. 3D-kiinteistd lisatdan lainsdddantdon lahitulevaisuu-
dessa ja oletettavasti myds kiinteiston maaritelmaa paivitetdadn. Uudistusten myota
my6s maanalaisen asemakaavoituksen menettelyjd selvennetdan, 3D-kiinteistdnjaotus

mahdollistetaan ja toimintatapoja yhtenaistetaan.

Tampereen Rantavaylan tunneliprojektista kdy ilmi, ettd maanalainen asemakaava ei
vaikeuta maanpéaallisen kaavan toteuttamista. Ympéaristovaikutusten arvioinnin taytyy
olla erityisen kattava rakennusaikaisten haittojen ja turvallisuuden osalta. Rantavaylan
tunneliprojektissa on hyddynnetty asemakaavoituslainsdddannén ohella myds maantie-
lakia ja lunastuslakia, jotta tunnelia varten tarvittavat maa-alueet on saatu haltuun.
Tunnelin avulla saadaan eheytettyd yhdyskuntarakennetta ja pienennettya liikenteen

aiheuttamia ruuhkia sekd melu- ja saastehaittoja.

Hallituksen vireilla olevissa esityksissd ei ole kyseistd lainmuutosta vield esiintynyt,
vaikka tarkoitus oli saada esitys eduskunnan kasittelyyn jo vuoden 2010 kevaalla. Asia
jaa kevaalla 2011 valitun eduskunnan kasiteltavaksi. Kyse ei ole suuresta muutoksesta,

joten kovin pitkdan tarvitsee tuskin odottaa.
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