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Taman insindoritydn aiheena on Sipoon kunnan Nikkilan asemakaava-alueen katualueiden
haltuunottoselvitys. Nikkildssd suurin osa kaduista on jaanyt lohkomatta kunnan omistuk-
seen, vaikka osasta kaduista on jopa maksettu korvaukset. Taman selvityksen jalkeen
ovat selvilld haltuunotettavat katualueet, niiden pinta-alat seka niista mahdollisesti makset-
tavat korvaukset.

Katualueiden haltuunotossa on toimittava maankaytté- ja rakennuslain mukaan, jossa on
erityissaanndksia tahan liittyen. Ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen
jalkeen korvauksia laskettaessa toimitaan eri tavoin. Korvausta voidaan maksaa niin katu-
alueesta ja menetetysta rakennusoikeudesta, kuin istutuksista ja rakennuksistakin.

Tassa tydssa selvitettiin alueen kaavoitustilanne, kiinteistbnmuodostushistoria ja omista-
juudet Kiinteistotietojarjestelméan seka kunnan arkistojen avulla. Katualueiden haltuunotto-
sopimuksia seka aloitettuja selvityksia l10ytyi runsaasti ja kunnan tyontekijoilla oli paljon
"hiljaista tietoa”. Katualueiden piirtdminen ja laskeminen tapahtui AutoCad-ohjelmalla.

Insindoritydssa laaditun erillisen selvityksen seka karttaliitteiden avulla kunta voi ottaa hal-
tuun kadut, maksaa niistd korvaukset sekéd hakea maanmittauslaitokselta yleisen alueen
lohkomistoimitusta. Kun katualueet on saatu kunnan omistukseen, saadaan selkeytta kiin-
teistorekisteriin, tasapuolisuutta maanomistajille seka helpotusta kaavoitukseen.
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The subject of this thesis is to make a report about taking possession of street zones in the
detailed plan area in Nikkild of Sipoo. Most of the street zones had not been parcelled out
for the municipality even though the payment had been made. After this report is complet-
ed, the streets to be taken into possession, their areas and the possible amounts of the
payments are solved.

Taking possession of street zones is to be done by the Land Use and Building Act which
has special provision according to this matter. The compensations for street zones are
calculated differently, depending on whether the detailed plan is the first one, or changed
one. Compensation is paid for the street zone and the building volume lost, as well as
plantings and buildings.

In this thesis the planning situation, the real estate history and possessions were examined
using the Land Information System and the archives of Sipoo municipality. There were
plenty of agreements about street zone possessions and unfinished reports to use. Also
the coworkers had a lot of “silent information”. The drawing and calculating of streets was
done using AutoCad.

With the separate report and maps made for this thesis, the municipality will be able to
take possession of street zones, pay for the required compensations and apply for a land
division proceeding. After the street zones have been taken into possession, it will bring
clarity to the land register, equality to landowners and relief into planning.
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1 Johdanto

Taman insin6orityon tilaajana toimii Sipoon kunta. Ty6n tavoitteena on selvittaa arkisto-
jen avulla Sipoon keskustan, Nikkilan (kuva 1), asemakaava-alueen katualueiden omis-
tus seké laskea ilmaisluovutettavan ja korvattavan kadun pinta-alat ottaen huomioon
vuoden 1972 kiinteistdjaotus sekd kaavamuutokset. Haltuunottoja ja lohkomistoimituk-
sia varten on tehtava selostus seka kiinteistokohtaiset kartat, jotka voidaan sellaise-
naan luovuttaa toimitusinsindorille. Selostuksesta tulee ilmi kaavakohtaisesti kiinteisto-
jen ja katualueiden pinta-alat, sekd mahdollisten korvausten maara. Kiinteistokohtaisis-
sa kartoissa tulee nékya piirrettyna kaikkien kaavamuutosten katualueet vuodesta 1972
tahan paivaan, kunnan maanomistus seka lakanneiden yhteisten teiden ilmaisluovutet-

tavat alat.

Kuva 1. Viistoilmakuva Nikkilasta vuonna 2012 kuvattuna idasta.



Sipoo on Uudellamaalla sijaitseva vajaan 19 000 asukkaan kunta. Nikkila (kuva 1) si-
jaitsee Sipoon keskiosassa, ja sinne laadittin ensimmdainen rakennuskaava vuonna
1972. Taman jalkeen alueelle on laadittu useita kaavamuutoksia. Katualueista on tehty
rakennuskaavan haltuunottosopimukset, mutta niitd ei ole lohkottu kunnan omistuk-
seen, joten ne ovat edelleen yksityisilla maanomistajilla. Tamé tuo epaselvyytta Kiin-
teistorekisteriin sek& hankaloittaa ja hidastaa kaavoittamista, kun joudutaan tekem&éan
useita maakauppoja. Maanomistajille on myds epaselvad, paljonko heidan tonttinsa
todellinen pinta-ala on, paljonko on kiinteiston ja mita katualueita niihin kuuluu. Pahim-
millaan tama epaselvyys voi johtaa lilan suureen rakennusoikeuden maaraan ja jopa
virheellisten rakennuslupien myéntamiseen, jos katualueiden alat otetaan epahuomios-

sa mukaan laskuihin. (Sipoon kunta 2013.)

Maankaytt6- ja rakennuslaissa (MRL) todetaan kunnan saavan katualueen haltuunsa,
kun sitd aletaan rakentaa tai siitd on maksettu korvaus. Omistukseensa kunta saa ne
yleisen alueen lohkomistoimituksella. Kunta on velvollinen maksamaan maanomistajal-
le korvausta sen omistukseen siirtyvasta katualueesta, jos se ylittdd 20 % maanomista-
jan silla asemakaava-alueella omistamista kiinteistdjen pinta-alasta, tai on suurempi
taman rakennusoikeuden maaraa kyseisella kaava-alueella. (Maankaytté- ja rakennus-
laki 1999: 94-95 § ja 104 8.)

Nikkilassa on jaaty rakennuskaavan aikaiseen tilanteeseen, jolloin kunta sai vain kéayt-
tooikeuden rakennuskaavatien alueeseen. Pinta-alat jaivat kaavateitd luovuttaneille
Kiinteistdille, eika niita erotettu kiinteistdiksi. Maankaytto- ja rakennuslaki selvensi hal-
tuunottoja tullessaan voimaan, mutta kuten monissa kunnissa, Sipoossakin asia jai

edelleen vanhan lain tasalle. (Granstrom 2001: 18-22.)

2 Asemakaavan mukaisen katualueen haltuunoton perusteet

2.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankaytt6- ja rakennuslaki hyvaksyttiin 5.2.1999, ja se korvasi rakennuslain. Lain
tavoitteena on alueiden jarjestadmisella ja rakentamisella taata turvallinen ja terveellinen
elinymparistd seka edistéda kestavaa kehitysta. Jotta nama tavoitteet ja maanomistajien

tasapuolinen kohtelu toteutuisivat, tulee kunnan ottaa kaikki katualueet haltuunsa ja



viedd lohkomiset seka korvausasiat loppuun saakka. (Maankaytto- ja rakennuslaki
1999: 5 8.))

Maankaytto- ja rakennuslaissa p&apaino on uuden rakentamisesta vanhan rakennus-
kannan ja ymparistdn korjaukseen, kunnostamiseen ja sailyttdmiseen. Laki on yhden-
mukaistanut saannokset niin, ettéd ne ovat samoja niin kirkonkylien, kuin suurkaupunki-

en osalta. (Holopainen 2013.)

Maankaytt6- ja rakennuslaissa on erityissaannokset katualueiden haltuunotosta. Kunta
voi hankkia katualueen omistukseensa normaalilla saannolla, mutta sille on annettu
laissa perusteltu menettely, jota yksityishenkilot eivat voi kayttaa. Menettely on erilai-
nen riippuen siitd, onko kyseessa ensimméainen asemakaava vai asemakaavan muu-

tos. (Holopainen 2013.)

2.2 Asemaakaavan mukainen katualue

Asemakaava-alueella sijaitsevan yleista ajoneuvo-, pyoraily- ja jalankulkuliikennetta
palvelevan kulkuvaylan nimitys on maankaytt6- ja rakennuslain mukaan katu. Katualue
on kaavassa merkitty yleiseksi alueeksi. Muita yleisia alueita ovat torit, likennealueet

seka virkistysalueet. (Holopainen 2013; Maankayttd- ja rakennuslaki 1999: 83 §8.)

2.2.1 Ensimmainen asemakaavan mukainen katualue

Kun asemakaava hyvéksytéan alueelle, jolla ei ole ollut asemakaavaa, kunta saa
omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestdan kuulu, kiinteistonmuodosta-
mislain mukaisella kiinteistotoimituksella. [Maankaytt6- ja rakennuslaki 1999:
94 8]

Katualueen erottaminen tehdaéan yleisen alueen lohkomisella. Lohkomistoimitusta hae-
taan kunnan kiinteistdinsingorilta tai paikalliselta maanmittauslaitokselta. Korvaaminen
kasitellaan kunnan ja maanomistajan valilla yleensa sopimusperusteisesti. Kuten Holo-
painen sanoo, nykyisessd menetelmassa kunta saa katualueen omistukseensa eika

vain kayttdoikeutta, toisin kuin rakennuslain aikana.

Merkille pantavaa on se seikka, etté4 kunta saa katualueen talla menettelylla aina
omistukseensa. Rakennuslain aikana kunta sai rakennuskaavateihin pelkastaan
kayttboikeuden, ja rakennuslain ajatusrakennelmana oli, ettd rakennuskaavatie
siirtyisi takaisin maanomistajan hallintaan, kun aluetta ei enaa tarvittaisi raken-



nuskaavatiend. Kun kuitenkin oikeus kayttéaé aluetta rakennuskaavatiend kaytan-
ndssa vastasi omistusoikeutta, oli tilanne rakennuskaavateiden osalta epaméaa-
rainen, ja maankaytto- ja rakennuslain mukainen jarjestelmé on selkeampi.

Katualueen osalta on syyta tarkemmin tarkastella ensimmadisen asemakaavan
kasitettd. Ensimmaiseen asemakaavaan nimittéin rinnastetaan vakiintuneen tul-
kinnan mukaan katualueen osalta myods sellainen katualue, joka on voimassa
olevassa muutoskaavassa katualuetta ja joka on ollut katualuetta myds alueen
ensimmaisessa asemakaavassa ja jokaisessa sen jalkeen mahdollisesti voimas-
sa olleessa asemakaavassa. [Holopainen 2013.]

Kaytannossa ensimmaisen asemakaavan mukainen katualue voi olla sailynyt muuttu-
mattomana asemakaavamuutoksista huolimatta. Katu tulee voida siis johtaa ensim-
maisestad kaavasta voimassa olevaan kaavaan. Siirtymasaannoksen kautta voidaan
ensimmaisen asemakaavan mukainen katualue johdattaa rakennuslain, jopa asema-

kaavalain, aikana vahvistettuun asemakaavaan.

Kunta voi erottaa rajoituksetta itselleen minka tahansa kaavaan kuuluvan katualueen
huolimatta siitd, onko se kiinteistdon osa vai kokonainen kiinteistd. Mydsk&aéan rakennuk-
set, istutukset, rakennelmat tai alueen kayttd eivat vaikuta omistusoikeuden siirtoon,

mutta haltuunottoon ja korvaamisiin niill& on vaikutusta. (Holopainen 2013.)

2.2.2 Asemakaavan muutos

Asemakaavan seka rakennuskaavan muutoksen jalkeen kunta ei voi enaa saada aluet-
ta omistukseensa vastaavalla tavalla kuin ensimméisen asemakaavan jalkeen. Nyt
vaihtoehtoina ovat lunastaminen tai kiinteistdsaanto, jolloin maasta maksetaan kaypa
nelidhinta. Kunta hankkii usein katualueen ostamalla tai vaihtamalla maata. Jos katu-
alue joudutaan lunastamaan, haetaan lunastustoimitusta Maanmittauslaitoksesta. (Ho-

lopainen 2013.)

2.3 Katualueen haltuunotto

2.3.1 Katualueen haltuunoton eteneminen

Kunta saa 94 §:ssa tarkoitetun alueen haltuunsa, kun sitéd ryhdytdan rakenta-
maan tai muutoin tarvitaan kaytettavaksi ja alueen erottamista koskeva kiinteist6-
toimitus on pantu vireille taikka kun kunta 104 §:n mukaan on suorittanut aluees-
ta korvauksen. [Maankaytto- ja rakennuslaki 1999: 95 §.]



Hyvaksytty ja lainvoimainen katusuunnitelma on kadun rakentamisen aloittamisen edel-
lytys. My0s vesi- ja viemarijohtojen rakentaminen voi olla haltuunoton perusta, mutta
esimerkiksi s&hkojohdon ei. Haltuunoton edellytyksen& on myds toimituksen vireillepa-

no, kun toimitusmaarays on annettu.

Kunta voi myds ottaa katualueen haltuunsa suoritettuaan siitéd asianmukaisen korvauk-
sen, jonka suorittaminen voi perustua lunastuslain mukaisen toimituksen paattkseen,
tai sopimukseen. Korvauksen maaraaminen tulee perustua huolellisiin selvityksiin, ku-

ten kaavan tulkintaan tai mielellaén yleisen alueen lohkomiseen. (Holopainen 2013).

Rakennuskaavatien alue, joka on rakennuslain nojalla otettu kunnan haltuun, siir-
tyi maankayttod- ja rakennuslain tullessa voimaan 1.1.2000 kunnan omistukseen
(MRL 218 & 1 mom). Niin tapahtui riippumatta siitd, oliko alueesta maksettu kor-
vauksia vai ei. Lukuisat lienevat ne tapaukset, jolloin rakennuskaavatiet on otettu
haltuun pelkastaan suullisen sopimuksen perusteella. Naissa tapauksissa on vai-
keata osoittaa, miten kunnan haltuunotto-oikeus alueeseen on syntynyt. [Holo-
painen 2013.]

On siis tarkedaa, etta rakennuslain aikaisille haltuunotoille on selkeéasti esitettava lailli-
nen peruste, jotta epaselvyyksilta valtytddn. Lahtokohtaisesti suullinen sopimus on si-
tova, elleivat osapuolet ole sopineet toisin. Sopimus on saatettu kuitenkin tehda kiin-
teistdn entisen omistajan kanssa, ja omistus on voinut vaihtua monesti, eika omistajan-

vaihdoksessa haltuunottosopimuksesta ole valttamatta kerrottu.

2.3.2 Haltuunotosta tiedottaminen

Katualueen haltuunotosta ja katselmuksesta on tiedotettava asianosaisille viimeistaan
14 paivaa aikaisemmin ennen haltuunottoa ja katselmusta. Jos kaikkia omistajia tai
haltijoita ei ole tiedossa tai heidan osoitteitaan ei ole tiedossa, voidaan tiedottaminen
heidan osaltaan toimittaa kuulutuksella. Kuulutus voidaan ilmoittaa paikallisessa sano-
malehdessa. (Hallintolaki 2003: 59 §.)

2.4 Korvaukset

Kunnan omistukseen 94 §:n mukaan siirtyvasta katualueesta kunta on velvollinen
suorittamaan maanomistajalle korvausta silta osin kuin luovutettavan alueen pin-
ta-ala ylittda 20 prosenttia hdnen kysymyksessa olevalla asemakaava-alueella
omistamastaan maasta tai on suurempi sitd rakennusoikeuden maaraa, jonka
saa rakentaa hanelle jaavalle maalle télla asemakaava-alueella. [Maankaytto- ja
rakennuslaki 1999: 104 8.]



Kunnan tulee korvata maanomistajalle katualueesta, jos katualue on suurempi kuin
20 % taméan kiinteistojen pinta-alasta kyseisella asemakaava-alueella tai jos katualu-
een pinta-ala on suurempi kuin taméan rakennusoikeus. Korvattavaksi voi tulla myds se
kohtuuton haitta ja vahinko, joka aiheutuu ilmaisluovutusvelvollisuudesta. Maanomista-
ja voi vaatia kunnalta tai valtiolta korvausta siitd, ettd han ei voi kayttda asema- tai
yleiskaavan erityisesta rajoituksesta johtuen omistamaansa maata kohtuullista hyotya
tuottavalla tavalla. Lisdksi rakennus- ja soranottopaikan menettdminen tulee korvatta-
vaksi aina ilmaisluovutusvelvollisuudesta riippumatta. Korvauksia ei makseta maa- ja

metsatalousmaasta. (Toimitusmenettelyn kasikirja 2013.)

Jos kunta ei ole ennen maankayttd- ja rakennuslain voimaan tuloa ottanut rakennus-
kaavatiealueita haltuunsa, siirtyy alue kunnan omistukseen MRL 94 8:n katualuetta
koskevien saanndsten mukaisesti. Luovutuksen maaraa laskettaessa kaytetaan raken-
nuslain rakennuskaavaa koskevia sdédnnoksia, joten ilmaisluovutusvelvollisuus on néin
ollen 10 %. (Granstrém 2001: 18-22.)

Luovutettavan alueen maara lasketaan ensimmaisen asemakaavan mukaan. Jos alu-
eelle on tullut kaavamuutos, suoritetaan korvaus katualueen levennyksen osalta. Le-
vennys korvataan kokonaan, eika siten 20 %:n sdéntda noudateta. Jos kunnalle siirty-
valla katualueella on rakennuksia, puita tai istutuksia, ne on korvattava maanomistajal-
le. Maanomistaja on myds oikeutettu saamaan korkoa, joka lasketaan haltuunoton

ajankohdasta. (Holopainen 2013.)

2.4.1 llmaisluovutusvelvollisuus

Kunnan korvausvelvollisuuteen kytkeytyy maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuus.
Maanomistaja hy6tyy suuresti siitd, kun kunta rakentaa kadun. Siten onkin kohtuullista,
ettd jos katualue ei ylitd suuruudeltaan 20 % maanomistajan kyseisella asemakaava-
alueella omistamista kiinteistdjen pinta-aloista tai ole suurempi tdméan rakennusoikeu-
den maaraa, on talla ilmaisluovutusvelvollisuus. Kunta siis saa nama maa-alueet ilmai-

seksi.



2.4.2 Erilaisten katualueiden korvaaminen

Asemakaava-alueeseen siséltyva yleisen tien tiealue sekéa vanhan ojalain perusteella
maanomistajille siirtyneet yhteiset tiet siirtyvat korvauksetta kunnan omistukseen ase-
makaavan tullessa voimaan. Maanomistajalla ei ole mydskaan oikeutta saada korvaus-
ta yksityistielain 1 8:n tarkoittamasta yksityistiestd, kun tie on asemakaavassa osoitettu
katualueeksi. Yksityistiealue lasketaan silti mukaan ilmaiseksi luovutettavaan 20 %:n
maaraan maanomistajan luovuttamasta maasta ja myds maanomistajan ko. kaava-
alueella omistaman maan pinta-alaan. Kun yleisen tien tiealue tai ensimmaisen ase-
makaavan mukainen katualue siirtyy kunnan omistukseen, siihen kohdistuvat oikeudet
raukeavat MRL 107 §:.n perusteella. (Maankaytto- ja rakennuslaki 1999: 104 §8.)

2.5 Maankaytto- ja rakennuslain sek& rakennuslain vertailu

1.1.2000 voimaan tullut maankaytto- ja rakennuslaki kumosi vuodesta 1958 voimassa
olleen rakennuslain. Rakennuslaki (370/1958) tuli voimaan 1.1.1959 korvaten asema-
kaavalain, joka oli voimassa vuodesta 1932 saakka. Rakennuslain valmistelu kesti 15

vuotta.

Rakennuslain aikana kunta sai rakennuskaavateihin pelkastaan kayttdoikeuden,
ja rakennuslain ajatusrakennelmana oli, ettd rakennuskaavatie siirtyisi takaisin
maanomistajan hallintaan, kun aluetta ei enada tarvittaisi rakennuskaavatiena.
Kun kuitenkin oikeus kayttaéd aluetta rakennuskaavatiend kaytannossa vastasi
omistusoikeutta, oli tilanne rakennuskaavateiden osalta epaméaaréinen, ja maan-
kaytto- ja rakennuslain mukainen jarjestelma on selkeampi. [Holopainen 2013.]

Maankaytt6- ja rakennuslaki selvensi katualueiden haltuunottoa suurelta osalta. Kayt-
téoikeuden kasite poistui kokonaan ja tilalle tuli haltuunotto sekd omistusoikeus. Yksi
suurimmista muutoksista on kaavoituksen yhtenaistaminen kuntamuodosta riippumat-
tomaksi. Yhteinen nimitys uudelle detaljikaavalle on asemakaava, ja aikaisempi ranta-

kaava on muuttunut ranta-asemakaavaksi. (Granstrom 2001: 18-22.)

Rakennuslaista puuttuivat sd&nnokset rakennuskaavan muutostilanteessa, mika on
johtanut epévarmaan ja epayhtendiseen kaytantdon rakennuskaavateiden hal-
tuunotossa ja korvaamisessa kaavamuutostilanteissa. Nykyisin asemakaavan muutok-
sen jalkeen kunta voi kayttaa kiinteistdsaantoa tai lunastusta saadakseen katualueen

haltuunsa. Rakennuslaissa ilmaisluovutettavan katualueen maara on 10 % maanomis-



tajan silla asemakaava-alueella omistamasta maasta, kun taas maankayttd- ja raken-

nuslaissa maara on 20 %. (Granstrém 2001: 18-22.)

3 Sipoon kunta

3.1 Lyhyesti Sipoosta

Miamsala

Pormainen
Borgnis

Jarvenpid
Traskinda

Tuusula
Tusby

i

Kerava
Kervo

\ﬁ Vantaa

Hki-Vantaan lentokenttsa  Vanda
H:fors-Vanda flygfélt

<=

Heisinkl Vuosaaren satama
Helsingfors Nordsjé hamn

Kuva 2. Sipoon kunnan sijainti. Kuva Sipoon kunta.

Sipoo (ruots. Sibbo) on Uudellamaalla Helsingin itapuolella (kuva 2) sijaitseva kaksikie-
linen kunta, joka on perustettu vuonna 1425. Asukkaita Sipoossa on noin 19 000, joista
kolmasosa on ruotsinkielisia. Vaestontihneys on 55 henkildd/km?. Sipoon vékiluku oli
1900-luvun alussa noin 7 000, ja asukkaat olivat 96-prosenttisesti ruotsinkielisia. Si-
poosta tuli kaksikielinen vuonna 1953. Vuodesta 2003 suomi on virallisesti ollut kunnan

enemmistokieli. (Sipoon kunta 2013.)



Sipoon maapinta-ala on 340 km?, josta kunnan omistuksessa on 19 km?. Meripinta-
alaa Sipoossa on 356 km®. Saaristo on suosittua lomailu- ja veneilyseutua. Sipoon
keskustaajama Nikkila sijaitsee Keski-Sipoossa ja paikalliskeskus Soderkulla Etela-
Sipoossa (kuva 3).

Sipoon yhdyskuntarakenne on hajanaista ja maaseutumaista. Asutus on keskittynyt
kyliin, ja se on lahinna omakotiasutusta. Nikkilassa ja Séderkullassa on lisaksi kerros-
ja rivitaloja. Yrityskeskittymia on suurempien taajamien liséksi muun muassa Bastukar-

rin ja Vaahteramaen alueilla.

Vuoden 2009 alussa Sipoosta siirrettiin noin 30 nelidkilometrin laajuinen alue Helsin-
kiin. Siirrettyyn alueeseen kuuluvat muun muassa Ostersundom, Karhusaari ja Landbo.
Kuntarakenneuudistusten vuoksi Sipoo selvittdad kuntaliitoksen mahdollisuutta Keski-
Uudenmaan kuntien kanssa seka Itd&-Uudenmaan suuntaan. Kuntauudistus etenee
siten, ettd vuosien 2013-2014 aikana tehd&a&n kuntajakoselvityksid. Vuodet 2014—
2015 tulevat olemaan kuntien yhdistymispdatosten seké uusien kuntien valmisteluai-
kaa ja vuoteen 2017 mennessa on tarkoitus perustaa uusia kuntia. (Sipoon kunta
2013.)

3.2 Kaavoitus Sipoossa

Sipoota koskevan maakuntakaavan laatimisesta vastaa Uudenmaan liitto. Talla hetkel-
& voimassa on lta-Uudenmaan maakuntakaava, kunnes uusi Uudenmaan maakunta-
kaava tulee lainvoimaiseksi. Yleiskaavoja laatiessa sovelletaan jo uutta maakuntakaa-

vaa.

Sipoon valtuusto hyvaksyi Sipoon yleiskaava 2025:n 15.12.2008 (108 §). Valitusten
hylkaysten jalkeen kaava tuli lainvoimaiseksi vuoden 2011 lopussa. Yleiskaavassa on
strategisen luonteensa mukaisesti keskitytty osoittamaan Sipoon maankaytén kehitta-
misperiaatteet. Asemakaavoja Sipoossa on useita ja ne keskittyvat Nikkilan ja Séder-
kullan alueille (kuva 3). Talla hetkella suurimman uudisrakentamisen alla ovat Soder-
kullassa Taasjarven, Hansaksen ja Eriksnasin pientalovaltaiset asemakaava-alueet,
sekd Pahkindlehdon asuinkerrostaloalue. Bastukarrin asemakaava-alueelle Keravan
rajalle on rakentumassa Inex Partnersin logistilkkkakeskus (kuvassa 3 BA2 & 3). (Si-
poon kunta 2013.)
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Kuva 3. Sipoon asemakaavoituskohteet. Kartta on Sipoon kaavoituskatsauksesta 2011.

3.3 Nikkila — ennen ja nyt

Nikkila on rakentunut vanhan Porvoontien tuntumaan, Sipoonjoen varrelle. Sen ruot-
sinkielinen nimi on Nickby, ja sen uskotaan saaneen nimensa Nikolauksen lyhenteesta
Nicke. Sotien jalkeen Nikkilassa oli vain vahan asutusta, ja kunnan palvelut olivat kes-
kittyneet Kuntalan liséksi Itédisen Jokipuiston sairaalan alueelle. Pientalot olivat ajalta
ennen vuotta 1940. (Rantanen 1994.)

Kiinteistdjako oli sotien jalkeen suurelta osin vielé Isojaon mukaista, ja tontteja oli loh-
kottu vain maanteiden varsilta. "Maantienvarsi-asutusta” pidettiin yleisesti hyvana siksi,
ettd talottomat taipaleet lyhenivat. Ajatus oli perédisin hevosajoneuvoliikenteen ajoilta.
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Sittemmin Nikkilan vilkkain omakotitalojen rakentamiskausi on ollut 1951-1960 ja ker-
rostalojen seka koulukeskuksen 1960-luvun puolivalissa.

Tatd nykyaddn Nikkildassd on asukkaita yli 4 000. Keskustassa on muutamia
kerrostaloja, mutta eniten on omakotitaloja. Suursuolla sijaitsee alueen
teollisuuskeskittymad. Suuria tyollistaja ovat edelleen etenkin kunta, seka alueen
kaupalliset palvelut, mutta myds naapurikunnat. Kuntala sekd koulukeskus sijaitsevat
Nikkilantien etelapuolella, Ison Kylatien varrella, ja terveysasema pohjoispuolella.

(Littow 2006: 22—24; Sipoon kunnan arkistot 2013.) Kuvat 4 ja 5 havainnollistavat hyvin

Nikkilan kehityksen vuosien aikana.

Kuva 4. Nikkilan Kuntala, Sockengarden, vuonna 1957 koillisesta kuvattuna. Kuva © Sipoon
kunta.
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Kuva 5. Viistoilmakuva Nikkilan Kuntalasta vuonna 2010 luoteesta kuvattuna. Kuva © Sipoon
kunta.

3.4 Nikkilan sairaala

Nikkilassa toimi vuosina 1914-1999 Helsingin kaupungin rakentama Nikkildn mielisai-
raala (ruots. Helsingfors Sjukhus Nickby). Ldhes omavaraisena toiminut sairaala oli
tuhansien helsinkiléaisten hoitopaikka, ja sen palkkalistoilla oli parhaimmillaan 800 hen-
kilod. Kun sairaalan maelta kuului huutoa, Nikkilan kylalaiset totesivat, etta taitaa tulla

huono ilma. (Nikkil&n sairaalan historia 2009.)

Nikkilan historiasta tietoa etsiessa, niin vanhoissa kartoissa, ilmakuvissa kuin teksteis-
sa toérmasi aina Nikkilan sairaalaan eika muuta tietoa juuri ollut. Tama on ymmarretta-
vaa, silla pitkdan Nikkilassa ei ollut juuri muuta. llmakuvista (kuvat 6 ja 7) nakyy kunnan
keskustan kehittyneen ja levinneen huomattavasti lanteen ja pohjoiseen, pois sairaalan
laheisyydesta, joka on oma eristynyt alueensa edelleen. Nikkilan alue on laajenemassa
l[&hivuosina idan peltoalueille sairaala-alueen pohjoispuolelle.
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Kuva 6. Illmakuva Nikkilan ymparistostd vuodelta 1947. Keskella vanha Porvoontie ja idassa
sairaala-alue. Kuva Sipoon kunnan arkistosta, laatija Puolustusvoimain topografinen osasto.

Kuva 7. Vuoden 2010 Iimakuva Nikkilasta. Kuva © Sipoon kunta.
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3.5 Nikkilan kaavoitus

Ensimmainen rakennussuunnitelma vahvistettiin 1942 ja rakennuskaava vuonna 1963.
Tata ei kuitenkaan pideta "oikeana” ensimmaisena kaavana, vaan vasta vuoden 1972
rakennuskaavaa. Se kasitti noin 227 hehtaarin laajuisen alueen, ja kaavan laatimisesta
vastasi arkkitehti Erik Kranstrom. Kaava-alue rajoittuu idassa Sipoonjokeen, pohjoises-
sa rautatiealueeseen ja idassa Keravalle suuntautuvaan entiseen maantiehen, Martin-
kylantiehen. Taman rakennuskaavan jalkeen alueelle on tullut useita rakennuskaava-

muutoksia, asemakaavoja ja asemakaavamuutoksia. (Kranstrom 1972: 4-5.)

3.5.1 Vuoden 1963 rakennuskaava

Vuonna 1963 vahvistetun rakennuskaavan (kuva 8) mukaista rakentamista oli tapahtu-
nut erittain vahan. Harvan omakotiasutuksen rakennuspaikkojen koko vaihteli
1 200 m*sta 1 600 mZiin, ja kerrostaloja oli rakentunut vain viisi. Kaavan laati arkkitehti
Risto Kaarlehto osiin Nikkilan ja Kirkonkylan kylia. Tavallisesti kaava, joka kasitti koko
kirkonkylataajaman, mitoitettiin kaksinkertaiseksi silloiseen asukaslukuun verrattuna.
Suurin maanomistajaryhma olivat yksityiset maanomistajat, joiden omistuksessa oli yli
puolet kaava-alueesta, valtion omistaessa noin 2 ha ja lopun kaava-alueesta kunta ja
kirkko likimain tasan. (Kranstréom 1972: 2-3.)

Tassa kaavassa oli suunniteltu myos asuinalue joen itapuolelle. Kaava kuitenkin ku-
mottiin, eikd alueelle tullut asutusta. Nyt siihen on laadittu Jokilaakson asemakaava,
jonka luonnos oli nahtavilla 12.8.—-9.9.2013. Alueelle on suunniteltu muun muassa

asuinpientalojen ja erillispientalojen korttelialueita. (Sipoon kunta 2013.)
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FOR DELAR AV KYRKOBY
OCH NICKBY BYAR

Kuva 8. Vuoden 1963 rakennuskaava. Kartta Sipoon kunnan kaava-arkistot.

3.5.2 Vuoden 1972 rakennuskaava

Uusi vuoden 1972 rakennuskaava (kuva 9) laadittiin, koska entinen kaava ei sopeutu-
nut enda suunnitelmien pohjaksi. Aloite kaavan uusimisesta tuli kunnalta itseltaan.
Yleiskaava edellytti Nikkilan alueen kehittamista Sipoon kunnan paéakeskukseksi. Kaa-
voituksessa pyrittiin ottamaan huomioon mahdollisimman paljon nykyiset olot, tiet ja

maanomistusrajat.

Omakotialueen tiivistamista tapahtui Suursuon alueella, mutta keskustassa keskityttiin
like- ja kerrostalokortteleihin. Entinen kylakuva tahdottiin sailyttaa, ja kerrostalot ovat-
kin 2—3-kerroksisia. Asukasmdaaran suhde kerrostaloissa ja pientaloissa asuvien valilla
oli kaavassa 2:3. Varsinaiset rivitalokorttelit ovat padasiassa kokoojateiden varsilla ja

keskusta-alueen ymparistossa.

Liikennesuunnitelman laati Heikki Salmivaara. Nikkilan kaava-alueen liikennevaylat voi

jakaa viiteen ryhmaan:

. paatiet

. paakokoojakadut
° kokoojakadut

. asuntotiet

. kevyen liikenteen vaylat.
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Kauttakulkulikenne Keravan ja Porvoon vdlilla ohjattin kaava-alueen ulkopuolelle.
(Kranstrom 1972: 5-6.)

¢
e

NEWCURT BRAR | KT & TN

HAGALUND, 27.3. 1972, TAPIOLA

ARKITEKTBYRA, ERIK KRAKSTROM, ARKKHEHTITOIMISTC

Kuva 9. Vuoden 1972 rakennuskaava Nikkilan rakennuskaavan selostuksesta. Pohjakartta: ©
Helsingin Maanmittauspiiri 1969.

3.6 Nikkilan kehitys

Nikkilan kaava-alue on sailynyt yleispiirteiltddn melko samanlaisena ndméa 40 vuotta.
Kaava-alue jakautuu edelleen kolmeen osaan, jotka ovat Keskusta, Sigfrids ja Suursuo
(Storkarr). Nama alueet on merkitty asemakaavayhdistelmakarttaan (kuva 10). Suu-
rimpina muutoksina voisi mainita Keskustan ja Suursuon lapi kulkevan Pohjoisvaylan,
sekad Lukkarinmaentien hylkdamiset. Suursuolla ovat alusta asti sailyneet ALE-alueet,
jotka ovat ohjeellisia korttelin leikkipuistoja mutta joita kunta ei yllapida. Kaava-alueen

etelaosassa sijaitsevalla urheilualueella on nykyisin urheilukentté ja jaéhalli.
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Itaisen jokipuiston kaava vahvistettiin vuonna 2005 ja kaavamuutos vuosina 2007—
2009. Siella toimi vuoteen 1999 asti Nikkilan sairaala. Nyt sen jugendrakennukset on
muutettu asuinkayttoon. Liséksi Sipoon kunnalla on alueella koulu- ja paivakotitoimin-
taa seka tiloja taiteilijoille. (Sipoon kunta 2013; Sipoon kunnan arkistot 2013.)

SIGFRIDS
ITAINEN JOKIPUISTO

Kuva 10. Nikkilan yhdistelmdasemakaavakartta. Kuva Sipoon kunnan kaava-arkistot.

3.6.1 Nykyiset korttelialueet

Ison Kylatien ja Nikkilantien risteyksen tuntumassa ja Kylatien varrella on julkisen ra-
kentamisen tontteja seka kaupan tontteja. Luoteessa Suursuon pohjoispuolella sijait-
see pieni Susikujan teollisuusalue. Suurin osa asuinrakentamiseen tarkoitetuista ton-
teista on pientaloille, mutta kokoojakatujen varsilla on myos paljon rivi- ja kerrostalo-
tontteja. Joen itdpuolella olevaa Itdisen Jokipuiston aluetta ei tdssa tyossa tarkastella,

silla siella kadut ovat kunnan omistuksessa.

Koulukeskus, Terveyskeskus seké Kuntala sijaitsevat Iso Kylatien varrella, Nikkilantien
risteyksen tuntumassa. Koulukeskuksen yhteydessd on myds kirjasto ja sen laidalla

seurakunnan tiloja. Sipoon vanha (v. 1400) ja uusi (v. 1885) kirkko sijaitsevat Nikkilan
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asemakaava-alueen eteldosassa. Pyhan Sigfridin keskiaikainen kivikirkko on suosittu
nahtavyys. (Sipoon kunta 2013.)

Luoteessa sijaitseva Suursuon asuntoalue on niin sanottua rintamamiesaluetta. Alueel-
le lohkottiin sotien jalkeen rakennuspaikkoja rintamamiehille ja heidén perheilleen. Ra-
kentaminen oli aluksi erittéain harvaa johtuen suurista tonteista, joiden koko oli 500—
1 200 m?. Sen jalkeen aluetta on tdydennetty niin uusilla omakotitaloilla kuin rivitaloilla-
kin. Tonttikoko alueella on keskimé&arin 700-1 000 m?. Nikkilantien etelapuolella Sigfri-
din alueella tonttikoko kasvaa hieman ja on noin 1 000 m? (Kr&nstréom 1972: 4; Sipoon

kunnan arkistot 2013.) Kuvassa 11 nakyy Sigfridin alueen rakentamista.

Kuva 11. Perinteistda omakotimaisemaa Nikkilan Sigfridin alueelta. Kuva © Sipoon kunta.
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3.6.2 Nykyiset katualueet

Nikkilan lapi kulkee Nikkilantie, joka toimii alueen paatiend. Muita maanteita Nikkilassa
ovat Martinkylantie, Pornaistentie ja Brobolentie. Pad&kokoojakatuja ovat

o Iso Kylatie (Stora Byvéagen)

. Mixintie (Mixvagen)

. Jussaksentie (Jussasvagen)

° Uudensillantie (Nybrovagen)

o Urheilutie (Idrottsvéagen)

o Susitie (Vargvagen)

o Suursuontie (Storkéarrsvagen).
Naista Iso Kylatie (kuva 12) ja Uudensillantie toimivat ennen maantiena ja Suursuontie
oli yhteinen tie, jotka kaikki jaettin vanhan ojalain mukaan keskiviivaperiaatteella
maanomistajille. 1so osa kaduista on jo kunnan omistuksessa, mutta asuntokaduista ja
kokoojakaduista moni kuuluu yha yksityisille maanomistajille. Kevyen liikkenteen verkko

on kattava lapi Nikkilan. Kaikkia kaavoissa olevia kevyen liikenteen vaylid ei ole

toteutettu eika aivan radan eteldpuolella olevaa Ratatieta.
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Kuva 12. Ison Kylatien vanhaa rakentamista. Kuva © Sipoon kunta.

Arkistoituja katualueiden ja rakennuskaavateiden haltuunottosopimuksia kunnassa on
1970-luvulta nykyhetkeen asti. Naistd melkein kaikki on vield lohkomatta kunnan omis-
tukseen. Muutamalle maanomistajalle on maksettu korvaus katualueesta, mutta omis-
tusoikeutta ei silti ole siirretty. Osa seurakunnalle kuuluvista katualueista on saatu kun-

nalle maata vaihtamalla.

4 Katualueiden korvausten selvittamisen ty6vaiheet

4.1 Lahtotilanne ja taustaty®

Tyon tarkoituksena oli selvittdd kaavan mukaisten katualueiden omistus, pinta-alat ja
niistd maksetut tai maksettavat korvaukset. Tyotani varten kaytdsséni olivat kunnan
arkistot, joissa oli muun muassa vanhoja haltuunottosopimuksia seka kaikki voimassa
olleet asemakaavat. Tarvitsin my6s vuoden 1972 henkikirjoja, jotta voitiin selvittaa en-
simmaisen rakennuskaavan aikaisten kiinteistojen omistajat. Mikrofilmien sek& Maan-
mittauslaitoksen Kiinteistotietojarjestelméan avulla sain tietoa 1972 kiinteistojaotuksesta
ja sen jalkeisista lohkomisista. Pinta-alat oli laskettava AutoCad-ohjelmalla kayttéen

asemakaavayhdistelmakarttaa seka kiinteistotietoja taustalla.
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Tehtava oli laaja, ja alkuun pdéasemista helpotti tutustuminen yleisesti Sipoon kuntaan,
kaikkiin asemakaavoihin selaamalla asemakaavakartat seka selostukset suurpiirteisesti
seka haltuunottoihin ja kiinteistokauppoihin liittyvien arkistojen lapikaynti. Luin myds
kertauksena maankayttd- ja rakennuslain pykalia katualueiden haltuunotosta. Paatim-
me, ettd aloitan katujen selvittdmisen Suursuon alueesta, joka oli kunnan prioriteettina

ensimmaisend. Sen jalkeen oli tarkoitus jatkaa keskustan ja Sigfridsin alueisiin.

Katualueita on selvitelty useaan otteeseen, mutta aina projekti on jaanyt kesken. Jon-
kin verran sain siis apua aiemmin tehdyista selvitysten aluista, mutta naihin tuli suhtau-
tua kriittisesti, silla tydtavat ja myds laki ovat sittemmin muuttuneet. Esimerkiksi kuvas-
sa 13 on selvitetty katujen omistus ja havainnollistettu se vareilla. Sininen tarkoittaa
yhteista tietd, keltainen on kunnan maata, punaisesta on maksettu korvaus, rasterista
on maksettava korvausta ja vaaleanpunainen luovutetaan ilmaiseksi. Karttaote on

Suursuon itdosasta, Suursuontien etelapaésta.
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Kuva 13. Katualueita luokiteltuna Suursuon alueella. Kartta Sipoon kunnan arkistot. Pohjakart-
ta: © Helsingin Maanmittauspiiri 1969.

4.2 Kunnan maanomistus

Tyon ensimmadisend vaiheena oli selvittdd kunnan maanomistus ja sulkea kunnan
omistamat katualueet pois tarkastelusta. Nama tiedot selvisivat helposti tutkimalla tie-

dostoja Maplnfo-pohjaisella Karttaliittymalla (kuva 14). Kunnan maat nakyivat harmaal-
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la rasterilla ja yksityiset maat valkoisena. Katualueet oli merkitty punaisella paksulla
viivalla ja kiinteisttjen rajat ohuella. Kuten kuvasta 14 nakyy, yksityisilla maanomistajilla
on paljon katualueita.

Kunta on saanut maat omistukseensa lahinna kiinteistokauppojen yhteydessa. Toistai-
seksi se ei ole oma-aloitteisesti ostanut katualueita, vaan yleensd maanomistaja itse on
ehdottanut kauppaa. Kiinteistdn juuri ostanut maanomistaja soittaa usein kuntaan ja

ihmettelee kiinteisténsa pinta-alaa, tietamattémana siihen kuuluvista katualueista. Tal-

I6in saadaan helposti sovittua niiden ostamisesta kunnalle.

Kuva 14. Karttaliittymassa kunnan maanomistus nakyy harmaalla rasterilla, valtion punaisella
rasterilla ja katualueet punaisella paksulla viivalla. Taustakartta: © Maanmittauslaitos 2013.

4.3 Korvatut, mutta vain kayttoonotetut katualueet

Seuraavaksi tuli selvittdd, mista katualueista kunta oli jo maksanut korvaukset, mutta
ottanut vain kayttboikeuden. Arkistosta I6ytyi kayttdon- ja haltuunottosopimuksia ja nii-
den valista kuitteja. Maksetuista, mutta lohkomattomista katualueista oli 11 kuittia, ja
alueet nakyvat sinisella rasterilla kuvassa 15. Rakennuslain aikaan kunta maksoi ka-

duista korvauksia ja otti vain kayttdoikeuden niihin. Uuden lain tultua voimaan kunnan
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olisi tullut lohkoa ne omistukseensa, mutta asia jai edelleen nain. Naiden kiinteisttjen
omistajat ovat suurimmalta osin vaihtuneet, mutta kuittien avulla voidaan todistaa, etta
katualueista on maksettu ja ettd ne voidaan nyt lohkoa kunnan omistukseen. Esimerk-
kind maksukuitista on ote kuvassa 16. My6s muutama kuititon, allekirjoitettu korvaus-

sopimus l6ytyi ja niiden maksusta ei ole muuta todistusta.

Kuva 15. Sinisella rasterilla nékyvat maksettuja, lohkomatta olevia katualueita. Ote AutoCadista
ja taustalla on asemakaavayhdistelméakartta © Sipoon kunta.
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Kuva 16. Ote maksukuitista.

Korvauksia on maksettu pédéasiassa 1970-luvun lopussa ja 1980-luvun alussa seka
yksi vuonna 2004. Korvausten maaréa oli laskettu virheellisesti, silla kantatilan katualeis-
ta tuleva korvaus oli jaettu kaikille siitd lohkotuille kiinteistoille, huolimatta siitd, oliko
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naissa kaikissa nykyisin katualuetta vai ei. Maksetut summat olivat I&hinna liian suuria,
mutta silla ei ole valia nyt tehtavissa katualueiden lohkomisissa.

4.4 Yhteiset tiet ja Maantiet

Entiset yhteiset tiet pystyttiin selvittdmaan lopuksi vanhan arkistosta I6ytyneen kartan
avulla. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan vanhan yhteisen tien alueesta ei tarvitse
maksaa korvausta. Osa yhteisista teistd on jo kunnan omistuksessa. Kuvasta 17 nah-

daan, ettd muun muassa Kiinteistolla 35:87 on yhteisen tien aluetta 151 m?.

o
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Kuva 17. Oranssilla rasterilla ndkyy vanhan yhteisen tien alue, joka ei ole vield kunnan. Luku
kertoo kiinteistokohtaisen osuuden tiesta. Ote AutoCadista, taustalla yhdistelmdasemakaa-
vakartta © Sipoon kunta.

Lain tilojen yhteisten teiden ja valtaojien seka niihin verrattavien alueiden lakkaamises-

ta yhteisina alueina tultua voimaan 1.3.1977 yhteiset alueet lakkasivat olemasta yhtei-



25

sid. Yhteisista teista ei makseta korvausta, ja ne lohkotaan kunnan omistukseen kuten

muutkin katualueet. Suursuon alueella lakanneita yhteisia teitda ovat muun muassa

. Hirvitie (Algvagen)

. Tuomitie (Haggvagen)

. Katajatie (Envagen)

. Lukkarimaentie (Klockarbackavagen)

° Isotalontie (Storbondsvagen).

4.5 Jdljelle jAdneiden katujen korvausten selvittdminen

Rakennuskaavasta asti muuttumattomana pysyneissa rakennuskaavateissa ilmais-
luovutusvelvollisuus on 10 %. Ensin oli selvitettava, oliko maanomistajalla useampia
kiinteistja. Tama selvisi selaamalla vuoden 1972 henkikirjoja. Jos ei, niin seuraavaksi
tuli selvittéda Kiinteistotietojarjestelman avulla kantakiinteiston pinta-ala ja paljonko siita
on 10 %. Esimerkiksi 1 000 m?%n kokoisen kiinteiston iimaisluovutusvelvollisuus on
100 m?. Jos katualueen pinta-ala ylittda 100 m? kyseisen kiinteiston osalta, siitd makse-
taan korvausta ylimenevaltd osuudelta. Jos maanomistajalla oli useampi kiinteisté sa-
malla kaava-alueella, niiden alat laskettiin yhteen. Vaikka ilmaisluovutusvelvollisuus ei
ylity mutta katualue on suurempi kuin tdméan rakennusoikeus, tulee ylimenevélta osalta

maksaa korvaus.

Sipoossa katualueesta maksetaan noin 4 €/m? seka korko, joka lasketaan haltuunotto-
paivamaarasta. Kunta aikoo haltuunottaa katualueet uudelleen, jotta epaselvistd ja
eridvistd haltuunottopdivista paastaan selvyyteen. Nain ollen korkoa ei tule maksetta-
vaksi. Jos ensimmaisen rakennuskaavan mukainen katualue ei ole enda voimassa,

siité ei korvata.

Taman jalkeen tarkastellaan kaikki kaavamuutokset ja korvataan menetetty rakennus-
oikeus ja kadun levennys tonttimaan hinnalla. Tonttimaan hinta Nikkildssa on 70 €/m?.
Uudet rakennus- ja asemakaavat sekd niiden muutokset I6ytyivat kunnan arkistosta.
Joskus katuun oli tullut vain pieni levennys, tai sitten se oli taysin eri paikassa kuin

vuoden 1972 katualue. Levennyksen ollessa kyseessa kadusta korvataan vuoden 1972
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kaavan ja kaavamuutoksen erotus. Taysin uudessa paikassa oleva katu korvataan
kokonaan.

-7!153251

Kuva 18. Vaaleanpunaisella nékyy kiinteiston vuoden -72 kaavan mukainen katualue ja vihreal-
l& vuoden 1991 katualue. Ote AutoCadista, taustalla yhdistelmédasemakaavakartta © Sipoon
kunta.

7:71 SARKAMA

1972

Kiinteistdn vuoden -72 kiinteist&jaotuksen ja kaavan mukainen pinta-ala on 600m2, joten
ilmaisluovutusvelvollisuus on 60m2. Kiinteistén osalta tiealueen pinta-ala on 102m2, joten kervausta
maksetaan 42m2.

1991

Vuoden -91 kaavassa kiinteistdn osalta tiealueen pinta-ala on 122m2 ja siitd korvataan tonttimaana koko
levennys, joten korvausta maksetaan 20m2

Kuva 19. Ote kunnalle laatimastani korvausselvityksesta.

Kuvassa 18 ja 19 on selvitetty Sarkama-nimisen kiinteiston korvaukset. Jokaisen kiin-
teiston kohdalla selvittaminen alkoi tutkimalla, oliko katualueesta jo maksettu jotain,
oliko katu lakannut yhteinen tie ja onko maanomistajalla muita kiinteistja kyseessa
olevalla kaava-alueella. Tassa tapauksessa katualueesta ei ollut maksettu korvausta,
eika kyseessa ollut lakannut yhteinen tie. Maanomistajalla ei ollut Nikkilan asemakaa-
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va-alueella muita kiinteistoja, joten ilmaisluovutusta laskiessa voitiin kayttéda vain tata
kiinteistdoa. Seuraavaksi tuli selvittaa, onko katu vuoden 1972 rakennuskaavan mukai-
nen vai onko siihen tullut kaavamuutos. Sarkaman katualue oli osittain -72 kaavan ja
osittain -91 kaavan mukainen. Lopuksi tuli piirtd& alueet AutoCadilla (kuva 18), kirjoit-
taa Kiinteistostd kuvan 19 mukainen selostus omistajatietoineen ja tehda piirretyista
katualueista kartta pdf-muotoisena.

Sarkama-kiinteiston tapauksessa korvausta tulee kunnan maksettavaksi 62 m?, eli
1 568 €. Summa tulee raakamaan hinnasta (4 € * 42 m?) ja tonttimaan hinnasta (70 € *

20 m?). Lisaksi korvattavaksi tulee rakennusoikeuden menetys.

4.6 Lopputulos

Selvitystyon paatteeksi kunnalle luovutetaan laadittu dwg-tiedosto (kuva 20) katualueis-
ta sekd Kirkonkylan ja Nikkilan kylan selostukset, joista selviavat kiinteistojen tiedot,
pinta-alat, katualueiden pinta-alat ja kaavakohtaisesti mahdollisten korvausten maarat.
Naiden liitteend ovat kiinteistokohtaiset kartat, joista nakyy kiinteistbnumero, hal-
tuunotettava katualue ja sen pinta-ala. Selvityksia tuli yhteensa 41 sivua ja karttoja liit-
teena on satoja. Nama voidaan toimittaa tarvittaessa sellaisenaan toimitusinsintorille

sekd maanomistaijille.

1991: 17,5m2

1991: 80m2

991: 48m?2 1991: 122m2

Kuva 20. AutoCadilla piirtamiani katualueiden pinta-aloja. Violetti on kunnan omistuksessa ole-
vaa katualuetta.
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Taulukko 1. Esimerkki vuoden 1972 kaavan mukaisten katualueiden korvauksista.

Kiinteisto Pinta-ala llmaisluovutus | Katualue (m?) | Korvaus (m?) | Korvaus (€)
(m?) (m?)

1 1500 150 149 0 0

2 1754 175 180 5 20

3 1037 104 120 16 64

4 5540 554 1020 466 1784

5 5500 550 883 333 1332

Taulukossa 1 on esimerkkind erdiden Kkiinteistojen tietoja korvauksineen. Tuloksissa
taytyy ottaa huomioon pydristysten tuoma heitto seké mahdolliset puutteet aineistoissa.
Kiinteistttietojarjestelman tiedot kiinteistdjen omistajista ja pinta-aloista saattavat olla
vanhentuneita tai epataydellisid. Samoin asemakaavayhdistelmassa ja pohjakartassa,
joita kaytin, saattaa olla virheitd. Muutaman neliometrin heitto ei tuo suurta virhetta
maksettaviin korvauksiin. Systemaattisen virheen mahdollisuus on hyvin pieni, silla
piirtdmiani karttoja ja laskuja on tarkistettu tyoni edetessa useaan otteeseen eri henki-

[6iden avustuksella.

Luovutin tekemani selvitykset liitteineen ohjaajalleni Vidar Lindgvistille, joka toimii kun-
nassa mittausteknikkona ja hoitaa tie- ja katuasioita Sipoossa. Pidin lisaksi esittelytilai-
suuden Sipoon kunnan kehitys- ja kaavoituskeskuksen tyontekijdille, jossa kerroin tydni
tuloksista ja siitd, kuinka tastd edetaan eteenpdin. Laatimani aineistot ovat saatavissa

kunnan verkkoasemalta.

5 Jatkotoimenpiteet

Kun katualueiden omistus ja niistd maksettavat korvaukset on selvitetty, kunta tiedottaa
haltuunottokatselmuksesta maanomistajille. Tamén jalkeen molemmat osapuolet alle-
kirjoittavat haltuunotto- ja korvaussopimukset ja korvaukset maksetaan maanomistajil-
le. Korvattavien katualueiden pinta-alat vaihtelevat parista neliémetrista reiluun tuhan-

teen nelibmetriin, ja niitd maksetaan noin 100 maanomistajalle. Tekemastani selvityk-
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sesta ja tulevista toimituksista tullaan myd6s ilmoittamaan Sipoon Sanomissa seka Bor-

ga Bladetissa.

Lopuksi kunnan tulee hakea yleisen alueen lohkomistoimitusta Etel&d-Suomen maan-
mittaustoimistolta. Lohkominen tulee vireille, kun kunta on hakenut toimitusta. Lohko-
misen edellytyksené on, ettd yleiseksi alueeksi haltuunotettavalla alueella on voimas-
sa asemakaava ja etta haltuunotettavasta alueesta on tehty haltuunotto- tai kauppaso-
pimus seka etta Kiinteistd tai maara-ala on tai siirtyy toimituksessa kunnan omistuk-

seen.

Toimituksesta tiedotetaan asianosaisia, minka jalkeen pidetaén toimituskokous ja loh-
kotaan kadut kunnan omistukseen. Lohkomiskustannuksista vastaa kunta. Ensimmai-
sen asemakaavan mukaiseen katualueeseen kohdistuvat kiinnitykset, pantti-, yksityis-
tie-, vuokra-, eldke-, metsanhakkuu- ja maa-ainesten ottamisoikeus raukeavat, kun
alue muodostetaan yleiseksi alueeksi. Yleisella alueella ei saa olla osuutta yhteiseen
alueeseen. (TMK 2013.)

6 Yhteenveto

Insinboritydssa selvitettiin Sipoon kunnan Nikkilan katualueiden omistukset ja niista
maksetut tai maksettavat korvaukset, jotta katualueet voidaan ottaa haltuun yhteisen
alueen lohkomistoimituksessa. Selvityksessa tarvittin maankaytté- ja rakennuslakia,
Sipoon kunnan arkistoja sek& kunnan tyontekijdiden omia neuvoja. Tydn tekeminen
vaati kokonaisuuden hahmottamista, kiinteistbonmuodostamisen ymmartamista seka
kaavatulkintaa. Liséksi tuli kyetd ymmarrettavasti selostamaan tehty ty6 seka kunnalle
laaditussa selostuksessa ettd suullisesti kunnan tyontekijdille jarjestetyssa tilaisuudes-

sa.

Tydssé onnistuttiin selvittimaan koko Nikkilan kaava-alueen katujen tilanteet ja korva-
ukset. Kunnalle luovutettiin selostus tyosta karttaliitteineen. Tydn edetessa ja paatteek-
si tuli ilmi, ettd katualueiden haltuunotto ja siirto kunnan omistukseen tulee olemaan
pitka prosessi. Sipoon kunta on kuitenkin halukas kdym&an taméan lapi, silla asia on
vaivannut kunnan tyontekijoita pitkdan. Liséksi ei ole oikeudenmukaista, ettd osa ka-
duista on lohkottu kunnan omistukseen ja osaa ei. Nyt kiinteistdjaotukseen saadaan

selvyys ja kaduista maksetaan korvaukset tasapuolisesti kaikille.
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Tata insin6orityota tehdessa olen oppinut ymmartamaan maankaytto- ja rakennuslain
pykalia katualueiden haltuunotosta. Liséksi koko kiinteistbnmuodostusprosessi on tullut
tutummaksi, kuten myds kaavatulkinta. Insin6orityon kirjoittamisessa olen oppinut Kir-
joittamaan tieteellisté tekstid seka soveltamaan kaytannon tyon tuloksia tekstiksi. Hal-
tuunottoselvityksen laatiminen ja Sipoon kunta ovat tuoneet minulle monipuolisesti uut-
ta tietoa, josta tulee olemaan suuresti hydtyd jatko-opinnoissani seka tybelamassa.
Haluan kiittdd Sipoon kunnan tyontekijoita seka erityisesti ohjaajaani Vidar Lindgvistia

neuvoista ja kannustuksesta tata tyota tehdessani.
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Korvaussopimus

Alla on esimerkki Sipoossa kaytetysta korvaussopimuksesta.

a
N
N

Sipoossa

Kunta suorittaa haltuunotetusta rakennuskaavatiealueesta korvausta

yleensd siltd osin kuin haltuunotettu alue ylittdd 10% ko. kiinteiston

pinta-alasta. Kiinteistdjaotuksena pidetidn rakennuskaavaa vahvistettaessa

ollutta jaotusta. Mikali kiinteistd on mychemmin jaettu, lasketaan ko.

10% kuitenkin silloisen kiinteistdn pinta-alasta ja mahdollinen korvaus

maksetaan muodostettujen uusien kiinteistojen omistajille kiinteistgihin

kuuluvien tiealueiden pinta-alojen suhteessa. Nikkil@n nykyinen rakennus-

kaava on vahvistettu 20,12.1972, minka jalkeen on vield vahvistettu joitakin

kaavanmuutoksia.

Oheisena on ehdotus korvaussopimuksiksi kiintcistbnneu___ji§f =i

osalta tahdn mennessd haltuunotetuista teistd. Korvaussumma perustuu kunnan

talld hetkel1d soveltamaan omakotitontin maz-alueen hintaan,

Kaavaa vahvistettaessa olleen kiinteistojaotuksen mukaisen tilan 2.
#/16 mz.

a2

i
/032_n’,

pinta-ala oli :lkilm - Joten ilmaisluovutusvelvollisuus 10% ol

tulee kunta suorittamaan korvausta yhteensa 3(?1__m2:n osalta, mikdli kaikki
tiealueet tullaan haltuunottamaan. Omistamaanne kKiinteistoon kuuluu f‘ m?

ko. kantatilan tiealueista, joten osuutenne korvauksista on 77m2 eli
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p Mikdli hyvaksytte korvaussopimusehdotuksen, 13hettikdd molemmat kappaleet
allekirjoitettuna osoitteella Sipoon kunta, rakennustoimisto, PL 7, 04131
Nikkild. Tamdn jalkeen kunnanhallitus kisittelee sopimuksen ja korvaus
voidaan suorittaa,
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Karttaliite

Haltuunotettavan katualueen pinta-alat vuoden 1972 ja 1977 kaavojen mukaan. 1977

kaavassa katualuetta on laajennettu huomattavasti.
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Nikkilan selostuksen sisallysluettelo

Ote on Nikkilan kylaén laatimastani selvityksesta kiinteistéjen seka katualueiden omis-

tajista, pinta-aloista ja korvauksista.

Sisallys

Selvitys Nikkilin asemakaava-alueen haltuunotettavista katualueista 1
Nikkildn kylad 423 1
KORVATTAVAT/ILMAISLUOVUTETTAVAT 3
Svirdfaltintie / Svardfaltsvigen 3
Mixintie / Mixvigen (itdinen osa) 4
Léntinen Puistotie / Vistra Parkvigen 5
Kulmakuja / Vinkelgrand 5
Kauppakuja / Handelsgrénden 2
Kaskiniitynkuja/Svedjesingsstigen 2
Pyhan Sigfridintie/ Sankt Sigfridsvigen 9
Kirkkoniityntie / Kyrkingsvigen 12
Rantakuja / Strandgrinden 13
Papinpellontie / Pristikersvigen 13
VANHAT YHTEISET TIET 14
Iso Kylatie / Stora Byvigen (pohjoinen) 14
Bubbiksentie / Bubbisvigen 18
Isotalontie / Storbondsvigen 19
Mixintie / Mixvigen (l&ntinen osa) 20
Uudensillantie / Nybrovigen 20
Iso Kylatie / Stora Byvigen (eteldinen) 21
Karttaliitteen merkkienselite 23
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Kirkonkylan selostuksen siséllysluettelo

Ote on Kirkonkylan kylaan laatimastani selvityksesta kiinteistdjen seké katualueiden

omistajista, pinta-aloista ja korvauksista.

Sisillysluettelo

Selvitys Nikkilan asemakaava-alueen haltuunotettavista katualueista ... 1
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Lammaskuja ja -polku/FArgranden 0Ch —SHEEM ..o e e e e e e e e e 5
L= ATy V=T S 6
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