Kunnissa on esiintynyt
epatietoisuutta siita, tuli-
siko laadittavat asema-
kaavat olla sitovan vai
ohjeellisen tonttijaon
mukaisia. Ei ole myos-
kaan valttamattd ymmar-
retty sita, mita
seurausvaikutuksia talla
valinnalla on kaavan to-
teuttamisen kannalta.
Maankayttd- ja rakennus-
laissa seka -asetuksessa
selvitetaan, milloin laki
edellyttad asemakaavan
laadittavaksi ja milloin
sen tulee olla sitovan
tonttijaon mukainen.
Yleisesti ottaen voidaan
todeta, etta kunnat, jotka
ovat ennen maankaytt6-
ja rakennuslain voimaan-
tuloa laatineet rakennus-
kaavoja, voivat
jatkossakin paasaantoi-
sesti ohjata rakentamista
ohjeellisen tonttijaon
mukaisella asemakaaval-
la, ellei kunnan kehityk-
sessa ole tapahtunut
sellaisia muutoksia, jotka
edellyttavat sitovaa tont-
tijakoa. Ohjeellisen tontti-
jaon mukaisella
asemakaava-alueella
rakentaminen ja raken-
nuslupien myéntdminen
on huomattavasti
nopeampaa ja yksinker-
taisempaa, kuin sitovan
tonttijaon mukaisilla
asemakaava-alueilla.

Asemakaavan tarkoitus
Alueiden kédyton yksityiskohtaista jarjes-
tdmistd, rakentamista ja kehittdmistd var-
ten laaditaan asemakaava, jonka tarkoi-
tuksena on osoittaa tarpeelliset alueet
eri tarkoituksia varten ja ohjata rakenta-
mista ja muuta maankayttod paikallisten
olosuhteiden, kaupunki- ja maisema-
kuvan, hyvén rakentamistavan, olemassa

32 MAANKAYTTO 5/2000

=z
w
=z
e
-
4
<
Qo
[+4
w
E
=z
<
©

Sauli Jussila

Ohjeellisen vaiko
sitovan tonttijaon

mukainen

asemakaava

Ne kunnat, jotka ovat aikaisemmin laatineet tai laadituttaneet rakennuskaavoja,

voivat useimmissa tapauksissa jatkaa ohjeellisella tonttijaolla varustettujen

asemakaavojen laatimista.

olevan rakennuskannan kiyton edista-
misen ja kaavan muun ohjaustavoitteen
edellyttdmall4 tavalla (MRL = Maankayt-
to- ja rakennuslaki 50 §).

Koska asemakaava on
sitten laadittava
MRL:n 51 §:n mukaan asemakaava on
laadittava ja pidettdvd ajan tasalla sitd

mukaa kuin kunnan kehitys tai maan-
kdyton ohjaustarve sitd edellyttda.

Tonttijaon tarve
Rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan
asemakaavassa tontteihin, milloin se on
maankdyton jdrjestdmiseksi tarpeen.
Tonttijako voi olla joko sitova tai ohjeel-
linen (MRL 78.1 §).



Tonttijaon
sitovuus
Tonttijako on laadittava sitovana, mil-
loin alueen keskeinen sijainti, korttelin
rakennustehokkuus tai kiinteistojarjes-
telmédn selkeys sitd edellyttdvat (MRL
78.18§)

Tonttijako voidaan osoittaa asemakaa-
vakartalla ja sen sitovuudesta tulee maa-
ritd asemakaavassa. Tonttijako voidaan
my0s laatia erillisend, mutta silloin se
on aina sitova.

Mikéli asemakaavassa on maédratty,
ettd tonttijako on sitova, on sillé tiettyja
oikeusvaikutuksia:

— Mikali téllaista tont-
tijakoa halutaan muut-
taa, on se tietysti mah-
dollista tehdd kaavan
muutoksen yhteydes-
sd, mutta menettely on
melko raskas, mikaili
kyseesséd on vain tont-
tijaon muuttaminen.

— Tonttijaon muutos
voidaan tehdd myds
erillisend ja sen teke-
misestd vastaa kunta.
Jos on kyseessé kunta,
jolla ei ole omaa kiin-
teistérekisterid eikd
kiinteistonmuodos-
tusviranomaista, syn-
tyy erillisen tonttija-
on laatimisesta ongel-
ma, koska erillisen
tonttijaon laatii kun-
nan kiinteist6insi-
noori tai hdnen méaa-
rdyksestddn kunnan
muu viranomainen,
jolla tulee olla maan-
mittausalan korkea-
koulu- tai vdhintdan
teknikkotason tutkin-
to (MRA = Maankéyt-
to- ja rakennusasetus

37.3 §). Jos kunnassa ei ole kiinteist6-
insin6orid, joudutaan ndmé palvelut
hankkimaan joko maanmittaustoimis-
tolta tai toisesta kunnasta, jossa on
kiinteist6insingori.

— Sitovan tonttijaon mukaiselle tontille
rakennettaessa rakennuslupaa ei saa
myo6ntdd: 1) rakennuskortteliin tai sen
osaan, johon asemakaavassa on edel-
lytetty laadittavaksi sitova tonttijako,
ennen tonttijaon hyviaksymistd, 2) sito-
van tonttijaon mukaiselle tontille
ennen sen merkitsemistd kiinteisto-
rekisteriin, 3) eikd kortteliin, jolla eril-
lisen tonttijaon laatiminen tai muut-
taminen on tarpeen (MRA 81 §).

Tonttijaon
laatiminen

MRA:n 37 §:ssd maaratddn, miten tontti-

jako on laadittava. Sen mukaan:

— jokainen tontti rajoittuu katualuee-
seen; erityisestd syystd tontti voi kui-
tenkin rajoittua muuhunkin yleiseen
alueeseen, jonka kautta tontille on jér-
jestettdvissd ajokelpoinen yhteys

— tontit muodostetaan sen muotoisiksi
ja suuruisiksi kuin rakentamisen, tont-
tien kédyton ja niiden teknisen huol-
lon kannalta on tarkoituksenmukaista.
Edelld 1 momentin 1 kohdassa sda-

dettyd ei sovelleta, jos tontin ajokelpoi-
nen yhteys ja tekninen huolto voidaan
jdrjestdd tonttijaossa osoitettavana ja kiin-
teistotoimituksessa enintdédn kahta tont-
tia varten perustettavana rasitteena 1 koh-
dassa tarkoitetun tontin kautta.

Saman asetuksen 38 §:ssd kerrotaan,
miten tonttijako on esitettdva tonttijako-
kartalla. Pykéldssd todetaan:

Erillinen tonttijako laaditaan kartalle
(tonttijakokartta), jonka tulee osoittaa
tonttien numerot, pinta-alat, rajojen
pituudet, rajapisteet ja niiden koordinaa-
tit, alueella olevat rakennukset seka tont-
tien muodostajakiinteistot ja -méddrdalat
osapinta-aloineen. Lisdksi tonttijakokar-
talla on tarpeen mukaan osoitettava alu-
eella sijaitsevat tiedossa olevat maanalai-
set johdot sekd mahdolliset rasitteet ja
muut kdyttéoikeudet.

Jos tonttijako sisdltyy asemakaavaan,
asemakaavakartalla osoitetaan tonttien
numerot ja rajat. Muut 1 momentissa
mainitut tiedot voidaan osoittaa erilli-
selld kartalla.

Johtopaatos

Ne kunnat, jotka ovat aikaisemmin laati-
neet tai laadituttaneet rakennuskaavoja,
voivat useimmissa tapauksissa jatkaa
ohjeellisella tonttijaolla varustettujen
asemakaavojen laatimista, ellei kunnan
kehityksessd ole tapahtunut sellaisia
muutoksia, jotka MRL:n 78 §:m nojalla
edellyttdisivit sitovaa tonttijakoa. Haluan
tuoda timan asian esiin sen vuoksi, etta
joissakin kunnissa on asemakaavaehdo-
tuksissa esiintynyt teksti sitovan tontti-
jaon mukaisesta kaavasta, vaikka ei kun-
nan kehitys sellaista lain mukaan edel-
lyttdisikddn ja kunnassa ei valttdméttd
ole ymmarretty, mitd seurausvaikutuk-
sia silld on kaavan toteuttamisen ja raken-
tamisen kannalta.

Sitovaa tonttijakoa ei ole tarkoituk-
senmukaista tehdd my6skddn ranta-ase-
makaava-alueille, vaikka lain sdannok-
set eivit sitd suoranaisesti estdkdédn. Kiin-
teistorekisterilain 5 §:stakin voi valilli-

sesti vetdd tdllaisen johtopddtoksen,
koska siind maéadritellddn rekisterinpito-
vastuu ranta-asemakaavojen osalta maan-
mittauslaitokselle. Jos olisi tarkoitus
muodostaa tontteja ranta-asemakaava-
alueelle, olisi varmaankin niitten rekis-
terinpito (ja toimitusvastuu) méaérétty
kunnalle niissd tapauksissa, joissa kunta
on muutenkin rekisterin pitdjanéd. Ranta-
asemakaava-alueitten sijainti ja raken-
nustehokkuuskin ovat useimmiten sel-
laisia, ettei vaatimus sitovan tonttijaon
laatimisesta MRL:n 78 §:n 1 momentin
nojalla ole perusteltua.

Ohjeellisen tonttijaon mukaisella
rakennuspaikalla rakennuslupa voidaan
my6ntédd, kunhan hallitsee koko raken-
nuspaikkaa, joten menettely on paljon
yksinkertaisempaa kuin sitovan tontti-
jaon mukaisella rakennuspaikalla. Oh-
jeellisen tonttijaon rajaamalla rakennus-
paikalla esim. rakennuspaikan muodos-
tuminen kahdesta kiinteistostd ei ole
esteend rakennusluvan saamiselle, kun
sen sijaan sitovan tonttijaon mukaisella
rakennuspaikalla voivat kiinnitykset olla
esteend tontin muodostamiselle ja siten
myo6s rakennusluvan myo6ntdmiselle,
joten ilman perusteita ei kannata jotain
aluetta méaratd sitovan tonttijaon mukai-
seksi asemakaava-alueeksi.
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