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The thesis set out to study the requirements three dimensional real estates in de-
tailed plans pose for detailed plans and vice versa. Legislation regarding 3D real es-
tates was examined in order to map the requirements for detailed plan symbols and
provisions. The objective was then to study how the symbols and provisions already
used in Finnish city planning enable 3D real estate formation, and to compare them
to the requirements of the legislation.

Several detailed plans from different municipalities enabling 3D real estate formation
were studied. Focusing on variation, four underground 3D real estates and three 3D
real estates above basic real estate level were selected for closer inspection.

It was found that most Finnish 3D real estates are underground parking areas and
public transport facilities that have very similar detailed plan symbols and provisions.
However, the variation of symbols and provisions is greater in 3D real estates above
the basic real estate level, where a single format is neither yet established nor might
even be necessary. The thesis concludes that a specific, unambiguous symbol or
provision could be used to enable 3D real estate or 3D plot division, as already done
in some city plans.
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1 Johdanto

Kaupungit kasvavat yna enemman ylospain, kun niita tiivistetaan liikenteen ja
sen paastojen vahentamiseksi ja siten ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi. Os-
toskeskuksen alapuolelle voidaan louhia pysakaintiluolasto ja ostokeskuksen
kattokannen paalla voi sijaita palvelutalo. Nailla kaikilla kolmella kerroksella on
erilaiset kayttotarkoituksensa, ja ne muodostavat omat toiminnalliset, eri omis-
tuksessa olevat yksikkonsa. Jotta eri toimintokerrosten toteutus ja hallinnointi
olisi mahdollisimman selkeda, voidaan ne kaavoituksen ja Kiinteistdjaotuksen
avulla muodostaa erillisiksi kolmiulotteisiksi kiinteistdiksi. Suomessa kolmiulot-
teisten kiinteistdjen muodostaminen on tullut mahdolliseksi vuonna 2018, mutta

niiden maara on silti viela kohtalaisen pieni. [1, s. 3]

Taman insindorityon tarkoituksena on tutkia, miten erilaiset asemakaavat mah-
dollistavat kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamista ja millaisia asemakaava-
merkintdja ja -maarayksia niihin liittyy. Insin00ritydssa perehdytaan kolmiulottei-
sen Kiinteiston muodostamista ja asemakaavan laatimista ohjaavaan saannos-
toon, jonka pohjalta tutkitaan erilaisia asemakaavoja. Asemakaava-aineistona
kaytetaan eri kaupunkien ja kuntien laatimia asemakaavoja, joiden perusteella

voidaan muodostaa tai on jo muodostettu kolmiulotteisia kiinteistoja.

Insindorityon tavoitteena on lopuksi esittaa kootusti sellaisia asemakaavamer-
kintoja ja -maarayksia, joilla voidaan mahdollistaa kolmiulotteisten kiinteistojen
muodostaminen seka todentaa naiden merkintdjen ja maaraysten saannénmu-
kaisuudet. Koska kolmiulotteisen asemakaavan tulkintaan ei talla hetkella ole

saatavilla materiaalia, on yhteenveto tahanastisista erilaisista toteutuksista tar-

peellinen.



2 Kolmiulotteinen kiinteisto

2.1 Tarve uudenlaisille kiinteistoille

Kaupunkimainen rakentaminen sijoittuu yha enenevassa maarin useaan paal-
lekkaiseen kerrokseen, joilla on toisistaan eroavia kayttotarkoituksia ja toimin-
toja. Kolmiulotteista kiinteistojarjestelmaa tarvitaan vastaamaan kiinteistorekis-
terin yllapidon ja kiinteistojen omistuksen haasteisiin. Kolmiulotteisella kiinteisto-
jarjestelmalla voidaan helpottaa paallekkaisten toimintojen ja kayttotarkoitusten
hallinnointia seka vahentaa tarvetta monimutkaisille yksityisoikeudellisille sopi-

muksille. [1, s. 3.]

1.8.2018 voimaan tullut lainsaadannon muutos mahdollisti kolmiulotteisten kiin-
teistdéjen muodostamisen Suomessa. Muutoksia tehtiin kiinteistonmuodostamis-
lakiin, kiinteistorekisterilakiin sekd maankaytto- ja rakennuslakiin. Muutoksen
jalkeen on voitu muodostaa itsenaisia, kiinnityskelpoisia omistusyksikoita, jotka
sijaitsevat toisiinsa nahden paallekkain. Lakimuutoksessa oleellista on ollut se,
etta kiinteistoja voidaan nyt maaritella rajoiltaan niin vaaka- kuin pystysuun-
nassa. [1,s. 3; 2, § 2.]

Suomen ensimmainen kolmiulotteinen kiinteisto rekisteroitiin Espoon Keilalah-

teen 9.1.2020. Kyseessa oli maanalainen paikoitustontti. [3.]

2.2 Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen

Kiinteistdja muodostetaan erilaisilla kiinteistotoimituksilla, kuten lohkomisella.
Toimituksista vastaa kiinteistorekisterin pitaja, joka asemakaava-alueella on
kunta tai maanmittauslaitos. Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen lahtee
likkeelle peruskiinteistotasolta. Peruskiinteistolla tarkoitetaan kolmiulotteisen
kiinteiston muodostajakiinteistoa, josta ala- tai ylapuolinen kolmiulotteinen kiin-
teisto erotetaan (kuva 1). Kolmiulotteinen kKiinteistd voi olla joko tontti, yleinen
alue tai lunastusyksikko, ja se voi sijaita yhden tai useamman peruskiinteiston
alueella. [2,§ 2, § 3; 1,s. 3]



Ylapuolinen kiinteisto

Peruskiinteisto

Alapuolinen kiinteisto

Kuva 1. Kolmiulotteinen kiinteistd6 muodostetaan erottamalla se peruskiinteis-
tosta.

Tonttien muodostamisen ensimmainen vaihe on tonttijako, silla ennen kuin kol-
miulotteinen tontti voidaan rekisterdida, tulee sen sisaltya sitovaan tonttijakoon.
Tonttijaon tehtava on suunnitella kiinteistdjaotus tarkoituksenmukaisella tavalla
ja siten, etta asemakaavan mukainen rakentaminen ja kaytté on mahdollista.
Tonttijako voi olla kaksi- tai kolmiulotteinen, joko osittain tai kokonaan. [2, § 2; 4,
§78.]

Sitova tonttijako osoitetaan asemakaavakartalla tai se voidaan tehda erillisella
tonttijaolla ja tonttijakokartalla. Toisin kuin kaksiulotteisen tontin, kolmiulotteisen
tontin ei tarvitse rajoittua katualueeseen. Selkeyden kannalta on suositeltavaa,
etta kolmiulotteiset tontit numeroidaan tunnistettavasti nelinumeroisina ja alka-
maan luvulla kolme [1, s. 9]. Nain ollen korttelin kolmiulotteisten tonttien nume-
rointi alkaisi numerosta 3001 jatkuen juoksevana numerointina. Kuten asema-
kaava, myo0s tonttijako laaditaan jatkossa tietomallimuodossa: tama on mahdol-
lista jo 1.1.2025 alkaen ja pakollista neljan vuoden siirtymaajan jalkeen. [4, §
78,8§78b; 5,§37.]
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Kiinteistot muodostetaan lohkomalla tontit kiinteistotoimituksessa samoin edelly-
tyksin kuin kaksiulotteiset tontit. Mikali muodostetaan kolmiulotteista yleista alu-
etta, ei tonttijakoa tarvita, vaan kiinteisto muodostetaan asemakaavan perus-

teella yleisen alueen lohkomistoimituksella [1, s. 10].

Kolmiulotteinen kiinteistd maaritellaan rajoiltaan kolmiulotteisesti, jolloin silla ei
ole pinta-alaa. Kiinteistorekisteriin tallennetaan kiinteiston ulottuvuustiedot,
joissa esitetaan kiinteiston korkeusasema N2000-korkeusjarjestelmassa, perus-

kiinteistotasolle projisoitu pinta-ala seka 3D-malli kiinteistosta. [1, s. 4.]

Tarvittavat kayttdoikeudet perustetaan rasitteina tai niista tehdaan kiinteistojen
valisen yhteisjarjestelysopimuksen perusteella yhteisjarjestelypaatos. Kulkuyh-
teytta koskeva rasite voidaan maaritella kolmiulotteisesti. [6, § 154; 4, § 164; 1,
s. 111]

2.3 Esimerkkeja kolmiulotteisista kiinteistoista

2.3.1 Kaupunkikeskus Lippulaiva peruskiinteiston ylapuolella

Espoonlahteen, kaupunkikeskus Lippulaivan ylapuolelle, on muodostettu seitse-
man erillista kolmiulotteista asuinkerrostalojen kiinteistda, ja mahdollinen kah-
deksas kiinteisto tullaan muodostamaan senioritaloa varten [7, s. 18, 23]. Ku-
vassa 2 on Lippulaivan ylapuolella sijaitsevan kolmiulotteisen kiinteiston kiinteis-

torekisteriotteen tietoja.



Perustiedot

Kiinteistétunnus: 49-34-334-3003 Rekisterdintipvm: 16.10.2020
Rekisteriyksikkolaji: Tontti

Suhde peruskiinteistéan: Peruskiinteistén ylapuolinen

Kunta: Espoo (49)

Kaavan mukainen kayttotarkoitus:  AK-1 Asuinkerrostalojen korttelialue

Muodostumistiedot

Kiinteisttoimitus tai viranomaispaétss:
Tontin lohkominen Rekistersintipvm: 16.10.2020

Rekisteriyksikét ja maaraalat, joista tama rekisteriyksikké on muodostunut:
Pinta-ala (m?)
Rekisteriyksikosta:
49-34-334-13

Muodostumishetken pinta-ala yhteensa (m?):

Ulottuvuus

Ylin korkeus: 71,50 m (N2000-jarjestelmassa)
Alin korkeus: 20,32 m (N2000-jarjestelmassa)
Projisoitu pinta-ala: 2223 m?

Péadllekkdiset rekisteriyksikot

Alapuoliset rekisteriyksikot: Alin korkeus (m)  Ylin korkeus (m)  N2000-jarjestelmassa
49-34-334-15 (Peruskiinteistd)

Kuva 2. Kiinteistorekisterin tietoja Lippulaivan ylapuolisesta kiinteistosta [8].

Tonttinumero nakyy kiinteistotunnuksessa viimeisena, joten kiinteistdtunnuksen
49-34-334-3003 tonttinumero on 3003. Esimerkkikiinteistd on maaritelty perus-
kiinteiston ylapuoliseksi kiinteistoksi, jonka alapuolella sijaitsee yksi peruskiin-
teisto.

2.3.2 Vantaan Energian lampdvarasto peruskiinteiston alapuolella

Maanalaisen asemakaavan alueelle Kuusikkoon suunnitellaan Vantaan Ener-
gian lammon kausivarastoa. Hankkeelle varattu kiinteistd on kolmiulotteinen
yleinen alue, joka on muodostettu yleisen alueen lohkomisella. Kiinteistorekiste-
riotteen tiedoissa (kuva 3) kolmiulotteisuudesta kertoo kiinteistétunnuksen tontti-

numero 3001 seka alapuoliseksi maaritelty suhde peruskiinteistdoon. [9.]



Perustiedot
Kiinteistétunnus: 92-64-9908-3001 Rekisterdintipym: 11.10.2023
Rekisteriyksikkolaiji: Yleinen alue
Suhde peruskiinteisttén: Peruskiinteisttn alapuolinen
Kunta: Vantaa (92)

Kaavan mukainen kayttstarkoitus: ma-EN

Muodostumistiedot

Kiinteistotoimitus tai viranomaispaatos:
Yleisen alueen lohkominen Rekisteraintipvm: 11.10.2023

Kuva 3. Kiinteistorekisterin tietoja kaukolampovaraston kolmiulotteisesta kiin-
teistosta [9].

Kiinteiston ulottuvuus on maaritelty pystysuunnassa (kuva 4) ja silla on perus-

kiinteistotasolle projisoitu pinta-ala [9].

Ulottuvuus
Ylin korkeus: 48 m (N2000-jarjestelmassa)
Alin korkeus: -140 m (N2000-jarjestelmassa)
Prajisoitu pinta-ala: 152739 m?

Kuva 4. Kiinteistorekisteriotteen mukainen ulottuvuus kaukolampdévaraston kiin-
teistolle [9].

3 Asemakaavoitusta ohjaava saannosto

3.1 Alueidenkaytdn suunnittelu

Alueidenkayton suunnittelu maarittelee, mihin tarkoituksiin alueita tullaan kaytta-
maan usein pitkalle tulevaisuuteen. Alueidenkaytdon suunnittelua ohjataan

maankaytto- ja rakennuslaissa.

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelma (kuva 5) koostuu eri tasoilla laadittavista
tavoitteista ja alueidenkayton suunnitelmista. Vaikutuksiltaan merkittavimman
tason muodostavat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, joiden valmiste-
lusta vastaa ymparistoministerio ja joista paattaa valtioneuvosto. Naita valtakun-
nallisia tavoitteita tulee edistaa kaikessa alueidenkayton suunnittelussa [4, §

24]. Maakuntakaava on maakunnan liiton laatima alueidenkayton suunnitelma,



jossa kuvataan maakunnan rakentamisen ja ympariston kehittamisen suuntaa.
Yleiskaavan puolestaan laatii kunta, ja silld ohjataan kunnan tulevaa kehitysta ja
yhdyskuntarakennetta. Asemakaavan tehtava on tarkentaa sita, mita yleiskaa-
vassa on suunniteltu, ja ohjata alueen tulevaa rakentamista. Kaavoituksen li-
saksi alueidenkayttoon vaikuttaa esimerkiksi kunnan maapolitiikka ja rakennus-
jarjestys. [10.]

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Maakuntakaava

Yleiskaava

Asemakaava

Kuva 5. Alueidenkayton suunnittelujarjestelma.

Alueidenkayton suunnittelun ylimmalla tasolla edistetaan valtakunnallisia tavoit-
teita, kuten esimerkiksi likenneverkostojen toimivuutta ja luonnon monimuotoi-
suuden turvaamista. Alempiin kaavatasoihin siirryttdessa alueidenkayton suun-
nitelma ja sen vaikutukset kohdistuvat yha rajatummalle alueelle, samalla kun
suunnitelma tarkentuu yha yksityiskohtaisemmiksi. Ylemmalla tasolla oleva
suunnitelma ohjaa aina alemman tasoisen suunnitelman laatimista. Kun alem-
man tasoinen suunnitelma astuu voimaan, se korvaa yleispiirteisemman suunni-

telman.

Alueidenkayton suunnitelmiin kohdistuu erilaisia sisaltovaatimuksia, jotka on
maaritelty maankaytto- ja rakennuslaissa. Karkeasti yleistaen kaikilla kaavata-

soilla huomioitavia nakokulmia ovat muun muassa



o tarkoituksenmukainen yhdyskuntarakenne

o ekologinen kestavyys

o maiseman, kulttuuriperinnon ja luonnonarvojen vaaliminen
o elinkeinoelaman toimintaedellytykset

o virkistysalueiden riittavyys. [4, § 28, § 39, § 54.]

Alueidenkayton suunnittelun lopullinen tavoite on luoda edellytykset hyville

asuinymparistoille kestavalla tavalla [10].

Suomessa ollaan siitymassa vuoden 2024 alusta lahtien tietomallimuotoiseen
kaavoitukseen. Muutos on osa suurempaa digisiirtymaa, jonka pohjana on ra-
kennetun ympariston tietojarjestelma Ryhti. Jatkossa alueidenkayton suunnitel-
mat tallennetaan yhteiseen tietokantaan, jolloin tieto on avointa ja valtakunnalli-
sesti yhtenaista. Kunnilla on maankayttd- ja rakennuslain mukainen velvollisuus
toimittaa kaavatietoja rakennetun ympariston tietojarjestelmaan viimeistaan
1.1.2029. [11.]

3.2 Asemakaavoituksen prosessi

Asemakaava on yksityiskohtainen alueidenkayton suunnitelma, joka ohjaa ra-
kentamista ja maankayttda. Se laaditaan tietyn alueen rakentamista ja kehitta-
mista varten, ja siind osoitetaan tarpeelliset alueiden kayttotarkoitukset. [4, §
50.]

Asemakaava voidaan laatia kokonaiselle asuinalueelle tai koskemaan vain
pienta aluetta kuten yhta tonttia. Tarpeen mukaan asemakaava voidaan laatia
koskemaan vain maanalaisia alueita [4, § 56]. Asemakaavan laatiminen voi olla
kunnan kehittamissuunnitelman mukainen toimi, tai maanomistaja voi itse tehda
aloitteen kaavoituksen kaynnistamiseksi, tosin siinakin tapauksessa kaavoituk-
sen kaynnistaminen on kunnan paatettavissa. Asemakaavan laatimisesta vas-
taa aina kunta, ja laatimisprosessista sdadetaan maankaytto- ja rakennusase-
tuksessa seka maankaytto- ja rakennuslaissa. Asemakaavan laatimisen vaiheet

on esitetty kuvassa 6.



ALOITUSVAIHE

Kuulutus ja ilmoittaminen vireilletulosta

VALMISTELUVAIHE

Tiedottaminen kaavaluonnoksen ja muun valmisteluaineiston
nahtavilldolosta

EHDOTUSVAIHE

Tiedottaminen kaavaehdotuksen ja muun
valmisteluaineiston nahtavillaolosta

HYVAKSYMISVAIHE

Kuulutus ja ilmoittaminen voimaantulosta

Kuva 6. Asemakaavan laatimisen vaiheet.

Asemakaavan laatimisprosessi on vuorovaikutteinen, ja kaavan osallisilla on
mahdollisuus vaikuttaa jokaisessa prosessin vaiheessa. Osallisia asemakaa-
vassa ovat esimerkiksi kunnan asukkaat, alueella toimivat yritykset seka yhtei-

sot ja viranomaiset, joiden toimialaa kaavan suunnittelussa kasitellaan [4, § 62].

Kaava kuulutetaan vireille, kun sen valmistelu kdynnistyy. Aloitusvaiheessa ke-
rataan tarvittavat l1ahtotiedot alueen nykytilanteesta ja asetetaan kaavalle tavoit-
teet. Kaavoituksen alkuvaiheessa laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS), jossa kerrotaan osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyistd seka kaavan
vaikutusten arvioinnista. Osallisia tiedotetaan kaavoituksen alkamisesta seka

osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. [4, § 62, § 63.]

Valmisteluvaiheessa pyritaan kunnan ja osallisten valiseen vuorovaikutukseen,
jonka varmistamiseksi kunnat yleensa jarjestavat asukastilaisuuksia tai esimer-
kiksi asukkaita osallistavia tydpajoja. Valmisteluvaiheen aikana osalliset voivat
lausua suunnitelmista mielipiteita, ja annettu palaute otetaan mahdollisuuksien
mukaan huomioon suunnittelun muiden reunaehtojen puitteissa kaavaehdotusta

laadittaessa.
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Kun valmis asemakaavaehdotus asetetaan nahtaville, on osallisilla mahdolli-
suus antaa kaavaehdotuksesta kirjallinen muistutus. Asemakaavan liitteeksi
laaditaan kaavaselostus, jossa sanallisesti kerrotaan kaavan sisallosta, eri vaih-
toehdoista, tehdyista selvityksista, kaavan vaikutuksista, saaduista mielipiteista
ja muista oleellisesti kaavaratkaisuihin vaikuttaneista asioista. Selostus toimii
kuin yhteenvetona koko asemakaavan laatimisen prosessille ja ohjaa asema-
kaavan tulevaa toteutusta. [4, § 55 a, § 65; 5, § 25.]

Asemakaava hyvaksytaan kunnanvaltuustossa [4, § 52]. Hyvaksymisvaiheessa
kaavasta on mahdollista jattaa valitus hallinto-oikeuteen. Mikali kaavasta ei vali-
teta, se tulee lainvoimaiseksi valitusajan paatyttya, muutoin vasta kun valitukset
on kasitelty oikeusasteissa. Kaava kuulutetaan voimaan, eli kunta tiedottaa kaa-

van hyvaksymisesta julkisesti.

3.3 Asemakaavan oikeusvaikutukset

Asemakaavan tarkein oikeusvaikutus on, ettei rakennuskohdetta saa rakentaa
vastoin asemakaavaa. Rakennusluvan myontaminen edellyttaa rakennushank-

keen olevan asemakaavan mukainen. [4, § 58, § 135.]

Asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa sellaisia toimintoja, jotka haittaisivat mui-
den alueiden kayttda ja nain estaisivat kaavan toteutumista. Mikali asemakaa-
vassa on haitallisten tai hairidita aiheuttavien ymparistovaikutusten estamista tai
rajoittamista koskevia maarayksia, ei asemakaava-alueelle saa sijoittaa niiden
vastaisia toimintoja. Asemakaavassa voidaan lisaksi kieltda uuden rakennuksen
rakentaminen, jos se on tarpeen kaavan toteuttamisen ajoittamiseksi. Kunta voi

jatkaa kieltoa enintdan kolme vuotta kerrallaan. [4, § 58.]

Kun alueelle hyvaksytaan ensimmainen asemakaava, katualueet siirtyvat kun-

nan omistukseen kiinteistdtoimituksella [4, § 94]. Lisaksi kunta saa lunastaa sen
tarpeisiin maaritellyn asemakaavan yleisen alueen tai yleisen rakennuksen ton-
tin ilman erityista lupaa. Samoin valtio tai kuntayhtyma saa lunastaa sen tarpei-

siin maaritellyn yleisen alueen tai yleisen rakennuksen tontin. [4, § 96.]



3.4 Asemakaavan esitystapa

Asemakaavakartta, kaavamerkinnat ja -maaraykset seka naiden liitteeksi laadit-
tava kaavaselostus muodostavat asemakaavan. Asemakaavassa osoitetaan
mm. asemakaava-alue ja sen eri alueiden rajat, alueiden kayttotarkoitukset, ra-

kentamisen maara seka periaatteet rakennusten sijoitukselle ja tarvittaessa

my0s rakentamistavalle. [4, § 55.]

Asemakaavan kaavakartta (kuva 7) perustuu maastoa kuvaavaan pohjakarttaan

[4, § 54 a].

23
KIVISTO

o

.. TURKOOSIPUISTO
2~ JURKOSPARKEN

Kuva 7. Vantaan Kiviston Kvartsikulman asemakaavakartta [12].

Asemakaavaan kuuluvilla kaavamerkinnagilla ja -maarayksilla (kuva 8) kohdiste-

taan sanalliset merkitykset kaavakartalla nakyvaan visuaaliseen

esitykseen.
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ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA -MAARAYKSIA:

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

A Asuinrakennusten korttelialue.

Arkkitehtuurin on oltava korkeatasoista, varikasta ja
kaupunkikuvaa rikastuttavaa.

Kaupunkitilan tulee olla pienimittakaavaista
kavelymiljoota.

Rakennusten ja kortteleiden tulee muodostaa inhimillista
ja monimuotoista kaupunkia.

Toisiinsa kiinni sijoitetuilla rakennusaloilla rakennukset
tulee rakentaa toisiinsa kiinni.

Rakennuksiin saa kerrosluvun estamatta rakentaa
kellareita, joihin saa sijoittaa vain irtaimistovarastoja ja
vaestonsuojatiloja. Irtaimistovarastoja ei saa sijoittaa
maantasokerrokseen.

Polkupyora-, ulkovéline- ja lastenvaunuvarastot tulee
sijoittaa maantasoon tai asuntojen valittdmaan
laheisyyteen.

Kortteleissa 23146 - 23148 rakentaminen maanalaisten
johtojen laheisyydessa ei saa aiheuttaa haittaa tai
vahinkoa maanalaisille verkostoille.

Kuva 8. Vantaan Kiviston Kvartsikulman asemakaavamerkintdja ja -maarayksia
[12].

Tietomallimuotoinen asemakaava tuo muutoksia juuri kaavan esitystapaan,
mutta asemakaavan tietosisaltd pysyy ennallaan. Tietomallimuotoinen asema-

kaava esitellaan tarkemmin taman insindorityon luvussa 5.

4 Kolmiulotteinen asemakaavoitus

4.1 Asemakaava kolmiulotteisten kiinteistdjen mahdollistajana

Vuoden 2018 lakimuutoksen myota voitiin muodostaa uudenlaisia kiinteistoja,
mutta muutoksella ei ollut vaikutusta muuhun alueidenkayttdoa ohjaavaan saan-
ndstdon. Kolmiulotteinen kiinteistd kuitenkin voidaan rekisterdida vain asema-
kaava-alueella [2, § 2]. Asemakaavan rooli on mahdollistaa kolmiulotteiset kiin-

teistot mutta ei pakottaa niiden muodostamiseen.

Tarve kolmiulotteiselle kiinteistolle voi olla tiedossa rakennushankkeen ja sen
asemakaavoituksen alusta lahtien. Rakennushanketta valmisteleva taho ja

kunta voivat yhdessa neuvotella kaavaan merkittdvan alueen tarpeellisesta
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koosta ja ulottuvuuksista, jolloin mahdollinen kolmiulotteinen kiinteistdé huomioi-
daan asemakaavan merkinnoissa ja -maarayksissa. Mikali tarve kolmiulottei-
selle tontille tulee myohemmin asemakaavan laatimisen jalkeen, tulee selvitetta-

vaksi kaavan soveltuvuus kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiseen.

Laissa ei ole maaritelmaa kolmiulotteiselle asemakaavalle, eikd asemakaavan
laatimiseen tai sen merkintoihin ole tullut muutoksia kolmiulotteisten kiinteisto-
jen myota. Kolmiulotteinen kiinteistd voidaan siis muodostaa sellaisenkin ase-
makaavan perusteella, jossa tata mahdollisuutta ei erikseen ole merkitty tai joka
on laadittu ennen 1.8.2018 tapahtunutta muutosta. Aiemmin laaditun asema-
kaavan on kuitenkin taytettava kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen vaati-
mukset. On siis tarpeellista esittdd ne huomiot, jotka kiinteistonmuodostusta

koskevista sdannoksista voidaan johtaa koskemaan asemakaavaa.

4.2 Vaatimukset asemakaavalle

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen mahdollistavassa asemakaavassa

on erityisesti huomioitava

o alueiden kayttotarkoitukset
. rakennusalan ulottuvuus

. rakentamisen maara.

Asemakaavan tulee maaritella alueiden kayttotarkoitukset siten, etta eri kor-
keustasoihin tulevia kiinteistoja voidaan muodostaa. Myos rakennusalojen ulot-
tuvuus tulee maaritella siten, ettd on mahdollista muodostaa korkeusasemal-

taan erilaisia kiinteistdja. [1, s. 8.]

Niissa kortteleissa, joihin suunnitellaan kolmiulotteisia kiinteistdja, rakentamisen
maara tulee ilmoittaa kokonaislukuina. Koska kolmiulotteisella kiinteistolla ei ole
pinta-alaa, ei sen rakennusoikeuden maaraa voida ilmoittaa pinta-alaan suh-

teutettuna tehokkuuslukuna. [1, s. 8.]
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5 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

5.1 Kaavamerkintdjen ja -maaraysten yleisia periaatteita

Ymparistoministerion asetus maankaytto- ja rakennuslain mukaisissa kaavoissa

kaytettavista merkinndista, sisaltdéd omat osionsa maakunta-, yleis- ja asema-

kaavalle. Asemakaavan merkintojen ja -maaraysten laatimisen tueksi on ympa-

ristoministerio julkaissut myos oppaan, jossa kuvataan kaavamerkintojen kayt-

totarkoitusta ja kayttomahdollisuuksia seka annetaan esimerkkeja kaavamaa-

rayksista.

Ymparistoministerion opasta mukaillen seuraavia yleisia periaatteita tulee nou-

dattaa kaavamerkintojen ja -maaraysten laatimisessa:

Asemakaavamaarays ei saa olla ristiridassa lain, asetuksen tai
muun ylemman asteisen saannoksen kanssa.

Kaavamaaraysten tulee liittya rakentamiseen, rakennusten kayttami-
seen tai alueen kayttamiseen.

Informaatiotarkoituksessa voidaan joissain tapauksissa sisallyttaa
maininta myos muun kuin maankayttd- ja rakennuslainsaadannon
nojalla saadettavista asioista.

Asemakaavaan ei yleensa kuulu rakennusten sisatilojen suunnitte-
lua koskevat asiat.

Asemakaavassa ei voi luoda uusia lupajarjestelmia, mutta perustel-
luista syista lupahakemusta varten voidaan velvoittaa kuulemaan tai
pyytamaan lausunto sopivalta taholta.

Asemakaavamaarayksilla ei toisteta maankayttd- ja rakennuslain-
saadannon tai rakennusjarjestyksen maarayksia. Vain painavasta
syysta tasta voidaan poiketa.

Asemakaavassa ei maarata katualueista, vaan se tehdaan katu-
suunnitelmassa. Asemakaavassa voidaan kuitenkin varata katualu-
etta erilaisia tarpeita varten, kuten pyorailyyn, huoltoajoon tai joukko-
liikenteelle.

Katualueen jarjestelysta voidaan maarata asemakaavassa, silloin
kun erityisen tarkeat kaupunkikuvalliset tai muut asemakaavan tar-
koitukseen liittyvat syyt niin vaativat. [13, s. 20-22.]
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5.2 Kaavamerkinta- ja -maaraystyypit

Kaavamaaraykset voidaan jakaa yleismaarayksiin ja indeksimaarayksiin. Yleis-

maarayksilla annetaan koko kaava-aluetta tai useita osa-alueita koskevia maa-

rayksia, kuten esimerkiksi hulevesien hallintaan liittyvia maarayksia. Kayttotar-

koitusmerkinta voi koskea korttelialuetta, aluetta tai rakennusalaa. Jos merkin-

nan selitys tai siihen liittyva maarays eroaa kaavamerkintaasetuksen mukai-

sesta selityksesta, kaytetaan kirjaintunnuksen tai kirjaintunnusten yhdistelman

perassa indeksinumeroa (kuva 9). Numeroindeksilla varustetun kayttotarkoitus-

merkinnan maarays koskee vain talla tietylla merkinnalla kaavassa osoitettuja

alueita. Kaavamerkintojen kaytanto vaihtelee kunnittain ja jopa kaavakohtai-

sesti. Kaytetyn merkintatavan tulisi olla selkea ja johdonmukainen. [13, s. 23.]

AH-7
KYYTS-1

KL-9

oL PAT
I_m__mJ

Asumista palveleva yhteiskayttdinen korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten seka kulttuuritoimintaa ja julkista
palvelua palvelevien rakennusten korttelialue, jolle saadaan sijoittaa
myds ymparistéhairidta aiheuttamattomia tyétiloja.

Liike- ja majoituspalvelurakennusten Korttelialue.

Pysakaintiin ja huoltoon varattu maanalaisen rakentamisen alue.
Alueelle saa rakentaa maanalaisia pysakdintilaitoksia ja kulkuyhteyksia
seka muita yl&puolisen alueen kayttdon liittyvid maanalaisia tiloja.

Kuva 9. Esimerkkeja indeksimaarayksista Tampereen Pyynikin asemakaavassa

[14].

Asemakaavassa voidaan lisaksi kayttaa ohjeellisia kaavamerkintoja, jotka ku-

vaavat suositeltavaa ratkaisua, mutta niilla ei ole oikeudellisia vaikutuksia. Toi-

saalta esimerkiksi rakennusten suojelu toteutetaan asemakaava-alueella paa-

saantoisesti antamalla asemakaavalla maanomistajaa sitovia suojelumaarayk-
sia. [13, s. 24-25.]
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5.3 Korkeusasema

Asemakaavassa voidaan tarvittaessa antaa erilaisia rakennusten tai tilojen kor-
keusasemiin liittyvia maarayksia. Espoonlahden keskuksen asemakaavan muu-
toksessa kaupunkikeskus Lippulaivan korkeusasemia oli merkitty kuvan 10 mu-

kaisesti.

+17.0(kap) Kansipihan likimaarainen korkeusasema.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan

likimaarainen korkeusasema.

—
L leikkauskohdan alin korkeusasema.

j Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
_ ]

(+22.0) Pysakéintilaitoksen ylimman pysakointitason

likim3arainen korkeusasema.

Kuva 10. Kaupunkikeskus Lippulaivan korkeusasemien merkintoja [15].

Korkeusasemia voidaan tarvittaessa maaritella asemakaavassa hyvinkin tar-
kasti, kuten Tampereella Pyynikin asemakaavan muutoksessa on tehty (kuva
11).

L Rakennusala, jolle saa sijoittaa autojen sailytyspaikan ja

E’P'Zf+86i7 7 pysakéintipaikan korkeintaan merkinnan osoittamalle tasolle.

Maanalainen tila.

=
-~ __maj
ma/alll-5(+82,5/+90,0)  Alueella sallitaan maanalaisten pysakaintitilojen rakentaminen
kolmeen kerrokseen. Suluissa oleva merkinta osoittaa korkeustasot,
joiden vélille maanalaiset pysakdintitilat sijoittuvat.

Kuva 11. Tampereen Pyynikin asemakaavan muutoksen merkint6ja ja maarayk-
sia [14].
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5.4 Tietomalliin siirtymisesta aiheutuvia muutoksia

Asemakaavan kaavamerkinnoista ja -maarayksista on 31.3.2000 annettu ympa-
ristbministerion asetus, joka tata insindorityota tehtdessa on edelleen voimassa.
Se tullaan korvaamaan ymparistoministerion asetuksella tietomallimuodossa
laadittujen kaavojen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta [16, s.
7]. Taman uuden Katja-asetuksen lausuntokierros paattyi 31.11.2023 ja odotet-
tavaa onkin, etta se hyvaksytaan vuoden 2024 aikana. Niiden asemakaavojen
osalta, joita ei viela laadita tietomallimuotoisena, voidaan kunnissa soveltaa

vanhaa merkintaasetusta siirtymavaiheen 2028 loppuun saakka [16, s. 7].

Asemakaava on totutusti koostunut kaavakartasta seka kaavamerkinnoista ja -
maarayksista. Tietomallimuotoiseen kaavoitukseen siirryttdessa, tama muuttuu
siten, etta jatkossa kaava koostuu kaavakohteista ja kaavamaarayksista (kuva
12). Kaavakohde on sijaintiobjekti kuten piste, viiva tai muoto, jolle on maaritelty
maantieteellinen sijainti. Toisin kuin nykyisella kaavamerkinnalla, kaavakoh-
teella itsellaan ei ole ohjausvaikutusta. Kaavakohteelle tulee aina liittaa kaava-
maarays, jonka myota siihen vasta liittyy merkitys. Ennen kaavamerkintoina ol-
leet tiedot siirtyvat tietomallissa kaavamaarayksen rakenteelliseen tietosisal-
toon. [16.]

. . )
Osallistumis- ja
karviointisuunnitelmaj
4 3
Kaavaselostus Kaava J
\_ J
4 3
Kaavakartta
\ J

[ Kaavakohde ][ Kaavamaarays J

Kuva 12. Yksinkertaistettu kasitemalli tietomallimuotoisen kaavan koostumuk-
sesta [17, s. 2].
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Tietomallina laaditulle kaavalle tulee paatoksenteon yhteydessa hyvaksya myds
visuaalinen tuloste, jota ihminen kykenee tulkitsemaan, kuten PDF-muotoinen
kaavakartta ja siihen liittyva kaavamaaraysluettelo. Kaavan visuaalinen tuloste

muodostetaan tietomallin perusteella. [16, s. 3—4.]

Katja-asetuksen luonnoksessa on liitteena myos luonnos kaavamaaraysten ja
kaavakohteiden esitystavasta. Vaikka luonnokseen voi viela tulla muutoksia, pe-
rusperiaate kayttotarkoitusten maarittelemiseksi tietomallissa on selkea. Tieto-
mallimuotoisessa asemakaavassa aluevaraukset ilmaistaan maarittelemalla
kaavamaarayksen lajiksi kayttotarkoitusta vastaava Kaavamaarayslaji-koodis-
ton koodiarvo ja maarittelemalla kaavamaarayksen lisatiedoksi Kaavamaarayk-
sen lisatiedon laji -koodiston koodiarvo “paakayttétarkoitus”. Kaavamaaraysla-
jeista voidaan muodostaa kaavamaaraysryhmia, joiden avulla kaavakohteeseen
voidaan maaritella useita eri paakayttotarkoituksia. Kuvassa 13 on poimintoja
aluevarausten merkinnodista kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystapa-

luonnoksesta. [18, s. 2.]

Kaavaméiriyksen
lisdtiedon laji
-koodin nimi

Kaavamiiriyslaji

Geometria | Esitystapa | Kaavaméiriyksen otsikko koodin nimi

Alue Asuinrakennusten alue Asumisen alue Pagkayttotarkoitus

Keskustatoimintojen

Alue
alue

Keskustatoimintojen alue Paakayttotarkoitus

Alue - Asuinkerrostalojen alue Asuinkerrostaloalue Pagkayttotarkoitus

Alue Palvelurakennusten alue Palvelujen alue Paakayttotarkoitus
Tulkist Ivel Paakayttotarkoitus;
ulkisten palvelu- . -
Alue PY rakennusten alue Palvelujen alue Varattu yleiseen
kayttoon

Kuva 13. Erilaisia aluevarausmerkintdja asemakaavan tietomallissa [18].

Asemakaavan alueiden osiin tai osa-alueiden erityisominaisuuksiin liittyvat kaa-
vamaaraykset ilmaistaan maarittelemalla kaavamaarayksen lajiksi kayttotarkoi-
tusta vastaava koodi ja lisatiedoksi "osa-alue”. Asemakaavassa osoitettavien
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rakennusalojen kaavamaaraykset ilmaistaan maarittelemalla kaavamaarayksen
lajiksi "rakennusala” ja lisatiedoksi "osa-alue”. Kuvassa 14 on poimintoja erilais-
ten osa-alueiden merkinnoista kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystapa-

luonnoksesta. [18, s. 11.]

Kaavamiiriyksen
lisitiedon laji
-koodin nimi

Kaavaméiriyslaji

Geometria | Esitystapa | Kaavamiiriiyksen otsikko koodin nimi

Osa-alue
R 8 - - S
Alue + maalPyY Migﬁgﬂ?ﬁ;:;gl:men Pysikointilaitosten alue Maanalainen tila
L Py Varattu yleiseen
kiyttoon
_I_‘l Osa-alue
Alue v maalt | Maanalainen liikennetunneli | Liikennetunneli : :
Le— . . Maanalainen tila
" ! Osa-alue
Alue 1 Maa | Maanalainen tila Rakennusala
Le— . - Maanalainen tila

Kuva 14. Erilaisia osa-alueiden merkintdja asemakaavan tietomallissa [18].

6 Kolmiulotteisia kiinteistoja mahdollistavat asemakaavat

Insind0rityon tutkimusaineistona oli viisitoista kolmiulotteisen kiinteistonmuodos-
tuksen mahdollistavaa asemakaavaa Suomen eri kunnista ja kaupungeista.
Asemakaavat on laadittu ennen tietomallimuotoista kaavoitusta, joten niissa on

kaytetty vuoden 2000 merkintaasetusta.

Tutkimusaineistosta on poimittu mahdollisimman erilaisia esimerkkeja joko alu-
eiden kayttotarkoitusten tai kaavamerkintdjen ja -maaraysten esitystavan perus-
teella. Esimerkkien tarkoitus ei siis ole maaritella oikeaa esitystapaa vaan tuoda
esille niiden erilaisia vaihtoehtoja ja mahdollisesti auttaa erilaisten merkintdjen

valinnassa.
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6.1 Maanalaiset alueet ja tilat

Kolmiulotteisia kiinteistéja muodostetaan ja suunnitellaan selvasti enemman pe-
ruskiinteiston alapuolisiksi kuin ylapuolisiksi alueiksi. Suuri osa naista on kaytto-
tarkoitukseltaan maanalaisen pysakainnin alueita tai maanalaisia joukkoliiken-

teen alueita, kuten metroaseman tiloja tai joukkoliikenteen tunneleita. Maanalai-
sia tiloja on voitu suunnitella asemakaavassa jo ennen kolmiulotteisten kiinteis-
toéjen mahdollisuutta, joten myos vanhempia asemakaavoja on mahdollista hyo-

dyntaa naiden kiinteistdjen muodostamisessa.

Maanalaisen tilan merkinnalla voidaan maaritella maanalaiseen tilaan eri kaytto-
tarkoitus kuin ylapuolisille tiloille, ja siten mahdollistaa kolmiulotteisen kiinteiston
muodostaminen. Ymparistoministerion merkintaasetuksessa on esimerkkeja

maanalaisten tilojen asemakaavamerkinndista (kuva 15).

Maanalainen tila.

Maanalainen vaestonsuojaksi tarkoitettu tila.

Maanalainen yleinen pysakdéintilaitos.

Liikennetunneli.

Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Kuva 15. Maanalaisen tilan erilaisia merkintoja [19].

Jos maanalainen alue osoitetaan asemakaavassa pelkastaan yleisen alueen
alle, on suositeltavaa osoittaa sille korttelinumero, kuten kuvassa 16 on kortteli
105. [1, s. 9].
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Kuva 16. Maanalainen kortteli 105 Kuopion Haapamaen asemakaavassa [20].

6.1.1 Tammelan stadion, Tampere

Tampereella sijaitsevan Tammelan stadionin asemakaavan muutos on tullut
voimaan 27.4.2018, eli ennen kuin kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostaminen
oli Suomessa mahdollista. Taman asemakaavan (kuva 17) perusteella on muo-
dostettu kaksi kolmiulotteista kiinteistda Tammelan stadionin alapuolelle. Naissa
Kiinteistoissa toimii pysakaintilaitos ja kauppakeskus.
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Kuva 17. Tammelan stadionin asemakaavakartta [21].

Tammelan stadionin asemakaavassa on kaytetty indeksimerkintaad (ma-8) koko
tontin rakennusalalle sekd maanalaisen tilan merkintda (ma/a) rajoiltaan maara-
tylle maanalaisen pysakoinnin alueelle (kuva 18). Rakennettavat maanalaiset
liike- ja tyotilat luetaan osaksi kerrosalaa, kun taas maanalaisten pysakointitilo-
jen rakentamista ohjataan kaavaa koskevassa yleismaarayksessa. Siina tontille

sijoitettavien pysakointipaikkojen maara rajoitetaan enintaan 350 paikkaan.

ma-8 Tontin rakennusalalle saadaan sijoittaa kerrosalaan luetta-
via maanalaisia liike- ja tyotiloja.

Alue, jolla sallitaan maanalaisten pyséakéintitilojen rakentaminen.

Kuva 18. Tammelan stadionin asemakaavamerkintoja [21].
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6.1.2 Tikkurilanraitio, Vantaa
Vantaan pikaraitiotien joukkoliikenteen tunneliyhteys Tikkurilassa on suunniteltu

31.10.2023 voimaan tulleella maanalaisella asemakaavalla Vantaan ratikka:

Tikkurilanraitio (kuva 19), jonka perusteella voidaan muodostaa maanalaisia

kolmiulotteisia kiinteistoja.

Kuva 19. Vantaan ratikan joukkoliikennetunneli maanalaisessa asemakaavassa
[22].

Maanalaisia kaavamerkintdja (kuva 20) ovat maanalainen katu (ma-KATU) ja
ohjeellinen maanalainen joukkoliikennetunnelin tila (ma-jl). Asemakaavamuu-
toksen selostuksen mukaan joukkoliikennetunneliin saa sijoittaa joukkoliiken-
teen pysakin, sen tarvitsemat laituri- ja odotustilat seka kulkuyhteydet. Kaavalla

ei osoiteta rakennusoikeutta. [23, s. 30-31]

ma-KATU Maanalainen katu.
'_n:a-_'l 1 Ohjeellinen maanalainen tila joukkoliikennetunnelia
- _J ] varten.

Kuva 20. Vantaan ratikan tunneliyhteyden merkint6ja maanalaisessa asema-
kaavassa [22].
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6.1.3 Tullinkulma, Kuopio

Kuopion Tullinkulman asemakaavan muutos (kuva 21) on tullut voimaan
4.7.2022, ja se mahdollistaa kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen pe-
ruskiinteiston ala- ja ylapuolelle. Kaava-alueelle suunnitellaan rakennettavaksi

koko korttelin laajuinen kauppakeskus, asuin- ja toimistotiloja, seka maanalaisia
pysakointi- ja yhteiskayttotiloja [24, s. 15].

e katu___---— N
'J%}é Malla‘f—%p‘“ e

Kuva 21. Kuopion Tullinkulman asemakaavakartta [20].

Tonteille 10-8, 9 ja 10 voidaan muodostaa maanalaisten autopaikkojen ja yh-
teiskayttotilojen korttelialue (ma-LPA-1). Asemakaavan merkinnoissa ja -
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maarayksissa on annettu naiden tilojen sallittu kerrosluku ja rakennusoikeuden
maara (kuva 22). Pienemman alueen (ma-LPA-1(1,750)) kerrosluku on yksi ja

kerrosala on 750 k-m?. Suurempi alue (ma-LPA-1(11,4500)) on kaksikerroksinen
ja kerrosalaltaan 4500 k-m?. Maarayksella myos yksiselitteisesti sallitaan kolmi-

ulotteisten tonttien muodostaminen. [24, s. 33.]

o 450
IG)P\’ . 1200018
S ] Alueen osa, jolle saa muodostaa padosin tai kokonaan maanalaisten
autopaikkojen ja yhteiskayttotilojen korttelialueen. Alueelle saa
muodostaa 3D-tontteja. Luvut merkinnéan yhteydesséa osoittavat
kyseisten tilojen kerrosluvun ja kerrosalan.

Kuva 22. Merkinta Tullinkulman asemakaavassa [20].

6.1.4 Vantaan Energian lampovarasto, Vantaa

Vantaan Energian lammon kausivarasto on 27.10.2022 voimaan tulleessa
maanalaisessa asemakaavassa (kuva 23) maaritelty energiahuollon alueeksi
(ma-EN).

e TR
Y Y v

v —
M T Sy J‘

Kuva 23. Vantaan Energian lampdvaraston kaavakartta ajoyhteyden kohdalta
[25].
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Asemakaavaselostuksen mukaan, maanalaiselle energiahuollon alueelle voi-
daan louhia miljoonan kuutiometrin kokoinen luolasto lampdvaraston sijoittu-
mista varten [25]. Maanalaiset sailidtilat tulee kaavamaarayksen mukaan sijoit-
taa korkeusasemien —80 ja +10 (N2000) valille. Maanpintaan johtava ajoyhteys
(ma-ajo) seka pystykuilu ilmanvaihtoa, poistumistieta ja teknisia yhteyksia var-

ten (mai) on merkitty ohjeellisilla merkinnéilla (kuva 24) kaavakarttaan.

Ohjeellinen maanalainen ajoyhteys.

Alueelle saa sijoittaa Idmmon kausivaraston ja Maanalaisen ajoyhteystunnelin maanpintaan johtava
paisuntasailion seka niihin liittyvat tekniset laitteet ja suuaukko tulee sijoittaa Vanhan Porvoontien itdpuolelle.
yhteydet suojavydhykkeineen.

Maanalainen energiahuollon alue.

e
&2
£l

Maanalaiset sdilictilat tulee sijoittaa likimaarin -80 ja +10

(N2000) korkeusasemien vilille. r r?lé_l i Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa

) . - ) . - [ PO | ilmanvaihtokuilun, poistumistien tai
Maana\amen a]nyhteys seka |\manv3|hto-, poistumistie- savunpoistokuilun.
ja savunpoistokuilua tai muut maanpintaan johtavat . .
tekniset yhteydet voidaan rakentaa edellisen Alueelle saa sijoittaa maanalaisista tiloista johtavat
rajoittamatta. tekniset yhteydet.
Suuaukko, maanpaalliset rakennukset ja rakenteet seka Alueelle saa maanpintaan sijoittaa tarvittavat
rakennettavat ajoyhteydet Iahialueineen tulee poistumisteihin, iimanvaihtoon seka teknisiin yhteyksiin
suunnitella ymparistdon sopiviksi valttaen ylimaaraista liittyvat rakennukset ja rakennelmat, joiden suurin
maanmuokkausta, louhintaa ja tayttoja seka puuston sallittu pinta-ala on yhteensé noin 100 m2.
kaatamista.

Kuva 24. Maanalaisten tilojen kaavamerkintoja lampovaraston asemakaavassa
[24].

Kaavassa on kaytetty erillista koko kaava-aluetta koskevaa yleismaaraysta
(kuva 25), jolla mahdollistetaan kolmiulotteisten maanalaisten kiinteistdjen muo-
dostaminen. Sama yleismaarays on myds Vantaan Tikkurilanraition maanalai-

sessa asemakaavassa.

KOLMIULOTTEINEN KIINTEISTO
Kaava-alueelle voidaan muodostaa maanalaisia
kiinteistoja.

Kuva 25. Yleismaarays koskien kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamista
[25].
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6.2 Peruskiinteiston ylapuoliset alueet ja tilat

Asemakaavassa osoitetaan alueiden kayttotarkoitukset. Kolmiulotteista kiinteis-
téjakoa suunniteltaessa, tulee kaavassa selkeasti osoittaa kaikki tarvittavat alu-
eiden kayttotarkoitukset, rakennusalat seka sallittu rakentamisen maara. Siina
missa maanalaisin tiloihin voidaan kayttaa maanalaisen tilan merkintaa (ma)
kohdentamaan eri kayttotarkoituksia, ei peruskiinteiston ylapuolisten tilojen

kayttotarkoitusten merkinta ole aivan yhta yksinkertaista.

Kayttotarkoitusten merkintaan on taman insin6oritydn seuraavissa esimerkeissa
kaytetty keskustatoimintojen korttelialueen merkintaa (C) tai yhdistelmaa erilai-
sista kayttotarkoitusmerkinnoista. Talloin saman kayttotarkoitusmerkinnan si-
salla voidaan eri osa-alueille tai rakennusaloille maaritella toisistaan eroavia
kayttotarkoituksia tarkentavien maaraysten avulla. Maarayksilla voidaan tarken-
taa myoOs esimerkiksi rakennusoikeuden maaraa, sallittua kerroskorkeutta tai ra-

kentamistapaa.

6.2.1 Kielotie 13, Vantaa

Vantaalla 31.3.2021 voimaan tullut Kielotie 13 -asemakaavan muutos mahdol-
listaa Vantaan kaupungin uuden toimitilan rakentamisen jo puretun vanhan vi-
rastotalon tilalle. Uusien rakennettavien toimistotilojen lisaksi kortteliin voidaan
sijoittaa liike- ja palvelutilaa seka asumista. Asemakaavalla mahdollistetaan kol-

miulotteisten kiinteistéjen muodostaminen peruskiinteiston ala- ja ylapuolelle.

Asemakaavassa uudelle toimitilalle varattu kortteli on merkitty keskustatoiminto-
jen alueeksi (C). Ohjeelliset osa-alueet on merkitty katkoviivalla ja roomalaisilla

kirjaimilla ilmaistaan kunkin osa-alueen suurin sallittu kerrosluku (kuva 26).
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Kuva 26. Kielotie 13 asemakaavan ohjeellisia osa-alueita merkitaan katkovii-
valla [26].

Kaavan toteuttamiseksi tarvittavia lisatietoja annetaan kaavamerkintaan (C) lii-

tetyilla tarkentavilla maarayksilla (kuva 27) seka asemakaavan selostuksessa.

Katutasoon tulee sijoittaa liike- ja palvelutilaa. II-1V
kerroksiin tulee sijoittaa toimistotilaa. Liike- ja palvelutilan
rakennusoikeus on 4000 k-m?. Toimistotilojen
rakennusoikeus on 11 000 k-m?.

Asumista tulee sijoittaa yhteensa 6000 k-m? liike-, pal-
velu- ja toimistorakennuksen katolle kerroksiin V-VIII.

Asuinkerrostalon ylimpaan kerrokseen saa sijoittaa
liiketilaa, jonka rakennusoikeus siséltyy asumisen
rakennusoikeuteen.

Liike- ja palvelutilaa, toimistotilaa ja asumista palveleva
maanalainen pysakéintilaitos tulee sijoittaa yhteen
kerrokseen.

Kuva 27. Osa Vantaan Kielotie 13 asemakaavan keskustatoimintojen kortteli-
alueen (C) yleisista maarayksista [26].
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6.2.2 Espoonlahden keskus, Espoo

Espoonlahden keskuksen asemakaavan muutos on tullut voimaan 11.12.2019.
Kaavassa kaupunkikeskus Lippulaivan kortteli on keskustatoimintojen aluetta
(C), jolle on maaritelty laajasti erilaisia kayttotarkoituksia. Merkintd mahdollistaa
esimerkiksi yksityisten hoivapalveluiden, kirjastotilojen ja metroasemaan liitty-

vien tilojen sijoittamisen alueelle (kuva 28).

Keskustatoimintojen korttelialue, jolle saa sijoit-
- taa liike- ja toimistotiloja, julkisia ja yksityisia ter-
veydenhuolto- ja hoivapalveluita, kirjasto- ja kult-
tuuritiloja, asumista, maanalaisen pysakaintilai-
toksen ja metroasemaan liittyvia filoja seka jul-
kisia kulkuyhteyksia. Alueelle saa sijoittaa va-
hittaiskaupan suuryksikon sisaltden paivittais-
tavarakaupan myymalétiloja.
(1-3,5-17 §)

Kuva 28. Espoonlahden keskuksen asemakaavamerkinta [27].

Lippulaivan kaavassa on kaytetty yksityiskohtaista rakennusalojen merkintata-
paa (kuva 29), jossa rakennusalakohtaisesti annetaan kayttétarkoitus ja suurin
sallittu kerrosten lukumaara, seka peruskiinteistotasolle etta sen ylapuolelle.
Talldin rakennusalan merkinta esimerkiksi ilmaisee, etta kahteen ensimmaiseen
maanpaalliseen kerrokseen voi sijoittaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja, ja lisaksi

niiden paalle sallitaan enintaan nelikerroksisen palvelutalon sijoittaminen.
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Kuva 29. Kahden Lippulaivan kaupunkikeskuksen ylapuolisen asuinrakennuk-
sen rakennusalat tummemmalla punaisen varilla [27].

Lippulaivan peruskiinteiston ylapuolisilla rakennusaloilla on kayttétarkoituksen
indeksimerkinnat, joihin liittyvilla maarayksilla annetaan tarkentavat tiedot (kuva
30). Esimerkiksi Kielotie 13 -asemakaavassa nama tarkentavat tiedot sisaltyvat
paakayttotarkoituksen (C) maaraykseen.



I(c)+X1I
(ak-2 5600)

I(c)+IX
(ak-3)

I(c)HV
(ak-4/ysa)
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Rakennusala, jonka alimpaan maanpéaélliseen
kerrokseen tai sen ylapuolella oleviin osakerrok-
siin saa sijoittaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja ja
asuinrakennuksen varasto- ja yhteistiloja. Jaljem-
pi roomalainen luku ilmoittaa niiden paélle sallitta-
van asuinrakennuksen kerrosten enimmaisméaa-
rdn ja sulkeissa oleva arabialainen numerosarja
sallitun asuinrakentamisen rakennusoikeuden
enimmaismaaran.

Rakennusala, jonka alimpiin kerroksiin saa sijoit-
taa liike-, toimisto- ja palvelutiloja. Jaljempi roo-
malainen luku iimoittaa niiden paélle sallittavan
asuinrakennuksen kerrosten enimmaismaaran,
joissa kadun ja kansipihan tasoille saa sijoittaa
myds tyd-, toimisto- ja palvelutiloja.

Asuinrakennusten julkisivujen tulee Espoonlah-
denreitin puolella olla pAasaantdisesti vaalean
savyisid. Solmutorin puoleisen rakennusmassan
paatyyn tulee sijoittaa asuinhuoneistojen ikkuna-
aukkoja tai parvekkeita.

Rakennusala, jonka kahteen alimpaan maan-
paalliseen kerrokseen saa sijoittaa like-, toimisto-
ja palvelutiloja. Jaljiempi roomalainen luku ilmoit-
taa niiden paalle sallittavan asuinkerrosten enim-
maismaéaran. Rakennusalalle saa sijoittaa vanhus-
ten palvelutalon.

Kuva 30. Espoonlahden keskuksen asemakaavan muutoksen merkintdja ja

maarayksia [15].

Lippulaivan hankkeessa onkin poikkeuksellisen paljon erilaisia kayttotarkoituk-

sia ja hanke on kooltaan myos suuri. Lippulaivan kaupunkikeskuksen kokonais-

kerrosala asemakaavan muutoksessa on noin 94 600 k-m?, kun Kielotie 13 -

asemakaavan muutoksessa vastaava luku on 21 000 k-m?[27; 28, s. 38].

6.2.3 Tullinkulma, Kuopio

Kuopion Tullinkulman asemakaavan muutoksella sallitaan alapuolisten tilojen

lisaksi, kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen myods peruskiinteiston yla-

puolelle. Korttelin kokonaisrakennusoikeus on 17 060 k-m? ja paakayttotarkoitus

asuin-, liike, toimisto- ja palveluasumisrakennusten korttelialue (ALP-4) (kuva

31).
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ALP_4 0060120

Asuin-, lilke-, toimisto- ja palveluasumisrakennusten korttelialue.
Asuntoihin johtavista porrashuoneista on oltava valitén yhteys leikkiin
ja oleskeluun varatulle tontin osalle. Paakatujen varsilla
uudisrakennuksen julkisivun tulee olla yhtenainen, elementtisaumoja ei
saa olla nakyvissa. Asuntoja ei saa sijoittaa ensimmaiseen

maanpaalliseen kerrokseen, mikali ikkunat eivat ole vahintaan 170
cm korkeudella katutasosta.

Kuva 31. Kuopion Tullinkulman asemakaavan merkinta [20].

Suurin sallittu kerrosluku ja rakennusoikeuden maara on merkitty alueenosittain

vastaavaan tapaan kuin Kielotie 13 -asemakaavassa (kuva 32).

Kuva 32. Tullinkulman asemakaavan kaavamaaraysten alueenosia on merkitty
katkoviivalla [20].

Alueenosien erilaisia kayttotarkoituksia ei ole osoitettu merkinndilla eika tarken-
nettu paakayttotarkoituksen (ALP) kaavamaarayksessa. Tiettya rakentamista
kohdistetaan merkinnalla (Kmin), jolla annetaan rakennettavien liike- ja toimisto-

tilojen kerrosalan vahimmaismaara rakennusalalle (kuva 33).
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8500 0960000
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Kmin980 0960008
Luku, joka osoittaa neliémetreina liike- ja toimistotiloiksi kay-

tettavan kerrosalan vahimmaismaaran.

Kuva 33. Tullinkulman asemakaavan merkintdja [20].

Tullinkulman asemakaavassa on myos erillinen merkinta, joka sallii kolmiulot-
teisten tonttien muodostamisen alueelle (kuva 34). Vastaavaa karttamerkintaa

ei ole viela kaytetty muissa kaupungeissa.

3D-tj 0880011
Alueelle saa muodostaa 3D-tontteja.

Kuva 34. Merkinta Tullinkulman asemakaavassa [20].

Kuopion Tullinkulman asemakaavan merkinnat ja maaraykset mahdollistavat

joustavasti erilaisten kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen.
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7 Yhteenveto

Taman insinoorityon tavoitteena oli esittaa kaytannon esimerkkeja kolmiulotteis-
ten kiinteistdjen asemakaavamerkinnoista ja -maarayksista ja tarkastella niiden
keskinaisia samankaltaisuuksia. Koska kolmiulotteiset kiinteistot ovat viela koh-
talaisen harvinaisia asemakaavoituksessa, oli tyon toinen tavoite tarjota ai-
heesta tiivis yhteenveto kaavojen tulkinnan tueksi. Tyossa perehdyttiin kolmi-
ulotteista kiinteistonmuodostusta ohjaavaan saannostoon ja sen pohjalta tutkit-

tiin erilaisia asemakaavoja kolmiulotteisten kiinteistdjen mahdollistajana.

InsinO0rityon tavoitteet saavutettiin kohtalaisen pienesta kaava-aineistosta huo-
limatta, ja ty0ssa esitetaan kaavaesimerkkeja jaotellen ne maanalaisten kolmi-

ulotteisten kiinteistdjen asemakaavoihin ja ylapuolisten kolmiulotteisten kiinteis-
téjen asemakaavoihin. Samankaltaisuutta havaittiin eniten maanalaisten kolmi-
ulotteisten kiinteistdjen asemakaavoissa ja niiden merkinndissa, kun taas yla-

puolisten kiinteistdjen asemakaavoissa oli enemman keskinaista eroavaisuutta.

Tyossa esitetyt asemakaavaesimerkit edustavat mahdollisimman erilaisia hank-
keita ja kaavateknisia toteutuksia. Tama ei anna aivan todellista kuvaa Suomen
kolmiulotteisten kiinteistdjen nykytilanteesta, silla suuri osa tutkituista asema-
kaavoista sisalsi keskendan samankaltaisia maanalaisia pysakaoinnin tai joukko-
likenteen alueita. Maanalaisten alueiden kayttotarkoitus on yleensa johdetta-
vissa vanhoissakin kaavoissa, ja kaytannon tasolla niiden toiminnot ovat erillaan
peruskiinteistotason toiminnoista. Vastaavien maanalaisten alueiden muodosta-
minen kiinteistdiksi voikin siis jatkossa lisaantya, kun kokemusta kolmiulottei-

sesta tonttijaosta kertyy kaupungeissa ja kunnissa.

Tamanhetkisen kaava-aineiston ja kiinteistorekisterin tutkimisen perusteella
nayttaa silta, etta peruskiinteiston ylapuolella sijaitsevat kolmiulotteiset kiinteis-
tot ovat yleensa asumisen tai palveluasumisen rakennuksia ja ne liittyvat suuriin
rakennushankkeisiin. Monissa tutkimusaineiston asemakaavoissa ei syysta tai
toisesta ollut lopulta paadytty kolmiulotteisen kiinteiston muodostamiseen,
vaikka se olikin ollut vaihtoehtona kaavaa laadittaessa. Peruskiinteiston ylapuo-

lisen osa-alueen tai rakennusalan merkinnat ja maaraykset ovat moninaisia ja
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vaihtelevat kunkin hankkeen tarpeen mukaan, joten taysin yhtenaista tapaa nii-

den laatimiseksi ei valttamatta ole mahdollista tai edes tarpeellista kehittaa.

Vantaalla ja Kuopiossa kaytetty merkinta kolmiulotteisten kiinteistdjen ja tontti-
jaon mahdollistamisesta vaikuttaa hyvalta kaytannolta. Merkinta ei ole poissul-
keva tai maaraava, vaan yksinkertaisesti selventaa kiinteistojaotuksen mahdolli-
suuksia. Voikin olla, etta kolmiulotteisuuden mahdollistava merkinta muodostuu

kaytannoksi ja aikanaan siirtyy myos ymparistoministerion merkintaasetukseen.

Kolmiulotteisten kiinteistojen maaran lisaantyessa on mielenkiintoista nahda,
millaisia hankkeita Suomessa tullaan tulevaisuudessa nakemaan ja miten tieto-

mallimuotoinen kaavoitus vaikuttaa kolmiulotteisten asemakaavojen laadintaan.



36

Lahteet

10

11

12

13

3D-kiinteistonmuodostamisen kasikirja. 2018. Verkkoaineisto. Maanmit-
tauslaitos. <https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/fi-
les/attachments/2018/10/3D-kiinteist%C3%B6nmuodostami-
nen.K%C3%A4sikirja.pdf>. 10.10.2018. Luettu 4.1.2024.

Kiinteistorekisterilaki. 1985. 392/16.5.1985.

Ensimmainen 3D-kiinteistd Espooseen. 2020. Verkkoaineisto. Maanmit-
tauslaitos. <https://www.maanmittauslaitos.fi/ajankohtaista/suomen-ensim-
mainen-3d-kiinteisto-rekisteroity-espoossa>. 10.1.2020. Luettu 11.1.2024.

Maankaytto- ja rakennuslaki. 1999. 132/5.2.1999.
Maankaytto- ja rakennusasetus. 1999. 895/10.9.1999.
Kiinteistbnmuodostamislaki. 1995. 554/12.4.1995.

Aho, Osmo. 2023. Rasitteet ja kayttooikeudet 3D-kiinteistdissa. Insindori-
tyo. Metropolia Ammattikorkeakoulu. Theseus-tietokanta.

Kiinteistorekisteriote 49-34-334-3003. 2023. Verkkoaineisto. Maanmittaus-
laitos. <https://ktpmoniorganisaatio.maanmittauslaitos.fi/>. Luettu
12.1.2024.

Kiinteistorekisteriote 92-64-9908-3001. 2023. Verkkoaineisto. Maanmit-
tauslaitos. <https://ktpmoniorganisaatio.maanmittauslaitos.fi/>. Luettu
11.1.2024.

Alueidenkayton suunnittelu. Verkkoaineisto. Ymparistoministerio.
<https://lym.fi/maankayton-suunnittelu>. Luettu 1.1.2024.

Kaavatiedot tuotetaan jatkossa kaavatietomallilla. Verkkoaineisto. Suomen
ymparistokeskus. <https://ryhti.syke.fi/alueidenkayton-asiantuntijoille/>.
Luettu 3.1.2024.

Kvartsikulman kaavakartta. 2022. Verkkoaineisto. Vantaan kaupunki.
<https://www.vantaa.fi/sites/default/files/matti/1001437-1014850-
232800%20kaavakartta%2C%2025.10.2022%20%2811%29.pdf>.
19.12.2022. Luettu 9.1.2024.

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset opas 12. 2003. Verkkoaineisto.
Ymparistoministerio.



14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

37

<https://ym.fi/documents/1410903/155128351/Opas+12+Asemakaava-
merkinn%C3%A4t+ja+-m%C3%A4%C3%A4r%C3%A4ykset+sivut+1-
108.pdf/391f3b0f-6256-b32e-d2ba-49ea0860575a/Opas+12+Asemakaa-
vamerkinn%C3%A4t+ja+-m%C3%A4%C3%A4r%C3%A4ykset+sivut+1-
108.pdf?t=1680090375347>. 16.6.2003. Luettu 10.1.2024.

Pyynikin asemakaavakartta. 2021. Verkkoaineisto. Tampereen kaupunki.
<https://ekstrat.tampere.fi/ytoteto/aka/nahtavillaolevat/8750/hyvaksy-
tyt/8750_kaava_20220411.pdf>. 22.11.2021. Luettu 4.2.2024.

Espoonlahden keskuksen asemakaavamaaraykset. 2019. Verkkoaineisto.
Espoon kaupunki. <https://kartat.espoo.fi/documents/kaavamaarayk-
set/412500.pdf>. 29.4.2019. Luettu 7.1.2024.

Perustelumuistio. 2023. Verkkoaineisto. Ymparistoministerio.
<https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/DownloadProposalAt-
tachment?proposalld=afda9423-2449-44a0-804c-21820f3fd81f&at-
tachmentld=21200>. 18.10.2023. Luettu 9.1.2024.

Kaavatietomalli ja kaavamaaraysten laatimisen ohjeluonnos. 2023. Verk-
koaineisto. Ymparistoministerio. <https://doccfb54u8z2b.cloudfront.net/at-
tachments/a/f/6/56fbb7c22404ab79cc7154d435fda.pdf>. Luettu 9.1.2024.

Luonnos kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta. 2023. Verk-
koaineisto. Ymparistoministerid. <https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Propo-
sal/DownloadProposalAttachment?proposalld=afda9423-2449-44a0-804c-
21820f3fd81f&attachmentld=21185>. Luettu 28.11.2024.

Ymparistoministerion asetus maankayttd- ja rakennuslain mukaisissa kaa-
voissa kaytettavista merkinnoista. 31.03.2000.

Karttapalvelu. Verkkoaineisto. Kuopion kaupunki. <https://kartta.kuopio.fi>.
Luettu 21.1.2024.

Karttapalvelu. Verkkoaineisto. Tampereen kaupunki. <https://kartat.tam-
pere.fi/oskari/>. Luettu 21.1.2024.

Vantaan ratikka: Tikkurilanraitio kaavakartta. 2022. Verkkoaineisto. Van-
taan kaupunki. <https://mfiles.matti.vantaa.fi/\VampattiWebApplication/kaa-
vakartta/002457>. 10.5.2022. Luettu 21.1.2024.

Vantaan ratikka: Tikkurilanraitio asemakaavamuutoksen selostus. 2022.
Verkkoaineisto. Vantaan kaupunki. <https://www.vantaa.fi/sites/default/fi-
les/matti/923353-925995-002457 %20kaavaselos-
tus%2C%2018.1.2022.pdf>. 18.1.2022. Luettu 21.1.2024.



24

25

26

27

28

38

Tullinkulman asemakaavan muutoksen selostus. 2022. Verkkoaineisto.
Kuopion kaupunki. <https://publish.kuopio.fi/lkokous/2022832353-5-
1.PDF>. 24.3.2022. Luettu 26.1.2024.

Vantaan Energian lampovarasto kaavaselostus. 2022. Verkkoaineisto.
Vantaan kaupunki. <https://www.vantaa.fi/sites/default/files/matti/923343-
924103-641400ma%20Kaavaselostus%2C%2015.2.2022.pdf>. 15.2.2022.
Luettu 27.1.2024.

Kielotie 13 kaavakartta. 2021. Verkkoaineisto. Vantaan kaupunki.
<https://mfiles.matti.vantaa.fi/\VampattiWebApplication/kaava-
kartta/002365>. 25.1.2021. Luettu 16.1.2024.

Karttapalvelu. Verkkoaineisto. Espoon kaupunki. <https://kartat.es-
poo.fi/ims>. Luettu 1.2.2024.

Kielotie 13 asemakaavamuutoksen selostus. 2020. Verkkoaineisto. Van-
taan kaupunki. <https://www.vantaa.fi/sites/default/files/matti/934846-
929635-002365%20Asemakaavamuutosselos-
tus%2C%2015.12.2020.pdf>. 15.12.2020. Luettu 8.2.2024.



	1 Johdanto
	2 Kolmiulotteinen kiinteistö
	2.1 Tarve uudenlaisille kiinteistöille
	2.2 Kolmiulotteisen kiinteistön muodostaminen
	2.3 Esimerkkejä kolmiulotteisista kiinteistöistä
	2.3.1 Kaupunkikeskus Lippulaiva peruskiinteistön yläpuolella
	2.3.2 Vantaan Energian lämpövarasto peruskiinteistön alapuolella


	3 Asemakaavoitusta ohjaava säännöstö
	3.1 Alueidenkäytön suunnittelu
	3.2 Asemakaavoituksen prosessi
	3.3 Asemakaavan oikeusvaikutukset
	3.4 Asemakaavan esitystapa

	4 Kolmiulotteinen asemakaavoitus
	4.1 Asemakaava kolmiulotteisten kiinteistöjen mahdollistajana
	4.2 Vaatimukset asemakaavalle

	5 Asemakaavamerkinnät ja -määräykset
	5.1 Kaavamerkintöjen ja -määräysten yleisiä periaatteita
	5.2 Kaavamerkintä- ja -määräystyypit
	5.3 Korkeusasema
	5.4 Tietomalliin siirtymisestä aiheutuvia muutoksia

	6 Kolmiulotteisia kiinteistöjä mahdollistavat asemakaavat
	6.1 Maanalaiset alueet ja tilat
	6.1.1 Tammelan stadion, Tampere
	6.1.2 Tikkurilanraitio, Vantaa
	6.1.3 Tullinkulma, Kuopio
	6.1.4 Vantaan Energian lämpövarasto, Vantaa

	6.2 Peruskiinteistön yläpuoliset alueet ja tilat
	6.2.1 Kielotie 13, Vantaa
	6.2.2 Espoonlahden keskus, Espoo
	6.2.3 Tullinkulma, Kuopio


	7 Yhteenveto
	Lähteet

