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Lausunto maa- ja metsätalousministeriölle luonnoksesta hallituksen esitykseksi kiinteistönmuodostamislain, kiinteistörekisterilain sekä maankäyttö- ja rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta kiinteistönmuodostamisesta säätämiseksi

Maa- ja metsätalousministeriö pyytää kaupungin lausuntoa otsikkoasian mukaisesta luonnoksesta hallituksen esitykseksi. Lausunto pyydetään toimittamaan 12.5.2017 mennessä.


Kaupunkisuunnittelupäällikön lausunto 27.4.2017:


”Kaupunkisuunnittelu näkee esitetyn lakimuutoksen ja 3D-kiinteistöt erinomaisena välineenä luoda mahdollisuuksia tehostaa ja tiivistää rakennettua ympäristöä.


3D-kiinteistöt toteutunevat pääsääntöisesti suurten rakennuspaineiden alaisissa keskuksissa, mutta myös Porin kaltaisissa maakuntakeskuksissa päällekkäiset käyttötarkoitukset ja kiinteistöt antavat kannustavia mahdollisuuksia vaikka asunto-osakeyhtiöiden lisärakentamista ja kauppakeskusten monipuolistamista varten. Uudistuotannossa 3D-kiinteistöjen muodostamisessa korostuu toteutusten ajallinen ja toisistaan riippuvainen ketjutus.


Lakivalmistelussa on esitetty arvioita vaikutuksista maankäyttö- ja rakennuslakiin. Arviointia tulisi kuitenkin tarkentaa mm. kaavoituksen mahdollisuuksiin esittää päällekkäisiä tonttijakoja, rakennusoikeuksia ja rasitteita. Lisäksi 3D-kiinteistön konkreettista toteutumista on pohdittava toistaiseksi pääasiassa 2D-maailmassa tapahtuvan kaavoituksen kannalta, miten esimerkiksi Ruotsin mallin mukaisen ”ilmakiinteistön” toteutuminen osoitetaan tai jopa velvoitetaan toteutumaan asemakaavassa. Tarve maankäyttö- ja rakennuslain muuttamiseksi vastaamaan uudistuvaa kiinteistönmuodostusta lienee olemassa.”


Mittaustoimen lausunto 25.4.2017:


”Taustaa


Lausuntopyyntö luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle kiinteistönmuodostamislain, kiinteistörekisterilain sekä maankäyttö- ja rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta kiinteistönmuodostamisesta säätämiseksi.


Esityksessä ehdotetaan muutettavaksi kiinteistönmuodostamislakia, kiinteistörekisterilakia sekä maankäyttö- ja rakennuslakia siten, että mahdollistettaisiin uuden kolmiulotteisesti määritellyn kiinteistörekisteriyksikön eli kolmiulotteisen kiinteistön muodostaminen maanpinnan ala- ja yläpuoliseen tilaan asemakaava-alueella. Tavoitteena on yksinkertaistaa ja joustavoittaa asemakaava-alueen suurten ja monitasoisten rakennushankkeiden toteuttamista mahdollistamalla kiinteistöjen jakaminen myös korkeussuunnassa.

Yleistä

Muutokset itse lakiteksteihin ovat hyvin vähäisiä ja vaikuttavat siltä, että ne tähtäävät lähinnä 3-ulotteisen kiinteistönmuodostuksen mahdollistamiseen. Ne eivät juurikaan ohjaa 3-ulotteisen kiinteistönmuodostuksen suuntaa tai aseta sille selkeitä rajoja. Tämä tulkinta jää tonttijakojen laadinnasta ja kiinteistönmuodostuksesta vastaavalla virkamieskunnalle eli käytännössä kuntien kiinteistöinsinööreille ja oletettavasti tulevien ennakkotapausratkaisujen muodossa tuomioistuimille.


Lainsäädännön tulisi olla mahdollisimman selkeää ja jättää mahdollisimman vähän tulkinnanvaraisuuksia. Nämä 3-ulotteiseen kiinteistönmuodostukseen tähtäävät säädökset eivät luonnoksen mukaisina sellaisia ole.

Tarkempia havaintoja

Lausunnolla olevassa luonnoksessa löytyy mm. seuraavat kohdat, jotka vaativat täsmentämistä.

· ”Kolmiulotteinen kiinteistö voitaisiin muodostaa vain, jos asemakaavasta ei muuta johdu.”



Tämä koko kolmiulotteisen kiinteistönmuodostamisen edellytyksiin ehkä painavimmin kantaa ottava lause vaatii tarkennuksia. Asemakaavoja on tehty ja on voimassa yli sadan vuoden ajalta. Kuluneen asemakaavoituksen historian aikana ei ole ollut tiedossa mahdollisesti tulevaa 3-ulotteista kiinteistönmuodostusta eikä siten kaavoituksen yhteydessä ole voitukaan ottaa kantaa siihen mahdollistaako asemakaava 3-ulotteisen kiinteistönmuodostuksen vai johtuuko kenties asemakaavasta luonnoksessa mainittua ”muuta”. Mikäli asiaan ei tarkentavia ohjeita asetuspohjaisena tai vähintään julkisen hallinnon suosituksena tule, tullevat kuntien käytännöt poikkeamaan toisistaan melko paljon ja luovat toiminnankin kannalta epäterveen kilpailuasetelman niin kuntien kuin yritystenkin osalta.
· ”3D- kiinteistö olsi käytännössä rajoiltaan suljettu sekä vaaka- että pystysuunnassa määrätty tilavuus.  Sellaisena se ei itsessään estäisi tai rajoittaisi sen perustana olevan peruskiinteistön käyttöä tai hyödyntämistä muutoin kuin oman sijaintinsa osalta.”



Mikäli samalla vaakasuunnassa määritellyllä alueella on 3-ulotteisia kiinteistöjä ovatko kaikki päällekkäiset kiinteistöt 3-ulotteisia? 3-ulotteisen kiinteistön mainitaan olevan vaaka- ja pystysuunnassa rajattu. Onko tällöin myös ylimmäinen kiinteistö aina pystysuunnassa rajattu? Tällöinhän käytännössä joudutaan määrittelemään se mikä on kiinteistön absoluuttinen ulottuvuus pystysuunnassa.
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Kiinteistö A  
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Kiinteistö A  

Esimerkkikuva:

· ”Kolmiulotteista tonttia ei ole mielekästä muodostaa kiinteistörekisteriin merkityksi kiinteistöksi, jos on todennäköistä, että sen ulottuvuus ei vastaa rakennushanketta, ja jos rajojen sijaintia joudutaan sen johdosta myöhemmin tarkistamaan. Tämän johdosta rakennuskorttelin 3D-kiinteistön muodostamisen yhteydessä tärkeää olisi tutkia asemakaavamääräyksen ja sitovan tonttijaon lisäksi myös mahdollinen voimassa oleva rakennuslupa. Koska lopullinen rakennus eri syistä saattaa poiketa jossain määrin luvassa yksilöidystä, luvan olemassaolo ei kuitenkaan olisi kiinteistön muodostamisen ehdoton edellytys.”



Asemakaavoituksella on perinteisesti pyritty vastaamaan ennakoitavissa olevien kunnan intressien mukaisten rakennushankkeiden tarpeisiin. Tonttijaot ja kiinteistönmuodostus ovat osa asemakaavan toteuttamista. Lainsäädäntö lähtee siitä, että tonttijaon tulee perustua asemakaavaan ja kiinteistönmuodostus asemakaavan ja sitovan tonttijaon alueella tulee perustua tonttijakoon, josta tonttien kohdalla voidaan perustellusti poiketa vähäisesti. Edellä esitetty tekisi voimassa olevasta rakennusluvasta samalla myös asemapiirroksesta tonttijakoa ja asemakaavaakin vahvemmin kiinteistönmuodostusta ohjaavan elementin. Tämä poikkeaa vahvasti nykyisistä toimintamalleista ja vaatisi omat lakimuutoksensa mm. kiinteistönmuodostamislakiin.
· ”Rakennuskorttelin ulkopuolisilla alueilla, kuten puiston alla olevalta pysäköintilaitokselta, ei edellytettäisi sitovaa tonttijakoa 3D-kiinteistön muodostamisen edellytyksenä. Maanalainen asemakaava voisi koskea myös aluetta, jolla ei ole maanpäällistä asemakaavaa. Tällöin sitovan tonttijaon laatimisen tarve maan alle jää asemakaavassa ratkaistavaksi.”



Tämä herättää kysymyksiä. Tarkoittaisiko tämä sitä, että kunta kiinteistörekisterinpitäjänä muodostaisi 3-ulotteisia tiloja rekisteröidyn yleisen alueen alle? Eikö olisi kuitenkin selkeämpää muodostaa tontteja tai yleisiä alueita?”
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Kaupunginjohtajan päätösehdotus


Kaupunginhallitus päättää lähettää maa- ja metsätalousministeriölle pyydettynä lausuntonaan kaupunkisuunnittelupäällikön ja mittaustoimen valmistelemat lausunnot.
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Kaupunginhallituksen päätös

Päätösehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

Onko kiinteistön A ulottuvuus pystysuunnassa määritelty vai voiko ”päällekkäin” tai sisäkkäin olla kolmi- ja kaksiulotteisia kiinteistöjä?


Jos kiinteistön A ulottuvuus pystysuunnassa on määriteltävä, määritelläänkö silloin käytännössä kiinteistön pystysuuntainen absoluuttinen ulottuvuus ylöspäin, mikä koskee myös kiinteistöä C?


Vastaavat kysymykset tulevat esiin myös maanalaisessa rakentamisessa kiinteistön syvyyssuuntaisen ulottuvuuden kohdalla.


Kolmiulotteisen kiinteistön kokonaisulottuvuudet ylös- tai alaspäin eivät voi olla erilaiset kuin kaksiulotteisella kiinteistöllä vai voivatko?
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