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Kuntien maapolitikan erdana lahtokohtana on omistaa tarpeelliset
katualueet ja muut yleiset alueet, jotta kunnan vastuulla olevat
yhdyskuntatekniset rakenteet, mm. kadut, voidaan sijoittaa ja yllapitaa
ilman sopimuksia yksityisen maanomistajan kanssa. Naantalissa tata
I&ht6kohtaa ei menneind vuosikymmenina ole taysimaaraisesti toteutettu,
sillda voimassa olevan asemakaavan mukaisia katualueita on kaupungin
alueella yksityisessa omistuksessa yhteensa noin kahdeksan hehtaaria.
Osa naista katualueista on sellaisia, jotka ympéaristdssa tapahtuneiden
maankayton muutosten vuoksi eivat enaa voisi toimia katualueina, osa on
katualueina sellaisilla alueilla, jotka eivat koskaan tule toteutumaan siina
muodossa kuin ne ovat asemakaavoitettu, mutta esimerkiksi Viluluodossa,
Lietsalassa ja Rymattylassa on pitkia, kaavan mukaisessa kaytdssa olevia
yksityisomisteisia katuosuuksia.

Sen lisdksi, ettd kunta voi vapaaehtoisin kaupoin hankkia katualueita
omistukseensa, on kunnalla maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999)
mukaan oikeus saada katualue haltuunsa kiinteistotoimituksella. Mikali
kiinteistétoimitusta kaytetdan, maksetaan talléin korvaus
haltuunotettavasta katualueesta maankaytto- ja rakennuslain 104 §:n
mukaisin perustein. Tassa pykalassa on maksettavaa korvausta rajoitettu
siten, ettd ensimmaisen asemakaavan mukaisesta katualueesta kunta on
velvollinen suorittamaan maanomistajalle korvausta vain silta osin kuin
luovutettavan alueen pinta-ala ylittda 20 prosenttia hanen kysymyksessa
olevalla asemakaava-alueella omistamastaan maasta tai on suurempi sita
rakennusoikeuden maaraa, jonka saa rakentaa hanelle jaavalle maalle
talla asemakaava-alueella.

Valtio on toimeenpanemassa alueidenkayton ja rakennetun ympariston
lainsadadannon kokonaisuudistusta. Ensimmainen askel on jo sdadetty uusi
rakentamislaki (751/2023), joka tulee voimaan 1.1.2025. Samassa
yhteydessa maankaytto- ja rakennuslaista kumotaan rakentamisen
saadokset, ja jaljella jadvan lain nimi muuttuu alueidenkayttélaiksi. TAman
lisdksi oikeusministeridssa on tydn alla kiintean omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastamisesta annetun lain (603/1977, nk. Lunastuslaki)
saatamien lunastuksesta maksettavien korvausten korvausperusteiden
uudistaminen. Tasta lakimuutoksesta annettiin luonnos lausunnoille kesalla
2024. Naantalin kaupungin lausunto kasiteltiin kaupunginhallituksessa
12.8.2024 § 198. Hallituksen esitys on tarkoitus antaa eduskunnan
kasiteltavaksi syksylla 2024.

Korvausperusteiden uudistuksessa on kaksi merkittavaa seikkaa
huomioitavaksi yksityisessa omistuksessa olevien katualueiden suhteen.
Ensinnakin lunastustoimituksessa maarattavaan korvaukseen ollaan
tuomassa kiinteaa 25 %:n korotusta, mika tarkoittaa, ettd mikali katualue



haltuunotetaan maankayttd- ja rakennuslain mukaisessa
kiinteistotoimituksessa, on siitd maksettava korvaus maarattava 25 %
kdypaa arvoa korkeammaksi. Tama korotus on kuntien oikeusministeridlle
luonnoksesta antamissa lausunnoissa poikkeuksetta nahty kielteisena.
Epéaselvaa kuitenkin on, jotta miten kuntien kielteinen kanta otetaan
huomioon lopullisessa eduskunnalle annettavassa lakiehdotuksessa. On
siis varauduttava siihen, ettd kaupungin maapolitiikan kannalta
ongelmallinen 25 % korotus tulee kuntien vastustuksesta huolimatta
voimaan. Toisekseen lakiuudistuksen siirtymasaannokseksi on ehdotettu,
etta lain voimaantullessa vireilla olevaan lunastustoimitukseen sovelletaan
uuden lain mukaisia saannoksia koskien maarattavia korvauksia.

Lunastuslain korvausperusteiden uudistus on merkittdva Naantalin
kaupungin nakokulmasta, silla kaupungilla on valtakunnalliseen tasoon
nahden keskimaaraistd enemman yksityisomisteisia katualueita. Tama on
seurausta aiemmilla vuosikymmenillad harjoitetusta maapolitiikasta, jossa
kaavoitettujen katualueiden haltuunottoa valteltiin ja katualueet yritettiin
saada kaupungin omistukseen paaosin kaupoin ja sopimuksin.

Nyt kaupungilla onkin edessa tilanne, jossa toimenpiteisiin on ryhdyttava
viivytyksetta, mikali tarpeellisten katualueiden haltuunotosta halutaan
selvitd mahdollisimman vahin kustannuksin. Naantalin kaupungin
maankayttdosastolla ei kuitenkaan ole resursseja vieda lapi
haltuunottotoimituksia lahivuosina kohtuullisessa ajassa. Taman vuoksi
kaupunki on keskustellut maanmittauslaitoksen kanssa mahdollisuudesta,
etta tarpeellisten katualueiden saaminen kaupungille annetaan
maanmittauslaitoksen hoidettavaksi katualuetoimituksen kautta.

Maanmittauslaitoksen tarjoama katualuetoimitus

Katualuetoimitus on maanmittauslaitoksen kehittama kiinteistotoimitus,
jossa voidaan kerralla lunastaa haluttu asemakaavassa katualueeksi
osoitettu alue, kasitelld omaisuudesta maarattavat korvaukset ja saada
alueen kiinteistdjaotus vastaamaan lunastuksen jalkeista tilannetta.
Maanmittauslaitoksen mukaan kyseessa on ns. "avaimet kateen’-palvelu,
joka sopii erityisesti laajojen tai riitaisten kokonaisuuksien kasittelytavaksi.
Katualuetoimitusta voidaan yhta lailla kayttaa niin ensimmaisen
asemakaavan kuin asemakaavanmuutoksen mukaisten katualueiden
lunastukseen.

Katualuetoimituksen lapivienti kohtuullisessa ajassa, korvausten
maaraaminen ja kiinteistonmuodostus ovat maanmittauslaitoksen
vastuulla, josta laskutetaan kaupunkia tuntiveloituksen mukaan. Kaupungin
vastuulle jaisi lunastettavaksi tahdotun alueen rajaaminen, tarvittavien
Iahto- ja lisatietojen toimittaminen sekd maarattyjen korvausten
suorittaminen. Vaikka katualuetoimituksen toimituskustannukset ovatkin
merkittava kuluera, koituisi kaupungille kuluja prosessin lapiviemisesta
omin resurssein, koska talldin maankayttdosaton resursseja tulisi lisata
esimerkiksi projekti-insinddrin palkkaamisen kautta. Patevan projekti-
insin6orin I0ytyminen alueidenkayttdlain uudistuksen asettamassa
aikataulussa on kaytanndssa mahdotonta, joten mikali yksityisomisteisien
katualueiden ongelma halutaan ratkaista kohtuullisessa ajassa kohtuullisin
kustannuksin, on maanmittauslaitoksen suorittama katualuetoimitus ainoa
varteenotettava vaihtoehto.

Lunastettavien katualueiden rajaaminen

Kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista lunastaa muuta kuin kaytossa
olevat tai muusta syysta tarpeelliseksi katsotut katualueet. Esimerkiksi



Esittelija

sellaisia katualueita, joilla sijaitsee merkittavia rakennelmia tai sellaisia,
joiden ymparistdéssa suunniteltu maankaytto ei tule toteutumaan, ei ole
perusteltua lunastaa, vaikka kaupungilla siihen oikeus onkin. Kaupungin
maankaytté-, kaavoitus- ja yhdyskuntatekniikkaosastot ovat kevaan 2024
aikana kartoittaneet ja tarkastelleet jokaisen yksityisomisteisen katualueen
kaupungin alueella. Tarkastelun perusteella noin 5,3 hehtaaria katsottiin
sellaiseksi katualueeksi, joka olisi tarpeen lunastaa. Manner-Naantalin ja
Luonnonmaan yksityisomisteisista katualueista suuri enemmisté katsottiin
tarpeelliseksi lunastaa, mutta varsinkin Merimaskun ja Velkuan osalta
I6ydettiin useita tarpeettomia kaavoitettuja katualueita.

Tarkastelun perusteella esitetdan, ettd Naantalin kaupunki hakee
maanmittauslaitokselta katualuetoimitusta oheismateriaalissa esitettyjen
yksityisomisteisten katualueiden lunastamiseksi. Vaikka lunastuslain
korvausperusteiden uudistus voikin venya merkittavasti suunnitellusta
aikataulusta kuntien vastustuksen vuoksi, on tarkeaa, etta alueet, joilla on
paljon lunastettavaa katualuetta, priorisoidaan etusijalle toimituksessa,
jotta naiden osalta olisi mahdollisuus kasittelyyn ennen korvausperusteiden
uudistuksen voimaantuloa. Toimitushakemukseen kirjataan, etta toimitus
jaetaan sen laajuuden vuoksi useammalle vuodelle ja etta
prioriteettialueina kasitellaan sellaiset kaupunginosat, joissa on pinta-
alaltaan merkittavan kokoisia katualuekokonaisuuksia. Naita alueita ovat
mm. Ruona-Pirttiluoto, Nuhjala-Lietsala, Tammisto ja Rymattyla
Taipaleentien osalta.

Oheismateriaalina on karttaesitys, johon on karkealla tasolla merkitty
lunastettavien katualueiden sijainti. Itse toimitushakemukseen tullaan
littmaan tarkempi rajaus niista alueista, joita toivotaan kasiteltavan
etusijalla. Mikali etusijalla kasiteltaviin alueiden rajaukseen tarvitsee
toimituksen edetessa tehda muutoksia, keskustelee maankayttbosasto
tasta maanmittauslaitoksen kanssa.

Katualueiden lunastamisen kustannukset ja maararaha

Tarkastelun yhteydessa maankayttdosasto laati myds suuntaa-antavan
arvion katualueiden lunastusten kustannuksia huomioiden niin
lunastuskorvaukset kuin myoés toimituskustannukset. Lunastuskorvauksia,
joihin sisaltyy seka maapohjan korvaus etta lunastettavalla alueella olevan
muun omaisuuden, esim. puuston, korvaus, arvioidaan tulevan
maksettavaksi 700.000 — 900.000 euroa. Toimituskustannuksia arvioidaan
kertyvan 30.000 — 50.000 euroa vuodessa. Katualuetoimituksen kestoksi
on arvioitu noin nelja vuotta, joten kokonaiskustannukset tulevat olemaan
miljoonan euron tietamilla.

Koska toimitus jakaantuu useammalle vuodelle ja kaupungin vuosittainen
maanhankintabudjetti, johon lunastuskorvaukset paaosin kirjataan, on
500.000 euroa, olisi selvempaa, etta katualueiden lunastukseen osoitetaan
erillinen vuosittainen maararaha vuosille 2025-2028. Talla
nelivuotiskaudella tarvittaisiin vuotuinen 250.000 euron maararaha, jotta
arvioitu miljoonan euron kokonaiskustannus pystyttaisiin kattamaan.

Oheismateriaali:
- Karttaesitys lunastettavista katualueista

Tekninen johtaja Reima Ojala on lasna asiantuntijana kokouksessa.

Kaupunginjohtaja



Paatdsehdotus Naantalin kaupunginhallitus paattaa, etta:
- Naantalin kaupunki hakee maanmittauslaitokselta
katualuetoimitusta kaupungin kannalta tarpeellisten
yksityisomisteisten asemakaavoitettujen katualueiden
lunastamiseksi.
- Lunastuksesta maksettaviin korvauksiin ja
toimituskustannuksiin tullaan esittdmaan neljana vuotena,
vuosina 2025-2028, erillinen maararaha 250.000 euroa.

Kokouskasittely Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli lasna
kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn ajan.

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



