Sopimus Kuusitien tieyhteyden toteuttamisesta
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Valmistelija

Maankayttopaallikkd Antti Kivikko

Maankayttdpalvelut on laatinut sopimusluonnoksen Kuusitien tieyhteyden
toteuttamisesta yhteistydssa maanomistajatahon kanssa. Sopimusluonnos
on esityslistan litteend. Maanomistajataho on alustavasti hyvaksynyt
sopimuksen.

Sopimus koskee maanomistajan omistamaa kiinteist6a 562-413-6-283
TAHTIRINNE seka kaupungin omistamaa kiinteistéd 562-413-75-1
TAHTINIEMI. Sopimus koskee molempien kiinteistdjen osia, ei kiinteistoja
kokonaisuudessaan. Sopimusalueen kartta on sopimuksen liitteena.

Voimassa olevassa asemakaavassa (Kiikanmaen rakennuskaava ja
rakennuskaavan muutos, 2.9.1988) maanomistajan omistamalle
kiinteistolle 562-413-6-283 on osoitettu mm. Kuusitien katualue seka
kortteliin 27 tontit 3-7. Tontit ovat osa erillispientalojen korttelialuetta (AO),
jonka kerrosluku on %z | ja tonttitehokkuus e = 0,20. Maanomistajan
kiinteistd rajautuu voimassa olevan asemakaavan mukaisiin asumiseen
osoitettuihin tontteihin seka lahivirkistysalueeseen. Kaupungin omistama
kiinteistd on laajempi. Sopimusalueelle Tahtiniementien rakentuneen
kadun osuuden sekd maanomistajan kiinteiston valiin on osoitettu |&hinna
Kuusitien katualuetta seka |ahivirkistysaluetta.

Sopimusalueelle on vireilla Kuusitien asemakaavan muutos
(kaupunginhallitus 24.6.2024 § 147). Alueelle on asetettu myds
rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi (kaupunginhallitus 24.6.2024
§ 148).

Sopimusalue rajautuu alueeseen, jolla on vireilld Tahtiniementien jatkeen
asemakaavan kumoaminen. Kaavahankkeen kaavaluonnos on ollut
nahtavilla 2.1.-2.2.2025.

Sopimusalueen asemakaava ei ole toteutunut. Alueelle voimassa olevassa
asemakaavassa osoitetut tontit eivat ole rakentuneet, eika alueelle ole
toteutunut myodskaan Kuusitien katu. Nykyisellaan alue on paaosin
metsaista aluetta.

Maanomistaja suunnittelee alueelle asemakaavan mukaiselle asumiseen
tarkoitetulle tontille rakennushanketta. Maanomistaja suunnittelee hanketta
korttelin 27 tontille 6.

Maanomistaja on ottanut kaupunkiin yhteyttd suunnitellessaan
rakennushanketta. Yhteydenotto on koskenut itse rakennushanketta seka
tieyhteyden rakentamista. Kaupunki on yhteydenoton jalkeen selvittanyt
alueen yhdyskuntarakenteen seka kaavatilanteen lahtdkohtia.

Kaupunki ja maanomistaja ovat neuvotelleet aiheeseen liittyvista seikoista
useampaan otteeseen yhteydenoton jalkeen.

Kuusitien voimassa olevan asemakaavan mukaiset rakentumattomat tontit
sijoittuvat paaosin yksityisten omistamille alueille. Rakentamattoman
Kuusitien kadun laheisyydessa on yhteensa 7 rakentumatonta yksityisella



maalla sijaitsevaa tonttia. Kuusitien rakentamattoman katualueen pituus on
noin 240 metrid, jonka lisaksi katualueen rakentamiseksi tulisi rakentaa
my06s noin 80 metria aiemmin rakentamatonta Orisselantien katualuetta.
Kokonaisuutena kyseisten katuosuuksien rakentaminen olisi kaupungille
mittava investointi. Alueen rakennuskaava on vuodelta 1988. Alueelta ei
ole tiedossa, ettd kaavoituksen yhteydessa olisi laadittu maankayttdsopi-
musta tai sopimusta kunnallistekniikan rakentamisesta ja sen kustannuk-
sista. Alueella vallitsee siten nykytiedon valossa sopimukseton tila
kunnallistekniikan kustannusten suhteen.

Lahtokohtaisesti lain mukaan kaupungilla on vastuu asemakaavan
mukaisten katujen toteuttamisesta ellei siitd ole toisin sopimuksella sovittu,
mutta tilanne on talta osin epaselva. Kaupungin nykyisen maapoliittisen
ohjelman mukaan kyseisen kaltaista asemakaavaa ei enaa laadittaisi
ainakaan ilman kunnallistekniikan rakentamiseen liittyvia sopimuksia.
Lisaksi nykyisin lahtokohtana on, ettd kaupunki asemakaavoittaa
ensimmaisella kerralla kyseessa olevan kaltaista "tavanomaista”
raakamaata vain omistamillaan alueilla. Tahan verraten on poikkeava ja
taloudellisesti kestamaton tilanne kaupungin kannalta, etta yksityiselle
maalle asemakaavoitetun alueen kunnallistekniikan rakentaminen olisi
kaupungin vastuulla ilman kustannusten sopimista. Huomattakoon, etta
vastaavasti samaan aikaan hyddyt ja mahdolliset tontinmyyntitulot
kohdistuvat kokonaisuudessaan yksityisille maanomistajille, ilman heidan
osallistumistaan rakentamiskustannuksiin. Lahtokohtaisesti tilanne ei ole
yhdyskuntataloudellisesti kestava, ja myds erindinen lainsaadanto estaa
kuntaa investoinneillaan tukemasta suoraan yksittaisia yksityisia toimijoita.

Kaupungin suunnitelmissa ei ole toteuttaa alueelle asemakaavan mukaista
katua, eika sille ole nahtavissa laajempaa yleista tarvetta. Asemakaavan
katsotaan ratkaisuidensa puolesta olevan talta osin ilmeisen vanhentunut
ja edellyttavan paivittamista. Kuusitien aluetta ei ole mydskaan kaupungin
kunnallisteknisten investointien budjetissa tai seuraavien vuosien
tydsuunnitelmassa.

Kaupungilla on kuitenkin olemassa eraanlainen vastuu toteuttaa voimassa
olevan asemakaavan mukaiselle asuinrakentamiseen osoitetulle tontille
tieyhteys. Sen vuoksi talla sopimuksella sovitaan tieyhteyden
toteuttamisesta seka siihen liittyvista kustannuksista. Tieyhteys toteutetaan
kuitenkin yksityistietyyppisena, joka ratkaisuiltaan on olennaisesti
edullisempi kuin asemakaavan mukaisen kadun rakentaminen tyypillisen
katurakentamisen teknisin ratkaisuin.

Maanomistajan tavoitteena on rakentaa alueelle asuinrakennushanke.
Hankkeen toteuttaminen seka alueen kayttaminen asumiseen edellyttaa
tieyhteyden rakennuspaikalle. Maanomistajan ja kaupungin yhteinen
tavoite on mahdollistaa rakennushankkeen toteutuminen. Jotta
rakennushanke voisi toteutua, tulee sopia kulkuyhteyden toteuttamisesta ja
sen aiheuttamista kustannuksista rakentajan kanssa.

Sopimusalueelle on vireilld Kuusitien asemakaavan muutos
(Kaupunginhallitus 24.6.2024 § 147). Alueelle on asetettu myos
rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi (Kaupunginhallitus 24.6.2024
§ 148). Kaavahankkeen tavoitteena on suunnitella alueen kulkuyhteydet
uudelleen tarkoituksenmukaisesti, poistaa toteutumattomia ja
tarpeettomiksi arvioituja katualuevarauksia, tarkastella alueen tonttien
maaraa, sijoittumista ja laajuutta seka paivittda alueen asemakaavaa.

Kaupunginhallitus kasittelee taman kokouksen erillisena asiakohtana
Kuusitien kaavahankkeen puitesopimusta. Todettakoon, etta tieyhteyden



sopimus seka puitesopimus on jarkevaa olla allekirjoitettuna
samanaikaisesti, jotta alueen rakentamiseen, kayttdéon ja suunitteluun
littyvat asiat ovat riittavalla tavalla sovitut ennen alueen rakennushankkeen
toteutumista. Puitesopimuksessa kasitellaan tavoitteita ja 1ahtdkohtia
alueen asemakaavamuutokseen.

Sopimuksen tavoite seka kaupungin ettd maanomistajan nakékulmasta on
mahdollistaa suunniteltu rakennushanke sekd mahdollistaa alueelle
rakennettavan tieyhteyden toteuttaminen ilman voimassa olevan
asemakaavan mukaisen Kuusitien kadun toteuttamista.

Sopimuksen kohdassa 3 on sovittu rakennettavan tieyhteyden
maarittamisesta seuraavaa:

"Alueelle voidaan t&dmén sopimuksen nojalla rakentaa voimassa olevan
asemakaavan korttelin 27 tontille 6 johtava enintdén 110 metrié pitké
tieyhteys. Viitteellinen Kkarttakuva rakennettavasta tieyhteydesta liitteend 2.

Tieyhteyden rakentaminen ja sen laadulliset ominaisuudet perustuvat
Sseuraaviin l&htékohtiin:

- Pituus maksimissaan noin 110 metrié alkaen T&htiniementien
rakennetulta osuudelta (liite 2).

- Ajoradan leveys maksimissaan 3,5 — 4,0 metrié.

- Rakennettavan rakenteen kokonaisleveys muodostuu ajoradasta (maks.
3,6 — 4,0 m) seké kuivatuksen vaatimista rakenteista avo-ojin tai
avopainantein.

- Rakennettavan tieyhteyden vaatima kuivatus jérjestetdén avo-ojin tai
avopainantein seké tarvittavin rumpurakentein.

- P&aéallystemateriaalina murske.

- Tieyhteys toteutetaan kestévillé ja kantavilla rakenteilla toteutettuna
tierakenteena kaupungin antaman ohjeistuksen seké témén sopimuksen
mukaisesti.

- Ei siséllé valaistusta tms. muita lisdvarusteita.

- Toteutetaan voimassa olevan asemakaavan mukaiselle katualueelle,
Jonka kaupunki merkitsee maastoon.

- Vesiliitynnét, sédhk6johdot ja muut tekniset rakenteet voidaan tarvittaessa
rakentaa samaan rakenteeseen.

- Tieyhteyden paéhén on mahdollista rakentaa tdssé maéaaérittelyssé
maddritettyd levedmpi ajoneuvojen kdédntymista varten tarkoitettu levedmpi
osuus, kdéntbympyré tai T-haara tms. tyyppinen ratkaisu.”

Sopimuksen kohdassa 4 on sovittu siita, ettd maanomistaja voi saman
urakan yhteydessa rakentaa samaan tierakenteeseen myds sopimuksessa
maaritetyn rakenteen ulkopuolisia asioita tai lisdvarusteita. Niiden osalta
kaupunki ei kuitenkaan osallistu rakentamisen kustannuksiin. Tallaisia
poikkeamia voivat olla esimerkiksi tieyhteyden pintamateriaalin
vaihtaminen (esim. asfaltti), valaistuksen rakentaminen, toteuttaminen
leveampana tai vesiliityntdjen, sahkojohtojen ja muiden teknisten
rakenteiden rakentaminen samaan rakenteeseen. Sopimuksessa todetaan
myds, ettd ndiden osalta rakentamiskustannukset tulee erotella selvasti
ylla maaritellyn tierakenteen rakentamisen kustannuksista.

Sopimuksen kohdassa 5 on tarkennettu hyvaksyttavia kustannuksia seka
naihin liittyvia kirjanpidon kaytantdja, joita maanomistajan tulee noudattaa
sopimuksen mukaisesti.

Kohdassa 6 tieyhteyden rakentamisen kustannusjaosta sovitaan, etta
kaupunki vastaa rakentamisen kustannuksesta 100 % osuudella
lahtdkohtaisesti. Kohtaan on kuitenkin kirjattu myos tahan liittyva



poikkeustilanne, jonka osalta toiminta on maaritelty sopimuksessa.
Kaupungin kustannusvastuu asiassa perustuu siihen, etta alueelle on
voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu katu, jota ei kuitenkaan ole
toteutettu. Kaupungin vastuulla on toteuttaa kulkuyhteys voimassa olevan
asemakaavan mukaiselle rakennuspaikalle.

Kohdassa 7 on sovittu tarkemmin tieyhteyden toteuttamiseen, toteuttajaan
ja toteuttamisen tapaan seka kustannuksiin liittyvia seikkoja. Kohdan
mukaisesti vaihtoehdot ovat seuraavat: rakentaminen toteutetaan
maanomistajan tilaaman tydn avulla, kaupunki kilpailuttaa ja tilaa tydn tai
kaupunki toteuttaa yhteyden rakentamisen omana tyonaan. Naihin
vaihtoehtoihin liittyvia Iahtokohtia on tarkemmin maaritelty sopimuksessa.

Kohdassa 8 on maaritelty tieyhteyden hyvaksymiseen ja mahdollisiin
virheisiin liittyvia seikkoja.

Kohdassa 9 on maaritelty tieyhteyden kunnossapito sen jalkeen, kun se
valmistuu:

"Tieyhteys siirtyy valmistumisen jélkeen kokonaisuudessaan
maanomistajan yllépidettéavéksi ja huollettavaksi. Ylldpidon ja huollon
kustannuksista vastaa maanomistaja tdysimééréisesti.

Tieyhteys on valmistumisensa jalkeen verrattavissa yksityistiehen.”

Lahtokohta poikkeaa kadusta, jotka tyypillisesti jadvat kaupungin
yllapitoon. Poikkeaminen johtuu siita, ettd alueella ei ole laajempaa yleista
tarvetta kadulle, kaupungilla ei ole suunnitelmissa toteuttaa alueelle katua
ja alueen asemakaava ja sen katuratkaisut ovat Iahtékohdiltaan ilmeisen
vanhentuneita edellyttden paivittamista. Nain ollen, sopimuksella sovitaan
siita, etta tieyhteyden rakentamisen jalkeen se jaa maanomistajan
yllapidettavaksi yksityistien tyyppisesti.

Kohdassa 10 sovitaan mahdollisista muista rakennuspaikoista ja
rakennettavan tieyhteyden kayttamisesta niille kulkemiseen. Kohdassa 11
on tarkennettu kustannusten laskuttamiseen ja maksamiseen liittyvia
|&htdkohtia.

Kohdassa 12 on kirjattu toteavasti alueen asemakaavamuutokseen,
rakennuskieltoon ja puitesopimukseen liittyvia seikkoja.

Kaupunginhallitus on 24.6.2024 § 148 asettanut alueelle rakennuskiellon.
Rakennuskiellon paatdksen esittelytekstissa on kirjattu seuraavaa:

“Alueen nykyisin voimassa olevassa asemakaavassa on osoitettu tontteja
yksityisten omistamille alueille. Alueella on runsaasti rakentamatonta
tonttivarantoa. My6s alueen asemakaavan mukaisia katuja ei ole
rakennettu. Alueella ei tiettdvéasti ole sopimusta kunnallistekniikan
rakentamisesta ja sen kustannuksista.

Kaupunki suhtautuu lahtbkohtaisesti positiivisesti rakentamiseen, mutta
kyseisessé tapauksessa maanomistajan kanssa tulee ennen rakentamista
sopia kulkuyhteyteen liittyvista asioista. Kaupungin lahtékohta on se, ettéd
yksityiselld maalla olevan tontin kulkuyhteyden jérjestdminen kuuluu
yksityiselle maanomistajalle, ellei asiasta toisin ole sopimuksellisesti
sovittu.

Rakennuskielto on mahdollista poistaa kaupunginhallituksen paéatéksella
kokonaan tai rakennuskiellon aluetta on mahdollista muuttaa, mikali alueen
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maanomistajan kanssa sovitaan alueen rakentamiseen seké mahdollisten
kulkuyhteyksien jérjestédmiseen liittyvistd kysymyksisté sopimuksella.”

Kohdassa 12 todetaan myods seuraavaa:

“Todetaan, etté tdssé sopimuksessa on kyse kaupunginhallituksen
paétdksen 24.6.2024 § 148 mukaisesta sopimisesta alueen rakentamiseen
Ja kulkuyhteyksien jarjestamiseen liittyen. Todetaan myds, etta télla
sopimuksella on siten tavoitteena sopia kulkuyhteyteen ja muihin
seikkoihin liittyvisté asioista niin, ettd kaupunginhallituksella olisi
edellytykset muuttaa alueelle asetettua rakennuskieltoa tai poistaa se niin,
ettd maanomistajan suunnittelema rakennushanke voi toteutua.”

Lisdksi alueen lupatilanteeseen liittyen on kirjattu seuraavaa:

"Téama sopimus ei suoraan salli sopimuksen mukaisen tieyhteyden, tai
minkd&édn muunlaisenkaan rakentamisen aloittamista sopimusalueella.
Rakentamisen aloittaminen sopimusalueella edellyttdd mm.
rakennuskiellon poistamista tai siitéd poikkeamista (edellyttda
kaupunginhallituksen erillisen pdéatbksen) sekd muiden rakentamiseen
tarvittavien lupien hakemista ja saamista. Rakentamiseen tarvittavat luvat
ké&sitellaén erillisessé prosessissa, eiké téllé sopimuksella oteta niihin
kantaa. Sopimuksella ei ole vaikutusta mydskaan
rakennusvalvontaviranomaisen toimintaan.”

Lisaksi sopimukseen on kirjattu mm. sopimuksen voimassaoloon ja
sitovuuteen liittyvia seikkoja, sopimuksen siirtdmisesta, sopimusalueiden
luovuttamisesta ja erimielisyyksien ratkaisemisesta.

Sopimuksessa liitteina |0ytyvat sopimusalueen kartta seka viitteellinen
karttakuva suunnitellusta tieyhteydesta.

Maankayttopaallikkd seka kunnallistekniiikan paallikko esittelevat
kokouksessa sopimuksen luonnoksen seka karkean tason alustavan
arvion sopimuksen mukaisen tieyhteyden toteuttamisen kustannuksesta.
hallintosaantoé 23 §

kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Kaupunginhallitus hyvaksyy liitteenad olevan sopimuksen seka valtuuttaa
maankayttopaallikon tekemaan siihen vahaisia teknisia muutoksia ja
allekirjoittamaan sopimuksen kaupungin puolesta.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Maankayttopaallikkd Antti Kivikko oli asiantuntijana paikalla asian
kasittelyn aikana.



