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Kolmiulotteinen (3D) kiinteistdjarjestelméa

Joitakin huomioita rakennusvalvonnan nakdkulmasta

1. Rakennusvalvonnallinen intressi ja rakennusvalvonnan ulottuvuus maarittyvat
pitkalti siltd pohjalta, vaaditaanko rakentamista tarkoittavalle hankkeelle
maankaytto- ja rakennuslain mukaista lupaa. Jos lupa (rakennuslupa,
toimenpidelupa, maisematyolupa, purkamislupa) katsotaan tarpeelliseksi, tulee
luvanhakijan pystya osoittamaan hallinta rakennuspaikkaan (MRL 131 8).
Rakennuspaikka on maaritelty MRL 116 8:ssd. Asemakaava-alueella
rakennuspaikka maarittyy kaavan kautta. Asemakaava-alueen ulkopuolella on
rakennuspaikalle asetettu muun muassa sen suuruutta koskeva edellytys.

Lainsaataja on toisin sanoen lahtenyt siité ajattelutavasta, ettd rakennuspaikka
kytkeytyy aina maan tasoon. Tosin nimenomaisella sdédnnoksella on todettu, etta
maanalaisten tilojen rakentamista tai muuta kayttoa varten voidaan laatia
asemakaava (MRL 56 8). Kuitenkin alueella, jolla asemakaava kasittaa vain
maanalaisia tiloja, sovelletaan asemakaavoittamatonta aluetta koskevia
saannoksia.

Rakennuspaikan maarittely maanalaisissa rakentamishankkeissa on usein tuottanut
ongelmia. Esimerkiksi maanalaiset pysakointilaitokset ulottuvat sddnndnmukaisesti
laajoille alueille ja useiden kiinteistojen alle.

Suunnitteilla olevasta Helsingin keskustatunnelista on Helsingin rakennusvalvonta
ottanut jo useita vuosia sitten sen kannan, etta tunnelia pidetaan
kokonaisuudessaan rakennuslupaa edellyttavana. Tulkinta perustuu MRL 113 8:n
saannokseen. Viime kadessa viranomaisvalvonnan tarve ratkaisee, onko
kysymyksessa rakennus vai ei.

Kaytannossa tama tarkoittaa, ettd tunneli sijoittuessaan kymmenien, ellei satojen
kiinteistojen alapuolelle aiheuttaa mittavat selvittelyt rakennuspaikan
(rakennuspaikkojen) maarittelemiseksi. TAma selvittelyty®d tapahtunee osana
kaavoitusta.

Tybryhma on paatynyt esittdmaan, etta 3D —kiinteiston muodostaminen edellyttaa
asemakaava-alueiden rakennuskortteleissa sitovaa tonttijakoa. Maanalaisten
hankkeiden osalta joudutaan tarkistamaan vahintaéan MRL 56 8:n s&annosta.

2. Naapurit, joilla tassa yhteydessa tarkoitetaan naapurikiinteistéja siten kuin ne
MRL 133 8:n 1 momentissa on maaritelty, ovat tarkea toimija rakentamisen
lupamenettelyssa. Naapureille tulee paasaantoisesti ilmoittaa lupahakemuksen
vireilletulosta, ja naapurikiinteistdille kuuluu myds valitusoikeus (MRL 192 — 193 §).
Myos rakennuspaikkaa koskevissa sddnnoksissa tarkastellaan naapureita (MRL
116 8). Samoin rakennusluvan edellytyksia asemakaava-alueella koskevassa
saannoksessa (MRL 135 8§).
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Omaksuttaessa 3D —kiinteiston muodostamisen mahdollisuus tulee naapureiden
huomioon ottamista koskevaa maankaytt6- ja rakennuslainsdddannén saannostoa
tarkistaa. Kuinka pitkadlle maan alla ja vastaavasti maan paalla voidaan naapuri-
intressien katsoa ulottuvan? Tahan kysymykseen tulisi saada jotain osviittaa.

Helsinkiin on valmistunut ehdotus maanalaiseksi yleiskaavaksi (31.5.2007).
Ehdotus on lahetetty lausuntokierrokselle; lausuntojen maaraaika paattyy
15.10.2007.

Helsingin maanalainen yleiskaava on suunniteltu oikeusvaikutteisena. Sen on
ajateltu rinnastuvan kaavahierarkiassa Helsingin Yleiskaava 2002:een.
Maanalainen yleiskaava tadydentaa Yleiskaava 2002:n maanalaisia merkintoja.

Maanalainen yleiskaava siséltda merkittavimmat maanalaiset tilavaraukset.
Hankkeet eivat saa vaarantaa maanalaisen yleiskaavan tavoitteiden tai siihen
priorisoitujen hankkeiden toteutumista.

Yleiskaavaluonnoksen selostuksessa todetaan: "Oikeusvaikutteisen maanalaisen
yleiskaavan esittamilla tilavarauksilla tulee talldin olemaan ohjaava vaikutus myo6s
maanalaisten kiinteistdjen muodostamiskelpoisuuteen”. Tassa kohdassa viitataan
maa- ja metsatalousministerion 11.5.2006 asettamaan 3 D —ty6ryhmaan.

Osana yleiskaavaty6ta on laadittu erillinen maanalaisten toimintojen yleinen
turvallisuusselvitys. Selvityksessa todetaan, kuinka Suomessa ei ole erityisesti
maanalaisille tiloille tarkoitettuja turvallisuuteen liittyvid suunnitteluohjeita ja —
maarayksia. Muun muassa uloskaytavat ja rakenteellinen kestéavyys
tulipalotilanteissa ovat suunnittelullisesti haastavampia kuin maan paalle
rakennettaessa. Monia muitakin maanalaisen rakentamisen erityispiirteita, joista ei
ole tarkemmin sdannelty, tulee viranomaistoiminnassa ottaa huomioon.
Mainittakoon muun muassa vaikutukset pohjaveteen.

3D —kiinteistojarjestelma tulee myoétavaikuttamaan maanalaisten hankkeiden
lisdantymiseen. Tarve aikaansaada maanalaista rakentamista koskevia
rakentamisen teknisid maarayksia tulee entista ajankohtaisemmaksi. Eraat jarjestot
(Rakennustarkastusyhdistys RTY ry, Maanalaisten tilojen rakentamisyhdistys ry,
Fise Oy ja Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL ry) kaantyivéat syksylla 2004
ymparistoministerion puoleen ja esittivat, ettd ministerio kaynnistaisi maanalaista
rakentamista koskevan lainsaadantotyén maankaytto- ja rakennuslain
taydentamiseksi maanalaisen rakentamisen osalta. Nain ei ole kuitenkaan
valitettavasti tapahtunut.

Tulee myds harkittavaksi, onko tarvetta tasmentéa turvallisuusvaatimusten
korostamiseksi MRL 56 8:n s&anndstda, joka koskee asemakaavaa maanalaisia
tiloja varten.
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4. Tyoryhma on muistioluonnoksessaan 8.6.2007 tarkastellut varsin ansiokkaasti
rasitteita ja yhteiskayttojarjestelyja koskevia asioita. Taydennykseksi voi kuitenkin
esittaa joitakin nakdkohtia.

Rasitetyypiston taydentamista pelkastaan 3D —kiinteistdjarjestelman tueksi
kannattaisi harkita. Eras vaihtoehto voisi olla avoimeksi jatettava tyyppi, jossa vain
todettaisiin melko yleisluonteisesti, etté tyypissa on kysymys 3D —rasitteesta. 3D —
rasitteen alle mahtuisi monia niitd kysymyksia, joista sdadetaan
yksityiskohtaisemmin maankaytto- ja rakennusasetuksen 80 8:ssd. Rekisterodintia ja
muuta hallinnointia helpottaisi huomattavasti, etta sen sijaan, etta kasilla on
kymmenien yksittaisten rasitteiden kimara, voitaisiin samat seikat koota yhden 3D —
rasitteen alle.

3D —rasitteessa saattaa useinkin olla kysymys asioista, joissa on suhteellisen
voimakas julkinen intressi. Tulisikin harkita, ettéd 3D —rasite lisattaisiin MRL 159 §:n
pakkorasiteluetteloon.

Jos, kuten tydoryhma itse on arvellut, aihetta ei ole rasitesaanndstén muuttamiseen
erillisen 3D —rasitteen mahdollistamiseksi, on todenn&kdinen seuraus, etta
rakennusvalvontaviranomaiset joutuvat venyttamaan tulkintojansa nykyisten
tyyppien osalta. Tassa vaiheessa, kun 3D —kiinteistdjarjestelmasta ei ole
kokemuksia, on melko mahdotonta ennustaa, millaisia rakentamisen ratkaisuja
viranomaisille tarjotaan. Ja juuri sen takia parempi vaihtoehto olisi jattaa pelivaraa
tuntemattomillekin rasitteille, joiden tarpeellisuudesta ei viela voi olla tarkkaa
kasitysta.

5. Tyoéryhma on hyvin oivaltanut, kuinka 3D —kiinteistojarjestelma edellyttaa hyvin
toimivaa viranomaisyhteistyota. Nykyaan viranomaisillekin asetetaan tiukkenevia
tuottavuus- ja taloudellisuusvaatimuksia. Lakiehdotuksen perusteluissa olisi hyva
tuoda esiin, ettei tarpeellinen yhteistyo saa johtaa viranomaisten valiseen
laskutukseen. Esimerkiksi alueellinen pelastustoimi on talta osin toiminut
paikoitellen huonona esimerkkina ja merkittavasti vaikeuttanut aiemmin kitkatta
toiminutta rakennusvalvontaviranomaisten ja pelastusviranomaisten valista
yhteisty6ta.

6. Todennakoaista on, ettd 3D —kiinteistojarjestelmén suurin kayttbala on
maanalaisessa rakentamisessa. Maanalaisen rakentamisen s&&nngston
kehittamiseksi on vuosikymmenten aikana valmistunut useita ehdotuksia. 3D —
kiinteistojarjestelma ajankohtaistaa jalleen kerran tarpeen saada tarkempia
pelisdantdja maan alle tapahtuvassa rakentamisessa. Talla hetkella tilanne on se,
ettd kuntien kaytannot vaihtelevat paljon.
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