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Lausunnon antaja vaatii lunastuslupa- ja ennakkohaltuunottohakemusten
hylkaamista kiinteiston KAURA 858-411-4-351 osalta lakiin perustumat-
tomina.

Tuusulan kunta on 3.6.2019 piivatylli hakemuksella hakenut ympiristo-
ministerioltd lupaa lunastaa 14,9 hehtaarin suuruisen alueen kiinteistosti
KAURA 858-411-4-351 ja 23,6 hehtaatin suuruisen alueen kiinteistosti
HUHTARIIHI IT 858-411-18-43. Hakemus koskee myos em. kiinteistoi-
hin kuuluvia erottamattomia mairdaloja sekd niisti muodostettuja tai
muodostettavia uusia rekisteriyksikoiti. Tuusulan kunta hakee my6s lupaa
lunastettavan omaisuuden ennakkohaltuunottoon lunastuslain 58 ja 59
{:1en mukaisesti.

Alueet kuuluvat Tuusulan kunnan ns. Focus-alueeseen, joka sijaitsee Hel-
sinki-Vantaan lentoaseman pohjoispuolella. Hakemuksen mukaan alueita
tarvitaan maankaytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 99 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla yhdyskuntarakentamiseen ja sithen liittyviin jar-
jestelyihin sekd kunnan suunnitelmallista kehittimisti varten.

Lunastettavat alueet on Focus-aluetta koskevassa yleiskaavassa osoitettu
T-2 teollisuus- ja varastoalueeksi, joka on tarkoitettu tuotanto- ja logistitk-
katoiminnoille. Alueet on osittain osoitettu osayleiskaavassa lilkennealu-
eeksi merkinnalla L.

Destia Oy:lld on vireilli maa-aines- ja ymparnstolupahakemukset louhin-
taan ja murskaukseen kiinteistolla Kaura 858-411-4-351. Kunteist66n
Kaura on vahvistettu erityisen oikeuden kirjaukset irrottamisoikeuden ja
vuokraoikeuden vakuudeksi. Lupahakemukset ja kirjaukset kohdistuvat
lunastushakemuksessa tarkoitettuun osaan kiinteistoa Kaura. Kiinteistolla
on louhittavissa olevaa kiviainesta yli 2 miljoonaa tonnia. Tuusulan kunta
ei ole hakenut lunastuslupaa erityisten oikeuksien lunastamiseksi. Tuusu-
lan kunta kuitenkin lausuu, etti mahdollisuus erityisten oikeuksien pysyt-
timiseen tai tarve niiden muuttamiseen tai lakkauttamiseen jii kunnan
kasityksen mukaan atvioitavaksi lunastustoimituksessa.
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Tilli lausunnolla kiinteiston KAURA 858-411-4-351 erityisten oikeuksien
haltijana Destia ottaa kantaa hakemuksessa esitettyihin perusteluin asia-
kohdittain.

2 Lausunnon tiivistelmi

Lausunnon antaja esittia lausunnon tiivistelmini seuraavat seikat ja pe-
rustelee niit yksityiskohtaisesti jiljempana:

1) Suomen perustuslain mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omai-
suuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vas-
taan saddetdin lailla. Omaisuudensuoja on toteuduttava kaikessa paa-
toksenteossa. Tulkinnallisissa tilanteissa on valittava omaisuudensuo-
jaa vahvistava vaihtoehto.

Maan pakkolunastaminen maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n nojalla
kunnalle edellyttii ensinnikin, etti lunastuksen kohde tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittimiseen.
Tama edellytys ei lunastuslupabakemuksen kobteiden osalta tayty. Kunnan lu-
nastuslupahakemuksessa vedotaan tiltd osin Focus-alueen maankayt-
totavoitteisiin ja Tuusulan kunnan maapolititkan tavoitteisiin. Maan-
kiyttotavoitteet konkretisoituvat myos Focus-alueella kaavoituksella.
Focus alue on maakuntakaavoissa varattu logistiikka-alueeksi ja tyo-
paikka-alueeksi. Voimassa olevassa yleiskaavassa lunastettavaksi hae-
tut alueet on osoitettu tuotanto- ja logistitkkatoiminnolle. Ennen kaa-
van mukaisen lopullisen tarkoituksen toteutumista alue on yleiskaa-
vassa osoitettu maa-ainesten ottoon. Maa-ainesten otto siten edeltia
alueen loppukiyttoad ja on edellytys sille. Lunastushakemuksen koh-
teena olevaa Kaura -tilan mairialaa koskien on voimassa oleva sopi-
mus maanomistajan kanssa maa-ainesten otosta, joka esirakentami-
sena mahdollistaa alueelle Destia Oy:n suunnitteleman kierritystermi-
naalin rakentamisen. Kierritysterminaali on kaavan mukaista alueen
loppukiyttod. Toisen lunastuksen kohteena olevan mairaalan omistaa
Kaukokiito Oy, joka on hankkinut sen paiasiallista litketoimintaansa
el logistitkkatoimintaa vatten, joka on myos kaavan mukaista alueen
loppukayttod. Kyseiselld mairaalalla YIT Teollisuus Oy jo suotittaa
esirakentamista ja sen mukaista louhintaa seka kiviaineksen ottamista.
Niin ollen on tiysin selvii, etti omistajat ja sopimuskumppanit ta-
voittelevat ja jo osin harjoittavat juuti ja nimenomaan Focus-alueen
kaavan mukaista ja samalla kunnan maapoliittisten tavoitteiden mu-
kaista toimintaa, eivitka millian tavoin ole esteeni tavoitteiden toteut-
tamiselle, piinvastoin haluavat jalostaa maansa juuri tavoitteiden mu-
kaiseksi. Kunnan maapoliittisilla tavoitteilla tai niita toteuttavalla kaa-
voituksella ei siten voida perustella siti, ettd alueet on pakkolunastet-
tava yleisen tarpeen vaatimuksesta kunnalle. Lunastettavat alueet ovat
myos niin suuria (noin 15 ha ja noin 24 ha) etta suurimmatkin logisti-
set toiminnot mahtuvat niille kummallekin, eikd mitaan tarvetta vield
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suurempien yksikoiden toteuttamiseen kaavoituksella ole toimintojen
kannalta tarpeellista.

Vaikka lunastushakemuksen katsottaisin osoittavan vastoin lausun-
nonantajan kisitysta pakkolunastamisen olevan tarpeen yhdyskunta-
rakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittimiseen, maan pak-
kolunastaminen kunnalle on mahdollista vain yleisen tarpeen ollessa
olemassa. Focus alueen osalta yleisen tarpeen edellytys lunastusmenettelyn kéyt-
tdmistd varten i tayly. Yleiseen tarpeeseen liittyvi hakemuksen perustelu
on hyvin suppea ja viittaa lahinni hakemuksen maapolititkkaan ja kaa-
voitukseen littyviin perusteluthin. Kuten edelld titvistelmin kohdassa
1) on kuvattu, lausunnonantajan tarkoituksena on toteuttaa alueen
kaavoitusta kiinteistolld, samoin on asianlaita toisella lunastuksen koh-
teena olevalla maaraalalla. Niin ollen kunnan elinkeino- ja tyopaikka-
olojen kehittymiseen ja logistitkka-alueen toteutumiseen littyvit ta-
voitteet, joita kaavat konkretisoivat, eivit jai toteutumatta yksittiisten
maanomistajien ja vuokralaisten paatosten johdosta. Talla seikalla e1
voida perustella yleisen tarpeen olemassa oloa ja samalla perustella silla
lunastamista. Hakemuksesta ja erityisesti muusta jiljempini tissi lau-
sunnossa esitetysta kiy ilmi, etta lunastuksen tarkoitus on puhtaasti
taloudellisen voiton tavoittelu yksityisilti maanomistajilta pakkolunas-
tetun omaisuuden tuotolla. Tahin tarkoitukseen ei varmaankaan voida
paidstd muutoin kuin pakkolunastamalla, mutta laki ei kunnan kannalta
kyseista tarkoitusta lunastusperusteena tunne. Hakemuksesta kaiy
muun ohella ilmi, etta kunta katsoo Focus-alueen infrastruktuurin ole-
van kunnalle niin kallis toteuttaa, etta se edellyttaa maan saamista kun-
nalle raakamaana. My6s kyseinen perustelu on taysin kestimaton lu-
nastuksen oikeutuksena, koska tilld hetkelld Focus-alueen maat eivit
ole enai raakamaata. Lisaksi epamaiiriiset ja perustelemattomat viit-
taukset ylisuuriin infrastruktuurikuluihin on asiassa jatettiva huo-
miotta, koska niitd ei ole milla4n tavoin naytetty toteen, samoin kuin
on niyttimitti jadnyt se, ettd maanomistajien laissa edellytetyilli mak-
suilla infrastruktuuria ei voitaisi Focus-alueella toteuttaa.

Lunastuslain 4 § 1 momentin mukaan lunastusta el saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla. Siten, mikali sama tavoite on saavutettavissa muulla
menettelylld, on lunastaminen jatettava sikseen. Tdssd tapanksessa lunas-
tamisen tarkoitus on saavutettavissa mutlla keinoin. Kunta on verhonnut ha-
kemuksen tarkoituksen edelli kuvattuihin maankaytollisiin tavoittei-
siin ja korostanut Focus-alueen keskeisti sijaintia ja merkitysta kun-
nalle. Focus-alue on my6s lausunnon antajan mukaan merkitykselli-
nen ja sen sijainti on myos lausunnon antajan kisityksen mukaan ha-
kemusta lainaten ainutlaatuinen (kohta 44). Kuten edelld on jo selos-
tettu ja jaljempini vield yksityiskohtaisemmin selostetaan, lunastusha-
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kemuksen kohteina olevien miirialojen omistajat ja heidin sopimus-
kumppaninsa haluavat toteuttaa juuri niita maankiytollisia tavoitteita,
joita Focus-alueesta ja sen kehittimisestd on lunastuslupahakemuk-
sessa lausuttu. Siksi lunastuslupahakemuksen maankaytollisilla tavoit-
teilla ei voidakaan aidosti perustella kunnan tarvetta saada lunastus-
kohteet omistukseensa. Vastaavasti se, etta vapaaehtoisiin kauppoihin
ei ole paisty kunnan yksipuolisesti sanelemin ehdoin, on tillaisessa ta-
pauksessa taysin vailla merkitysti vaihtoehdottomuuden arvioimisen
kannalta. Maankaytolliset tavoitteet, joihin lunastuksen tarkoitus on
hakemuksessa ankkuroitu, toteutuvat Focus-alueella sataprosenttisen
varmasti ilman kunnan viliaikaista maanomistustakin. Hakemuksen ja
samalla lunastuksen tarkoitus onkin tosiasiallisests kokonaan muuta kuin ha-
kemuksessa esiin nostettujen maankdytollisten tavoitteiden toteuttaminen. Maan-
kidytto- ja rakennuslaissa on lisiksi siadetty kunnan kiytettivissa ole-
vista keinoista kunnalle aiheutuvan yhdyskuntarakentamisen kustan-
nusten korvaamiseksi. Osayleiskaavan mukainen tuotanto- ja varas-
tointialueen toteuttaminen ei edellyta lunastamista, koska sama loppu-
tulos voidaan toteuttaa esimerkiksi maankayttosopimuksin tai kehitti-
miskorvauksen avulla. Ehki riikein esimerkki muiden keinojen kayt-
timittd jattimisesti koskee toista lunastuksen kohdemiirialaa eli
Kaukokiito Oy:n omistamaa miairdalaa tilasta Huhtariihi IT. Sen osalta
kunta tietoisesti jitti kayttimatta laissa sille annettua ehdotonta etu-
osto-oikeutta, jota kiyttimilld se olisi saanut lunastuksen kohteena
olevan alueen omistukseensa. Kunnan tavoitteena onkin lunastamalla
saada alue omistukseensa markkinahintaa edullisemmin, minki jal-
keen myynti markkinahintaan toteuttaa lunastuksen todellisen tarkoi-
tuksen — voiton tuottamisen pakkolunastukseen perustuvalla maakei-
nottelulla.

4) Ennakkohaltuunotolle ei ole tarvetta, koska alue on yleiskaavan mu-
kaan ensin louhittava. Destia Oy ja maanomistajalla ovat jatjestineet
alueen louhinnan maanomistajan kanssa laaditun maa-ainestenottoso-
pimuksen ja vireilli olevien maa-aines- ja ympatistolupahakemusten
mukaisesti. My6s kiinteiston jatkokiytto yleiskaavan mukaisesti toteu-
tuu, koska Destia Oy:1ld on tatve ja suunnitelma maa-ainesten kierri-
tyskeskuksen perustamiselle kiinteistolle. Kiinteiston omistajat ovat
myos ilmoittaneet Tuusulan kunnalle, etti kiinteiston alueella saa
tehdi kaavoitusta varten tarvittavia maastotutkimuksia.

3 Nykyiset toimijat ja omistajat toimivat maankiyttdtavoitteiden mukaisesti

3.1 Hakemuksen pidasiallinen sisilt6

Hakemuksen mukaan lunastus on tarpeen Tuusulan kunnan elinkeino- ja
tyopaikkaolojen kehittymiseksi ja logistiikka-alueen toteutumisen vuoksi.
Alueen kehittiminen parantaa elinkeinoelimin ja lentoaseman toiminta-

edellytyksia seki poikittaisia liikenneyhteyksia.
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Focus-alueen maakuntakaavassa ja yleiskaavassa alue on osoitettu logis-
tilkka- ja teollisuustoiminnoille seka litkennevaylin kehittamisti varten.
Alueen asemakaavoitus on kiaynnistynyt. Kehi IV asemakaavan tarkoituk-
sena on suunnitella alueelle uusi Kehia I'V-tieyhteys ja muodostaa kehitien
varteen logistiikka- ja tyOpaikka-alue. Alueelle on tarkoitus kaavoittaa
tontteja isoille logistitkkatoimijoille ja myyda tontit. Asemakaavoitettava
alue on tarkoituksenmukaista saada kunnan kisiin riittavien suunnittelu-
mahdollisuuksien varmistamiseksi.

3.2 Lausunto
3.2.1 Toiminta kiinteistoilla

Lausunnon antaja katsoo, etti Focus-alueen kaavojen toteuttaminen ei
edellyta omistusoikeuden siirtimista kunnalle. Nykyiset omistajat ja alu-
een vuokralaiset toimivat Focus-alueen maankiyttotavoitteiden mukai-
sesti.

Focus-osayleiskaava-alueella on tehty kivenlouhintaa varten ymparist6-
vaikutusten arviointi. Ramboll Finland Oy on laatinut arviointiselostuksen
vuonna 2009 ja Uudenmaan ELY-keskus on antanut lausunnon ympiris-
tovaikutusten arviointiselostuksesta 11.2.2010. Osayleiskaavan toteutta-
minen edellyttdid maan pinnan tasaamista louhimalla. Louhinta-alueiden
yhteenlaskettu pinta-ala on noin 78,5 ha ja alue on rajattu osayleiskaava-
karttaan. Kaava-alueella on louhittavaa kalliota noin 9,3 milj. m3ktr. Lou-
hinta tehddan osayleiskaavan toteuttamiseksi ja alueelle on maaritelty yh-
denmukaiset louhintatasot, jotta alue saadaan louhittua mahdollisimman
tasaisesti. Kaavan selostuksen mukaan ottoalueiden alimmat sallitut otto-
tasot ovat olennainen lihtokohta osayleiskaavan laatimiselle, silla maan-
pinnan korkeustaso on otettava huomioon seki tonttien maankaytossa
etta Keha IV:n ja katuverkon suunnittelussa. Arviointiselostuksessa tode-
taan edelleen, etti ottotoiminta alueella kestda noin 15 vuotta ja tima ai-
kataulu perustui oletukseen, etti ottotoiminta olisi voitu aloittaa vuoden
2010 alusta.

Lunastettavalla osalla kiinteistod Kaura on louhittavissa olevaa kiviainesta
noin 650 000 m3ktr. Alue kuuluu em. vuonna 2009 YVA-menettelyn alu-
eeseen, ottotaso on mairitty osayleiskaavassa ja alue on osayleiskaavakar-
talla rajattu eo-alueeksi. Kiinteiston Kaura osalta Destia Oy on tehnyt
maanomistajan kanssa kiviaineksen ottosopimuksen ja Destia Oy on lait-
tanut vireille kesalla 2019 louhintaan ja murskaukseen liittyvan maa-aines-
ja ympiristolupahakemuksen.

Kiinteistoén Kaura on vahvistettu erityisen oikeuden kirjaukset: irrotta-
misoikeus 23.1.2019, joka koskee maa-aineksen irrottamisoikeutta ja
vuokraoikeus 23.1.2019. Irrottamisoikeuden haltija on Destia Oy ja vuok-
ralainen on Destia Oy.
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Destia Oy:n ja maanomistajien vilisen vuokrasopimuksen mukaisest
Destia Oy:n on tarkoitus jatkaa kiinteistolli kierrityskeskustoimintaa lou-
hinnan paityttya.

Samoin Kiinteistd Huhtariihi sijaitsee osayleiskaava-alueella, johon koh-
distuu eo-merkinta. Huhtarithen alueella on louhittavissa olevaa kiviai-
nesta noin 1,5 milj. m3ktr ja kiinteisté on mukana samassa YV A-menette-
lyssd kuin kiinteisto Kaurakin.

Kiinteist66n Huhtarithi on vahvistettu erityisen oikeuden kirjaukset: Maa-
aineksien  irrottamisotkeus  31.10.2016,  Irrottamisoikeussopimus
28.10.2016 ja Sopimus 26.10.2017. Oikeudet on kirjattu Lemminkiinen
Infra Oy:n nimiin ja nykyinen haltija on YIT Teollisuus Oy.

Kiinteistolli Huhtarithi on YIT Teollisuus Oy:n louhinta ja kivenmurs-
kaus kaynnissa. Toimintaan on haettu ymparistolupaa ja lupaa toiminnan
aloittamiseen muutoksenhausta huolimatta 9.5.2015. Keski-Uudenmaan
ympiristolautakunta on myontinyt luvan 12.6.2018. Keski-Uudenmaan
ympiristolautakunta on samana paivini myontanyt maa-ainesluvan ja toi-
minnan aloittamisluvan. Maa-aineslupaa koskevat valitukset Helsingin
hallinto-oikeus on hykinnyt paitoksellian 9.8.2019. YIT Teollisuus Oy:lla
on viereisella kiinteistolld Sammonmaen asfalttiasema, joka kiyttda raaka-
aineena Huhtarihi IT kiinteiston kivei.

Kiinteiston omistaa Kaukokiito Oy, joka on logistitkka-alan yritys. Kau-
kokiito Oy:lld on ilmeinen oma tarve kiyttaa kiinteistod kaavan mukaiseen
tarkoitukseen.

Edelli selostettu toiminta kiinteist6illd on nimenomaisesti osayleiskaavan
ja osayleiskaavan tavoitteiden ja samalla kunnan maapoliittisten tavoittei-
den mukaista toimintaa. Maa-ainesten otolla esirakennetaan jo aluetta. Fo-
cus-alueen osayleiskaavan ja Tuusulan kunnan maankiyttotavoitteiden to-
teuttamiseksi lunastaminen ei ole tarpeen.

Lunastaminen on vastoin omaisuudensuojaperiaatetta. Omaisuuden suo-
jasta sdddetdin Suomen perustuslin (11.6.1999/731, PL) 15 §:ssi. Sen
mukaan:

“Jokaisen omaisuus on turvattu.

Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tiytti
korvausta vastaan siidetain lailla.”

Omaisuudensuojan toteutumiseen liittyy myos perustuslain 22 §, jonka
mukaan julkisen vallan on turvattava omaisuuden suojan toteutuminen.
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Omaisuudensuojanikokulmat vaikuttavat siten myos lakien soveltami-
sessa ja mm. lunastuslupahakemusta koskevassa paatoksenteossa. Lunas-
taminen merkitsee vahvaa puuttumista omaisuudensuojaan ja tulkinnalli-
sissa tilanteissa on omaksuttava perusoikeuksia korostava eli omaisuuden-
suojaa puoltava ennemmin kuin sen kiistavi tulkintavathtoehto.

Omuistusoikeuden ohella myo6s ns. rajoitetut esineoikeudet, kuten erilaiset
kiytto-, hallinta-, nautinta-, rasite- ja panttioikeudet toisen omistamaan
esineeseen, kuuluvat omaisuuden perustuslainsuojan piiriin.

Omaisuuden suojasta on saidetty myos Euroopan ihmisoikeussopimuk-
sen (Yleissopimus thmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi,

SopS 85-86/1998) 1 lisapoytikitjassa, jonka 1 artiklan 1 kohdan mukaan:

”Jokaisella luonnollisella tai oikeushenkilolli on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltakiin ei saa riistia
hinen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissi ja laissa
mairittyjen ehtojen sekia kansainvilisen oikeuden yleisten
periaatteiden mukatsesti.”

Euroopan ithmisoikeustuomioistuimen (EIT) otkeuskiytinnén mukaan ei
rlitd, ettd omaisuuden riistimiselld on periaatteessa yleisen edun mukainen
objektiivisesti hyvaksyttiava tarkoitus. Tarkoituksen ja kiytettavien keino-
jen tulee olla perustellussa suhteessa toisiinsa. EIT:n mukaan yleisen edun
ja perusoikeuksien vaatimusten vilistid tasapainoa rikotaan, jos yksilolle
asetetaan suhteeton rasitus. EIT:n oikeuskiytinnén mukaisesti on pakko-
lunastusta ei voida kayttaa silloin, kun saman tarkoituksen toteuttamiseksi
on olemassa lievempiikin keinoja kiytettavissa.

Perustuslaki edellyttida, ettd omaisuudensuoja toteutuu kaikessa paatok-
senteossa.

3.2.3  Yleista tarvetta hankkia alueita kunnalle ei ole

Focus-alueella lunastamisen edellytykset eivit tayty, koska yleisti tarvetta
lunastamiselle ei ole eika tuotanto- ja logistiikkatoimintojen jirjestiminen
kuulu kunnan tehtiviin. Lunastaa ei saa my6skdian puhtaan ansiotarkoi-
tuksen takia.

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemus perustuu MRL 99 § 1 moment-
tiin, jonka mukaan:

” Asianomainen ministeri® vol yleisen tarpeen vaatiessa
my6ntii kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jirjestelyihin tai
muutoin kunnan suunnitelmallista kehittimista varten.”
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Yleista tarvetta ei ole miiritelty laissa. Tamin takia yleisen tarpeen edel-
lytyksen tdyttyminen on varmistettava lakia sovellettaessa. Perustuslain
omaisuudensuojaa koskevaa siinnos on otettava huomioon tulkinnassa.
Samoin tirkedd harkinnassa on ottaa huomioon my6s EIT:n oikeuskay-
tanto.

Yleinen tatve liittyy jonkin lihes vilttimattoman tarpeen toteuttamiseen.
Vilttamaton tarve on olemassa esimerkiksi silloin, kun kyse on lakisaateis-
ten kunnan tehtivien toteuttamisesta. Lunastusta koskevassa oikeuskirjal-
lisuudessa on jopa todettu, etti kaikkien yhteiskunnallisten suunnitelmien
toteutumatta jaaminen ei valttimatta ole yhteiskuntakehityksen tai tehti-
vienhoidon kannalta jarin haitallista. Tarve viittaa valttéamdittomdin asian hoi-
tamiseen tai epikohdan poistamiseen.!

Lunastuslupa-asiassa on kyse siitd, onko lunastaminen valttimatonta Fo-
cus-alueen kaavojen ja alueen maankiyttotavoitteiden toteuttamiseksi.
Asiassa on tehtiva ero kahden er1 nikokulman vililla, joista kummankin
on toteuduttava, jotta lunastaminen olisi MRL:n saannoksen mukainen:

1. Focus-alueen kaavojen toteuttamisen tarpeellisuus ja
2. se, onko menettelyisti juuri lunastus yleisen tarpeen vaatimaa.

Kohdan 1. osalta lausunnon antaja toteaa, etti Focus-alueen kaavojen to-
teuttamista voidaan pitia tarpeellisena. Téstd on osoituksena alueen omis-
tajien ja vuokralaisten aktiivinen toiminta alueella kuten edella kohdassa
3.2.1 on selostettu. Focus-alueen kehittiminen on tirkeai alueen maan-
omistajille ja alueella toimiville yrityksille. Sen sijaan alueiden pakkolunas-
tamista kunnalle, joka myy ne vastaaviin ja kaavan mukaisiin tatkoituksiin
kuin maanomistajat ja heidin vuokralaisensa niita kayttavat tai aikovat
kiyttda, e1 voida pitda millddn perusteella tarpeellisena. Lausunnon antaja
perustelee naitd nakokantoja kappaleissa 3.2.4-3.2.7.

Kohdan 2. osalta lausunnon antaja viittaa jaljempani kohdassa 4 lunastus-
menettelyn kiyttimisestd ja myos kohdassa 5 maankdyton toteuttamisen
vaihtoehdoista lausumaansa.

3.24 Kunnan tehtiviin ei kuulu toteuttaa ja omistaa logistiikka-alueita

Yleistd tarvetta lunastuslupahakemusasiassa on atvioitava my6s kunnan
tehtivien kannalta. Lunastuksen tarkoituksen tulee liittyd yhteiskunnan
tehtiviin. Logistiikka-alueen omistaminen ei kuulu kunnan tehtiviin.

Kunnan tehtivista on siidetty lailla. Kunnan tehtavit liittyvat julkisen val-
lan kiytt66n ja niiden palvelutehtavien hoitamiseen, jotka kuuluvat kun-
nan vastuulle. MRL 5a § mukaan kunnan maapolitiikka kisittia kunnan

! Kuusiniemi — Ekroos — Kumpula — Vihervuori: Ympiristéoikeus, 4. Lunastus.
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maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toimen-
piteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle.

Kunnan tehtiviin kuuluu siten kaavoituksella luoda edellytyksiia mm. elin-
keinoelimille, minki tavoitteen Focus-alueen yleiskaava ja juuri aloitettu
asemakaavoitus toteuttaa hyvin.

Kuntien maapolitiikkkaan e1 kuulu yritystoimintaan tarkoitettujen alueiden
omistaminen. Logistitkka-alueiden omistaminen tai logistiikkatoiminnan
jirjestiminen eivat kuulu kunnan tehtiviin. Kunnan tehtivien ja kunnal-
listen palveluiden toteuttamiseksi yleisti tarvetta lunastamiselle Focus-alu-
een osalta ei ole olemassa eika siten lunastamiselle ole perustetta.

Kaavojen laatimisen jilkeinen kaavojen toteuttaminen varasto- ja logis-
tilkka-alueina on tavanomaista yritystoimintaa. On ristiriitaista, ettd kunta
esittdd lunastettavaksi alueita, joilla toimii jo kaavan toteuttamiseksi vilt-
timattomat yritykset Destia Oy, YIT Teollisuus Oy ja Kaukokiito Oy.
Kaikilla alueella toimijoilla on erityinen oma intressi jatkaa kaavan mah-
dollistamaa toimintaa ja osallistua osaltaan alueen infrastruktuurin kehit-
timiseen.

Alue on sijaintinsa takia lentomelualuetta Helsinki-Vantaa lentokentian
pohjoispuolella. Alue ei sovellu esim. asuinrakentamiseen, millaisten alu-
eiden jirjestaminen on tyypillisesti kunnalle kuuluva tehtava. MRL 99 § 1
momentti onkin aikanaan saidetty ensi sijassa helpottamaan kunnan
maanhankintaa asuinrakentamiseen.

Lausunnon antaja katsoo, ettd Focus-alueen kaavojen toteuttaminen ei
edellyta omistusoikeuden siirtimisti kunnalle, kunnan viliomistusta, maa-
keinottelua, maan myyntia (esim. nyt alueelle olevien yrtysten kilpaili-
joille) ja voiton tekemistd pakkolunastusta kiyttimalli. Kaavat toteutuvat
varsin mainiosti ja tdysin varmast ilman tallaista tapahtumaketjua.

Lausunnon antaja viittaa korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopaitok-
seen KHO 2005:12. Paitoksessi on ollut kyse vesialueen lunastamisesta.
Ymparistoministerié myonsi Helsingin kaupungille Vuosaaren sataman
rakentamisedellytysten turvaamiseksi maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n
nojalla luvan saada lunastaa noin 8,1 hehtaarin suuruisen vesialueen. Kor-
kein hallinto-oikeus kumosi ympiaristoministerion paitoksen mm. sen
vuoksi, etta asiassa ei ollut esitetty selvitysti siitd, miksi esitetyt toimenpi-
teet edellyttiisivat omistusoikeuden stirtymisti kaupungille. Yleisen tat-
peen ei voitu katsoa vaativan lunastusta.

Lausunnon antaja viittaa myGs YmpiristOministerion paitokseen
1.7.2019, VN/3049/2018, joka koskee Limingan kunnan maankiytto- ja
rakennuslain mukaista lunastuslupahakemusta. Ympiristoministerié kat-
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sol, ettd kunta ei1 ole esittinyt perusteita, miksi kaavan toteuttaminen edel-
lyttiisi omistusoikeuden siirtymistd kunnalle ja hylkisi lunastuslupahake-
muksen. Limingan kunnan lunastuslupahakemus koski osayleiskaavassa
kaupallisten palveluiden alueeksi osoitettua aluetta, jolle saa sijoittaa eri-
koistavarakaupan suuryksikon. Maakuntakaavassa alue on vahittiiskau-
pan kehittimisen kohdealuetta, jolle voidaan sijoittaa vahittiiskaupan
suuryksikoiti ja logistiikka-aluetta. Ympiristoministeri6 lausui, etti yleis-
piirteisen kaavoituksen tarkoituksena on ollut vahittiiskaupan suuryksi-
kon sijoittaminen alueelle. Aluetta ei ole tarkoitettu kaupallisten palvelui-
den lisiksi laajemmin muille palveluille tai tyopaikoille. Limingan kunta ei
ole osoittanut, etta vahittaiskaupan suuryksikon sijoittaminen olisi kunnan
tai seudun kaupallisten palveluiden jirjestimisen kannalta tarpeen. Asiassa
ei ole myoskiin esitetty selvitysta siitd, miksi alueen yleispiirteisissa kaa-
voissa esitetty maankiyton toteuttaminen edellyttiisi alueen omistusoi-
keuden siirtymistd kunnalle. Yleinen tarve ei vaadi kohdealueen lunasta-
mista eikd lunastamiselle ole MRL 99 § 1 momentin mukaisia edellytyksia.

Limingan tapauksessa ympiristoministerio on soveltanut lunastuslain 4 §
1 momentta, jonka mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunas-
tuksen tatkoitus voidaan saavuttaa yhta sopivasti jollain muulla tavalla.
Lausunnon antaja viittaa myos jiljempina kohdassa 5 lausumaansa Focus-
alueen toteuttamisen vaihtoehtoisista menettelyista.

Liminkaa koskevan ympiristoministerion paatoksen perusteella voidaan
todeta, ettd kunnan tehtaviin ei kuulu kaupallisten alueiden maankayton
toteuttaminen. Kunnan tehtiaviin kuuluu kaavojen laatiminen, mutta kaa-
vojen toteuttamisen tulee tapahtua yritystoiminnan ja kilpailun periaattei-
den mukaisesti. Tuotanto- ja logistitkkatoimintojen jitjestimien ei kuulu
kunnan palvelutehtiaviin. Maan lunastaminen et siksi ole nyt puheena ole-
vassa tapauksessa tarpeen kunnan tehtivien hoitamiseksi. Lunastamiselle
ei ole yleisti tatvetta ja lunastuslupahakemus on hylattiva. Mitaan lain tun-
temaa petustetta sille, ettd alueet olisi pakkolunastamalla siirrettava kun-
nan omistukseen, ei ole.

3.2.5 Isot tontit mahdollistavat tarkoituksenmukaisen asemakaavoituksen

Tuusulan kunta on aloittanut Keha IV asemakaavoituksen nro 3579 jul-
kaisemalla osallistumis- ja arviointisuunnitelman 23.1.2019. Asemakaavoi-
tettavan alueen koko on 140 ha.

Lunastuksen kohteena olevat kiinteistot ovat kooltaan 14,9 ha ja 23,6 ha.
Molemmat kiinteistot ovat riittavin suuria, jotta niille on mahdollista si-
joittaa osayleiskaavan mukaista toimintaa ilman, etti niihin olisi yhdistet-
tava alueita muista tonteista/tiloista.
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Kiinteist6jaotus ei siten ole milldin tavalla esteeni asemakaavan laatimi-
selle. Toiminnot on sijoitettavissa kiinteistoille tarkoituksenmukaisella ta-
valla kiinteistojen omistusoikeuden estimatti sitd milladn tavalla. Asema-
kaavan laatimista varten lunastus ei siten ole tarpeen.

3.2.6 Tiealueiden lunastamisesta erityissaannokset

Lunastuslupahakemus koskee myo6s laajoja liikennealueita. Tiealueiden lu-
nastamisesta saadetiin laissa liikkennejirjestelmistd ja maanteistd
23.6.2005/503, MTL. MTL 2 luvussa on saadokset maantien suunnitte-
lusta ja tiealuetta varten tarvittavan alueen lunastamisesta sekd korvauk-
sista. Mm. MTL 16 §:n mukaan, kun elinkeino-, litkenne- ja ympiristokes-
kus on paattinyt aloittaa yleissuunnitelman tai tiesuunnitelman laatimisen,
saadaan kiinteistolld suorittaa mittaus, maastoon merkitseminen, kartoi-
tus, maaperin tutkimus ja muu valmistava toimenpide. Edelleen MTL 20
§:n mukaan yleissuunnitelma on ohjeena tiesuunnitelmaa laadittaessa ja
MTL 21 §:n mukaan ennen maantien rakentamista on laadittava ja hyvak-
syttavi tiesuunnitelma. MTL 26 §:n mukaan hyviksytty tiesuunnitelma oi-
keuttaa tiesuunnitelmassa osoitettujen alueiden ja oikeuksien lunastami-
seen. Katualueiden osalta on voimassa vastaavantyyppiset siannokset.

Kehi IV on suunniteltu olemaan seudullinen poikittaisyhteys valtateiden
3 ja 4 valilla. Yhteyden itiisen osan kantatien 45, Tuusulanviyli, ja valta-
tien 4 valilli muodostaa olemassa oleva Kulomientie (mt 152), joka on
tarkoitus parantaa 2+2 -kaistaiseksi. Hanke kisittdd uuden tieyhteyden
valtatien 3 ja kantatien 45 valilli. Yhteys sijaitsee kokonaan uudessa maas-
tokaytavassa.

Tiehankkeen koko huomioon ottaen kyse ei ole tavanomaisesta kunnan
toteutettavasta litkenneyhteydesti, vaan timin kokoluokan tieyhteyksien
osalta toteuttamisvastuu on Vaylivirastolla. Tiehanke on ollut pitkaan vi-
reilld ja siita on laadittu yleissuunnitelma, joka on julkaistu Viaylaviraston
julkaisuissa vuonna 1996 Maantien 152 (Keha IV) kehittiminen vililla
Himeenlinnanviyla - Vanha Lahdente: yleissuunnitelma Vantaa, Tuu-
sula. Hankkeesta on laadittu my6s YV A-selostus vuonna 1996.

Focus-alueen osayleiskaavan selostuksen kohdassa 2.4. selvitetain tar-
kemmin Kehi IV suunnittelutilannetta. Selostuksesta ilmenee, ettd Keha
IV hanketta ei pideta liikenteellisin perustein kiireellisena eikd ELY-kes-
kus ole asettanut sille toteuttamisaikataulua.

Laintulkintaperiaatteisiin kuuluu, etti erityissaannés syrjayttaa yleissain-
noksen. Tilanteessa, jossa lainsaadannossa on tiealueiden toteuttamiseksi
olemassa erityissaannokset, tulee niiti noudattaa ensisijaisena. Maan-
kiytto- ja rakennuslain 99 § 1 momentin mukainen lunastaminen ei siten
ole tarpeen tiealueen lunastamiseksi. Erityisten oikeuksien haltijana Destia
Oy katsoo, etti yleisti tarvetta yleiskaavan Kehi IV alueen lunastamiselle
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ei tissd vaiheessa ole. Kehi IV-hanke on yleissuunnitteluvaiheessa ja vasta
tiesuunnitelman valmistuttua on tarpeen hankkia tarvittavat maa-alueet
tienpitdjan haltuun. Tienpitidjana vastaavissa tapauksissa on Viylivirasto,
ei kunta.

Toiseksi, lunastaa ei pidi myoskadn yli tarpeen. Tiealueen lunastaminen
osayleiskaavan perusteella johtaisi todennikoisesti hiian suuriin lunastetta-
viin alueisiin.

3.2.7 Maa-ainestenotto el edellyti lunastamista

Hakemus koskee alueita, joihin kohdistuu osayleiskaavan mukainen maa-
ainestenotto. Maa-ainesten otto on osa osayleiskaavan toteuttamista.

Focus-alueen osayleiskaavaselostuksen kohdissa 2.10. ja 8.3. esitellaan alu-
eelle suunniteltua maa-ainestenottoa. Alueella on tarpeen toteuttaa laajoja
louhintoja alueiden tasaamiseksi tuotanto- ja logistitkka-alueeksi seka tie-
alueeksi. Alueelta on laadittu ympiristovaikutusten arviointiselostus,
Ramboll Finland Oy 2009 ja Uudenmaan ELY-keskus on antanut lausun-
non ympiristovaikutusten arviointiselostuksesta 11.2.2010. Osayleiskaa-
van toteuttaminen edellyttaa maan pinnan tasaamista louhimalla. Lou-
hinta-alue on rajattu osayleiskaavakarttaan ja lunastuslupahakemuksen
kohteena olevat alueet on rajattu eo-alueeksi, joka kaavamairiyksen mu-
kaan on ohjeellinen louhittavaksi tarkoitettu alueen osa. Lisaksi kaavakar-
talle on osoitettu numerolla maanpinnan likimaariinen korkeusasema,
joka kaavamaiirayksen mukaan tarkoittaa alinta sallittua louhintatasoa.

Kiinteiston Kaura osalta Destia Oy on tehnyt maanomistajan kanssa maa-
aineksen ottosopimuksen ja vuokrasopimuksen alueen kiytosti. Destia
Oy on laittanut vireille louhintaan ja murskaukseen tarvittavat maa-aines-
ja ympiristolupahakemukset.

Kiinteistolld Huhtarithi on maa-ainesten otto kdynnissi. Kiinteistolld toi-
mii YIT Teollisuus Oy maanomistajan kanssa tekeminsi kiviaineksen it-
rottamisoikeussopimuksen ja lupien mukaisesti.

Alueen kehittiminen osayleiskaavan mukaiseen kayttoon on siten jo kiyn-
nissd. Yleisti tarvetta lunastaa aluetta kaavan toteuttamisen perusteella ei
ole louhinnan ja esirakentamisenkaan toteutumatta jaamisen johdosta. On
varmaa, etti alueet louhitaan ja esirakennetaan markkinaehtoisesti niiden
sijainnin johdosta. On samalla varmaa, etti lunastaminen hidastaa alueen
kehittymisti, koska vireilla olevat hankkeet viivistyisivit ja louhintaan ei
paastiisi suunnitellussa aikataulussa. Alueen kehittamista kaavan mukai-
seen kiyttotarkoitukseen edistia parhaiten se, ettd kiinteist6illd toteute-
taan jo aloitettu louhinta ja kiinteistén Kaura osalta Destia Oy:n lupaha-
kemuksissa tarkoitettu louhinta.
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Lunastamisella on todennikoisid vaikutuksia my6s Tuusulan kunnan ja
paikaupunkiseudun kiviainesmarkkinoihin ja kilpailutilanteeseen. Lunas-
taminen heikentaa kiviainesmarkkinoiden kilpailumahdollisuuksia, koska
kahden merkittavin kiviainestoimijan kilpailunedellytykset mahdollisesti
lakkaavat Tuusulan kunnassa ja vahintaankin hairiintyvit ja heikkenevat
paakaupunkiseudulla.

HE 334/2014 maankaytto- ja rakennuslain muuttamiseksi yksityiskohtais-
ten perusteluiden kohdalla todetaan, etti elinkeinoelimin toimintaedelly-
tyksiin, kuten yritysten sijoittumisedellytyksiin kytkeytyy elinkeinoelaman
taloudellisesti toimiva kilpailuympirist6. Toimivalla kilpailulla voidaan
tassa yhteydessa tarkoittaa sitd, ettd alalla on elinkeinonharjoittamisen va-
paus ja useampia keskeniin kilpailevia yrityksii, joilla on tasapuoliset toi-
mintaedellytykset, eika alalle tulolle, sieltid poistumiselle tai sielld toimimi-
selle ole perusteettomia esteitd.

Lausunnon antaja katsoo, etta Focus-alueen kaavat tiyttavit em. elinkei-
noelimin toimintaedellytysten luomista koskevan vaatimuksen. Lunas-
tushakemuksessa tarkoitetulla lunastamisella on kuitenkin piinvastaiset
vaikutukset. Kaavan toteuttamisella Tuusulan kunnan suunnittelemalla ta-
valla rajoitetaan kilpailua. Focus-alueen yritystoimintaan kaavoitettujen
alueiden lunastaminen heikentii kilpailutilannetta, koska Tuusulan kunta
saisi haltuunsa kaikki Focus-alueella olevat maa-ainesten ottoon soveltu-
vat alueet, miki on merkittava osa koko kunnan alueen maa-ainesvaroista
ja samalla Uudenmaan maa-ainesvaroista. Lunastamisella on ilmiselvisti
haitallisia vaikutuksia paakaupunkiseudun kiviainesmarkkinoihin.

Lunastuksen vaikutus toimintaymparistoon on otettava harkinnassa huo-
mioon. MRL 99 § mukaan ympiristoministerio voi myontii lunastuslu-
van edellytysten tayttyessi. Saannoksen mukaan kyseessi on tarkoituksen-
mukaisuusharkintaa sisiltivi pait6s eikd millaan taholla ole sainnoksen
petusteella oikeutta saada lunastuslupaa. Koska kyse on tarkoituksenmu-
kaisuusharkinnasta, on harkinnassa otettava huomioon lunastamisen vai-
kutukset laaja-alaisesti, my6s kiviainesmarkkinoihin. Asiaa kisitelldin
viela tarkemmin luvussa 5.2.6. jaljempana.

4 Lunastusmenettelylle ei ole yleistd tarvetta

4.1 Hakemuksen paiasiallinen perustelu

Kunnan omistuksen on hakemuksen mukaan oltava miittivin laaja ja yh-
teniinen. Hakijan mukaan on tirkeia, etti alueen toteuttaminen ei jai riip-
pumaan yksittiisten maanomistajien paatoksisti. Sopimusperusteisest
kiinteistdjen kaavatalouden arvioidaan jiidvin huomattavan tappiolliseksi
ja ettd lunastettavista alueista saatavat tontinmyyntitulot kutakuinkin kat-
tavat alueiden infrarakentamisesta aiheutuvat kustannukset.
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4.2.1 Lunastusmenettelyn kayttiminen ei ole vilttimatonta

MRL 99 § 1 momentin vaatimus yleisesti tatpeesta koskee my6s lunas-
tusmenettelyn kiyttimistd. Kysymys on siitd, onko lunastaminen menet-
telyisti valttamiton, vai onko sama tavoite toteutettavissa muulla menet-
telylli. Konkreettisten vaihtoehtoisten menettelyiden osalta lausunnon
antaja viittaa jiljempini kohdassa 5 lausumaansa.

Kalevi Laaksonen toteaa teoksessaan Kiintein omaisuuden perustuslain-
suoja, Jyvaskyld 1998, s. 190, etti ratkaisevaa ei ole lunastuskohteen yh-
teiskunnallinen tirkeys, vaan se, ettd juuri pakkolunastus tavoitteen saa-
vuttamiseksi on yleisen tarpeen vaatimaa. Lausunnon antaja korostaa, etti
pakkolunastusta ei voida pitda Focus-alueen osalta milliin perusteella
yleisen tarpeen vaatimana, vaikka Focus-alueella onkin Tuusulassa suuri
merkitys.

Yleisen tarpeen tulisi nikyd myos lunastetun omaisuuden kayttimisessa
tai siitid seuraavan kerran mairittiessi.2 Nyt kasilld olevassa lunastuslupa-
hakemuksessa kunnan tarkoituksena on luovuttaa maa-alue edelleen yksi-
tyiseen (nyt jo alueella olevia toimijoita vastaavaan) kayttoon tarkoitukse-
naan kattaa myyntivoitoilla rakennettavan infrastruktuurin kuluja. E7 o/
yleisen tarpeen vaatimaa lunastaa yritysten kdytossd olevia aluetta tarkoituksena luo-
vuttaa alucet toisille yritykselle samaan tat vastaavaan yritystoimintaan. Lunastami-
nen ei ole siten millddn perusteella valttamatonta.

Kunta perustelee lunastustarvetta my6s mm. tyopaikkojen luomisella ja
logistiikka-alueen toteutumisen laajemmilla vaikutuksilla. Oikeuskirjalli-
suudessa on korostettu sitd, ettei yleinen tarve merkitse samaa kuin “ar-
vostuksiin pohjautuva yleinen etu”.? Tyopatkkojen luominen tai alueiden
kehittiminen maa-alueita lunastamalla ei ole viliton lunastuksen seuraus
tai edes vilttamatti kytkoksissa pakkolunastukseen. Tyopaikkojen luomi-
nen ja logistiikka-alueen toteutuminen tapahtuu Focus-alueella sen sijain-
nin johdosta varmasti nykyisten omistajien ja alueen vuokralaisten toi-
menpitein ja on osin jo kiynnissi. Alueen tyépaikkojen luomiseksi kiin-
teistojen lunastaminen kunnalle ei ole milldan tavalla tarpeen.

4.2.2 Lunastusta ei voi kiyttia kunnan talouden parantamiseksi

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemuksen liitteend olevista Tuusulan
kunnan valtuuston ja kunnanhallituksen poytakitjoissa todetaan, etti ton-
tinmyyntitulojen kautta haetaan infrastruktuurin rakentamisen kustannus-
ten kattamista. Lunastuslupahakemuksesta ilmenee myos, etti kunnan on

2 Majamaa 1987, s. 260-261.
3 Holma 1982, s. 112-113.
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tarkoitus vain valiaitkaisesti omistaa lunastettavat alueet. Alueet on tarkoi-
tus hakemuksen mukaan myyda isoille logistilkkatoimijoille.

Lausunnon antaja viittaa laajaan oikeuskirjallisuuteen ja perustuslakivalio-
kunnan lausuntoihin, jossa lunastajan ansiotarkoituksesta on useaan ker-
taan todettu, etti se el tiyta yleisen tarpeen vaatimusta. Mm. Kalevi Laak-
sonen, Kiintean omaisuuden perustuslainsuoja, Jyvaskyld 1998, s 185 lau-
suu, etti puhdas ansiotarkoitus ei tiyta yleisen edun vaatimusta. Seuraa-
vissa tutkimuksissa on todettu sama periaate: Onni Talas, Suomen pakko-
lunastuslainsiadinto I, Helsinki 1924 s. 104; K.J. Stahlberg, Pakkolunas-
tus kadun ja tontinjarjestelya varten, LM 1930 s. 238-248; Paavo Kastari,
Sosialisoimisen perustuslaillisia kysymyksid, Vammala 1947, s 46-54 seka
Kyosti Haataja lausunnossaan 15.3.1948/HE 79/1946. Lisiksi Mikael
Hidén, Omaisuuden perustuslainsuoja, LM 1971, s 125, on todennut, etti
esimerkiksi puhdas varainhankintatarkoitus ei tayta perustuslaissa asetet-
tua yleisen tarpeen vaatimusta lunastuksen kaytt6on.

Lausunnon antaja toteaa, ettd pakkolunastuksen perusteena ei voi olla
kunnan varainhankinta. Lunastusta koskevassa oikeuskirjallisuudessa on
vakiintuneesti katsottu, ettd julkisyhteiso ei saa kiayttaa lunastusta talou-
dellisten etujen saavuttamiseksi.

Focus-alueen kaavojen toteuttaminen tuo joka tapauksessa kunnalle mer-
kittavia lisituloja yhteisGverojen ja uusien tyopaikkojen muodossa. Nai-
den tulojen saamiseksi lunastaminen ei ole tarpeen.

4.2.3 Liikennehankkeiden ja kunnallistekniikan kustannusten kattamiseen on omat menettelyt

Tuusulan kunta on perustellut, ettd tontinmyyntitulojen kautta haetaan
infrastruktuurin rakentamisen kustannusten kattamista ja etta rakennetta-
van infrastruktuurin on palveltava Suomen mittakaavassa valtakunnallisia
litkennekayttotarpeita. Samoin lehtiartikkelista Keski-Uusimaa 30.8.2019
ilmenee, etti Tuusulan kunta odottaa tontinmyyntituloja Focus-alueen
tonttien myynnistd. Lausunnon antaja toteaa, etti infran kustannusten
kattamiseksi lunastaminen ei ole MRL 99 § 1 momentin mukaista eiki
milldin perusteella tarpeellista.

Uudenmaan ELY-keskus on laittanut vireille kehi 4 aluevaraussuunnitte-
lun 2018, Mt 152 valilla Himeenlinnanvayla (vt3) -Tuusulanvayla (kt 45),
suunnittelukohde 08/2018. Keha IV aluevaraussuunnitelma on tarkoitus
laatia Vantaan kaupungin ja Tuusulan kunnan kaavoituksen avuksi. Lau-
sunnon antaja kiinnittda huomiota siihen, ettid suunnittelu on aluevaraus-
tasolla ja teknisti suunnittelua ei ole vield aloitettu. Kustannusarvioita el
ole tehty eiki hy6ty-kustannussuhdetta ole arvioitu.
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Jos keha IV toteutuu, kyseessi on valtakunnallinen vayli, jonka rakenta-
misen suunnittelee ja toteuttaa ELY-keskus. Tie tulisi palvelemaan valta-
kunnallisen tieverkon osana. Talloin tie olisi my6s valtion hoitovastuulla.
Koko yhteyden kustannusarvio on 115 MEUR.

Liikenneministerié on ilmoittanut EK:n tilaisuudessa 2018, etti ministe-
ritasolla kehi IV linjausta ei ole paatetty. Keha IV e1 myoskdin ole Litken-
neviraston budjettiesityksessa 2020.

Mikili tie rakennetaan kunnallisena katuyhteyteni, on sen toteutus huo-
mattavasti suppeampi kuin valtakunnallisena tieni. mm. eritasoliittymat,
liikkenteen mitoitus jne. ovat paikallistietasoisia. Tuusulan kunnassa on
aloitettu Kehi IV asemakaavan nro 3579 laatiminen osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman julkaisemisella 23.1.2019. Lunastuksen kohteena olevat
kiinteistot sijaitsevat ko. asemakaavoitettavalla alueella. Katualueen siirty-
misestd kunnalle asemakaavan hyviksymisen yhteydessi on saiddetty erik-
seen eiki sillid voida perustella lunastamista.

Tien lisiksi infran rakentamisen kustannuksia syntyy kunnallistekniikan
rakentamisesta, muiden likenneyhteyksien ja EV alueiden rakentamisesta.
Suuruusluokaltaan muut infran rakentamiskustannukset ovat tavanomai-
sia teollisuusalueen rakentamiskustannuksia. Lainsaadinnossa kunnallis-
teknitkan rakentamiskustannukset on jirjestetty ert tavoin kayttijien mak-
settavaksi. Esimerkiksi vesihuoltolaissa on liittymismaksut ja kayttomak-
sut, joilla katetaan vesi- ja viemaroinnin kustannukset kayttajilta.

Alueelle rakennettavan infran kustannusvastuut on otettu lainsaadinnossa
huomioon ja jarjestetty yksityiskohtaisesti. Infran toteuttamisen kustan-
nukset on katettava lainsaddinnossa saadetyllid tavalla eikd lunastamalla
yksityistdi maaomaisuutta. Tiehankkeiden toteuttamisen ja tien rakenta-
miskustannusten kattamisen osalta lausunnon antaja viittaa lisiksi koh-
dassa 3.2.6 lausumaansa. Infran rakentamiseksi lunastus ei ole perusteltu.
MRL 99 §:ssi tarkoitettua yleistd tarvetta lunastaa ei ole’tieyhteyksien to-
teuttamisen ja niiden sekid muun infrastruktuurin kustannusten kattamisen
perusteella.

5 Maankiyton toteuttamiselle on vaihtoehtoja

5.1 Hakemuksen paiasiallinen sisalto

Hakemuksen mukaan vaihtoehtoista tapaa toteuttaa vastaavan kaltainen
logistiikkahanke Tuusulan kunnan alueella ei ole, koska hankkeen toteut-
tamisedellytykset liittyvit alueen poikkeuksellisen hyvaan sijaintiin luon-
tevana jatkeena lentoaseman ympirille rakentuvaan yritysalueeseen.
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Hakemuksen mukaan puuttuvia alueita ei ole saatu hankittua kunnan
omistukseen vapaaehtoisin jirjestelyin. Edelleen Tuusulan kunta on Fo-
cus-alueen logistiikka- ja tyopaikka-alueen osalta linjannut, ettd aluetta et
tulla kehittimain maankayttosopimuksiin perustuen eikd kunnan tarjoa-
maa hintaa voida endi nostaa. Maaomistajien tasapuolinen kohtelu huo-
mioon ottaen alueella ei voida jaljelld olevien alueiden osalta jirjestia alu-
een kehittimista maankayttosopimuksiin perustuen. Sopimusperusteisesti
kiinteistojen kaavatalouden arvioidaan jaavan huomattavan tappiolliseksi,
jolloin alueen toteutuminen vaarantuisi.

Tuusulan kunnan mukaan ainoa vaihtoehto alueen toteuttamiseen on sen
hankkiminen kunnan omistukseen raakamaana. Niin lunastettavista alu-
eista saatavat tontinmyyntitulot ennalta arvioiden kutakuinkin kattavat
alueiden infrarakentamisesta atheutuvat kustannukset. Alueen toteuttami-
nen maankayttosopimusten kautta olisi ongelmallinen ratkaisu myos siksi,
ettd alueen toteutusaikataulu ja asemakaavoitusratkaisujen toteutettavuus
ja toteuttamistavat jaisivit taysin rilppuvaisiksi sopimusneuvottelujen lop-
putuloksesta. Hakemuksen mukaan yleinen tarve vaatii puuttuvien aluei-
den lunastamista alueen kehittymisen varmistamiseksi eiki vaihtoehtoista
toteuttamistapaa ole.

Tuusulan kunta toteaa, ettd lunastettavaa aluetta kiytetian paidasiassa maa-
ja metsitalouskiytt6on ja alueella on vireilld kalliokiviaineksen ottamis-
hankkeita. Asianosaiset lihtokohtaisesti menettivat mahdollisuuden kayt-
taa aluetta kyseisiin tarkoituksiin. Ottaen huomioon, etti taloudellinen
menetys korvataan lunastuksen yhteydessa, kayttomahdollisuuksien esty-
mistd el voida pitda lunastuksesta aitheutuvana haittana. Kunnan mukaan,
kun lunastuksesta ei ole odotettavissa muutakaan yksityiselle edulle aiheu-
tuva haittaa, hankkeesta yleiselle edulle saatava hyoty on yksityiselle edulle
aiheutuvaa haittaa suurempi.

Vaihtoehtoedellytys

Lunastaminen on lunastuslain 4 § 1 momentin vastainen, minka takia ym-
paristoministerion on hylittivi lunastuslupahakemus. Saadoksen mu-
kaan:

”Lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sita vaatii. Lunastusta
ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus
voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka
jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suu-
rempi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyoty.”

Em. momentin toisen lauseen mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa jollain muulla tavalla. Mikali
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Focus-alueen kaavan toteuttaminen on saavutettavissa muulla menette-
lylla, on lunastaminen jitettiva sikseen. Maankaytto- ja rakennuslain 12 a
luvussa on saadokset kunnan ensisijaisista maapoliittisista keinoista, joita
ovat maankiyttosopimus ja kehittimiskorvaus. Nami keinot vaikuttivat
kiistatta lunastusedellytysten harkintaan. Vaihtoedellytys ja suhteellisuus-
periaate edellyttivit suoraan lain nojalla, etti pohdittaisiin aidosti, milla
keinoilla tarvittava paamiiri on saavutettavissa. Mahdollisuus maankayt-
tosopimukseen ja kehittimiskorvaus on viran puolesta huomioon otetta-
via harkittaessa lunastuslupa-asiaa.

Osayleiskaavan mukainen logistitkka-, teollisuus- ja varastointialueen to-
teuttaminen ei edellytd lunastamista, koska sama lopputulos voidaan to-
teuttaa esimerkiksi maankiyttosopimuksin tai kehittimiskorvauksen
avulla. Lainsdidinnon mukaan lunastaminen on viimesijainen, marginaa-
lisesti kdytettiva maapoliittinen keino. Kunnan on mahdollista saada ka-
tettua alueelle rakennettavan tarvittavan infrastruktuurin kustannukset ja
osuus kiinteistojen arvonnoususta kevyemmillikin menetelmilld kuin lu-
nastuksella. Koska todellisia vaihtoehtoja on olemassa, lunastamiselle ei
ole perustetta.

Tuusulan kunnan mukaan ainoa vathtoehto alueen toteuttamiseen on sen
hankkiminen kunnan omistukseen raakamaana. Niin lunastettavista alu-
eista saatavat fontinmyyntitulot ennalta arvioiden kutakuinkin kattavat aluei-
den infrarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Tama osa hakemuk-
sesta osoittaa erityisen selvasti kunnan hakemuksen heikkouden ja lain-
vastaisuuden. Kuten edelld on jo useaan otteeseen todettu, Focus-alueen
kaavat toteutuvat alueen syjainnin puolesta 100 prosenttisella varmuudella.
Samoin alueen sijainnista ja yleiskaavallisesta tilanteesta seuraa, ettd kyse
el ole raakamaasta, vaan maasta, jolla on odotusarvoa tulevan kehityksen
ollessa selvai. Nyt kunta lausuu, etti sen tiytyy saada maat omistukseensa
pakkolunastuksessa raakamaana, jotta se saa tontinmyyntituloja, joilla ai-
noastaan on mahdollista kattaa infrastruktuurin rakentamisen kulut. Viite
on paitsi lakiin perustumaton, myos tiysin toteenniyttamiton kulujen
poikkeuksellisuuden suhteen. Kunnalla on jiljempina esitetyin tavoin
muita ja lunastamiseen nihden ensisijaisia keinoja saada infrakulunsa ka-
tettua.

Lausunnon antaja toteaa myos, ettd EIT:n otkeuskidytinnon mukaan pak-
kolunastusta ei voida kiyttaa silloin, kun saman tarkoituksen toteutta-
miseksi on olemassa lievempidkin keinoja kaytettivissa. Vaihtoehdot on
siten aidosti otettava huomioon ja lunastuslain tulkinnassa on painotet-
tava omaisuudensuojan petiaatetta.

5.2.2 Maankiyttosopimus
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Maanomistajalla, jolle asemakaavasta atheutuu merkittivaia hyotya, on
suoraan lain nojalla velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentami-
sesta atheutuviin kustannuksiin MRL 12a luvun mukaisesti. Kunnan oi-
keus saada maanomistaja osallistumaan kunnallistekniikan kustannuksiin
on lain nojalla suojattu MRL 91a § mukaisesti. Tamai velvollisuus osallis-
tua kustannuksiin on ensisijaisesti toteutettava maankiyttésopimuksella
MRL 91b §:n mukaisesti ja toissijaisesti pakollisella kehittimiskorvauk-
sella MRL 91c:n mukaisesti.

Maaomistaja on ilmoittanut kunnalle, ettd se on valmis tekemain maan-
kayttosopimuksen. Maanomistaja on myo6s ilmoittanut kunnalle, ettd
maanomistajan maalle saa kaavoittaa. Lausunnon antaja toteaa myos, etta
maankiytto- ja rakennuslaista ei johdu rajoituksia suunnitella yksityis-
omistuksessa olevan maa-alueen infrastruktuurijirjestelyiti kunnan halua-
malla tarkoituksenmukaisella tavalla. Alueen toteuttaminen ei jaa sopi-
musneuvottelujen varaan kunnan mainitsemalla tavalla, vaan mikili neu-
vottelut eivit johtaisi maankiyttosopimukseen, on kunnalla mahdollisuus
mairita kehittamiskorvaus.

Destia Oy:lli ja maanomistajalla ei ole ollut myoskidin huomautettavaa
alueella aloitettuihin Keha IV asemakaavan laatimiseen eikid Tuusulan
yleiskaava 2040 ehdotukseen. Alueen kehittiminen on my6s maanomis-
tajan ja alueella toimijoiden intressi. Maanomistaja ja alueen vuokralaiset
ovat toimineet kaavan mukaisesti ja jo toteuttavat Focus-alueen maapo-
liittisia tavoitteita.

Maankiyttésopimusneuvotteluja ei ole kiyty. Maanomistajat ovat edel-
leen valmiita aloittamaan maankayttosopimusneuvottelut kunnan kanssa
ja Destia on valmis osallistumaan omalta osaltaan nithin. Kunnan katego-
rinen linjaus, etti Focus-aluetta ei voida kehittia maankayttosopimuksin,
on MRL:n saidosten vastainen. MRL sdataa sen keinovalikoiman, joilla
alueita ensisijaisesti kehitetiddn, niiden tietoinen kiyttimitti jattiminen
johtaa automaattisesti sithen, ettd lunastuksen vaihtoehtoja ei ole harkittu
eika kaytetty.

Toissijaisena vaihtoehtona maankiyttosopimuksen sijaan kunnalla on
kiytettavissaan maanomistajalle mairittiva kehittimiskorvaus. Kehitti-
miskorvaus on maankiyttosopimusta raskaampi instrumentti, mutta lu-
nastamista huomattavasti lievempi vaihtoehto. Kehittimiskorvauksena
kunta voi perii maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asema-
kaavassa osoitetun rakennusoikeuden aiheuttamaan tontin arvonnousuun
suhteutetun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskunta-
rakentamisen arvioiduista kustannuksista.
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Kunta ei ole ottanut huomioon kehittimiskorvauksen kayttimisen mah-
dollisuutta. Kehittimiskorvaus on lain mahdollistama vaihtoehto lunasta-
miselle.

Alueen infrastruktuurin suunnitteleminen ja toteutus voidaan toteuttaa
taysmadraisesti ilman lunastustakin. Kunnan, maanomistajien ja alueen
vuokralaisten intressi kehittia Focus-aluetta on yhtendinen. Lunastuslain
mukaista yleisti tarvetta lunastukselle ei ole ja kaavan toteuttamiseksi on
olemassa konkreettiset vaihtoehdot seki kaavan toteuttamiseen halukkaat
maanomistajat ja alueella toimijat.

5.24 Kiinteistokauppaneuvottelut

Destia Oy:lld on tiedossa, etta maanomistajat ovat neuvotelleet Tuusulan
kunnan kanssa kiinteistokaupasta, jolla lunastuslupahakemuksessa tarkoi-
tettu kiinteisté myytiisiin Tuusulan kunnalle. Kauppaneuvottelut etvit ole
kuitenkaan johtaneet tulokseen.

Maanomistajat ovat olleet valmiit myymain kiinteiston kunnalle mm. silla
edellytykselld, ettd maanomistajat voivat pidattia itselladn kiinteistolli ole-
van kiviaineksen. Koko kiinteistolld on louhittavissa olevaa kiviainesta yli
2 miljoonaa tonnia. Louhittava alue on mairitty alueella voimassa ole-
vassa Focus-alueen osayleiskaavassa, jonka Tuusulan kunnanvaltuusto on
hyviksynyt 1.9.2014 (§93). Osayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi
5.4.2017.

Kiinteistolla Kaura olevan toiminnan osalta lausunnon antaja viittaa edella
kohtaan 3.2.1. Destia Oy ja kiinteiston Kaura omistajat ovat tehneet ki-
viaineksen ottosopimuksen ja Destia Oy on laittanut vireille louhintaa ja
murskaukseen liittyvit maa-aines- ja ymparistolupahakemukset. Kiinteis-
ton omistajat ovat edellyttineet, etta kiinteist6lla olevan kiviaineksen arvo
on otettava huomioon kauppakirjassa joko kauppahinnassa tai kiinteiston
omistajalle piditettivina otto-oikeutena kiveen.

Toteutuneet kauppaneuvottelut eivit siten ole peruste katsoa, ettd kaavan
toteuttamiselle ei olisi muuta vaihtoehtoa kuin lunastaminen. Painvastoin,
kaavan toteuttamiseksi kiinteiston omistajat ovat olleet valmiita laatimaan
maankiyttosopimuksen tai jopa myymain alueen kunnalle.

5.2.5 Kunta ei kiyttinyt etuosto-oikeutta Huhtariihen kiinteistGkaupassa

Lausunnon antaja toteaa, ettad kunta on omalla pditokselliin vahvistanut,
etti lunastamisen tarkoitus ei ole maan hankinta yhdyskuntarakentami-
seen, vaan ainoastaan taloudellinen hy6tyminen.

Lainsaidinn6ssa kunnalle on siadetty mahdollisuus etuosto-oikeuden
kiyttimiseen. Etuosto-oikeuslain (5.8.1977/608) 1 § 3 momentin mukaan
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“Etuosto-oikeutta voidaan kiyttid maan hankkimiseksi yh-
dyskuntarakentamista seki virkistys- ja suojelutarkoituksia
varten.”

Etuostolaki mahdollistaa kunnan maanhankinnan yhdyskuntarakenta-
mista varten. Etuostomahdollisuus on lunastuslain 4 § 1 momentissa tar-
koitettu vaihtoehto, jolla lunastuksen tarkoitus voidaan yhta hyvin saavut-
taa.

Kiinteiston Huhtariihi IT 858-411-18-43 osalta Tuusulan kunnalla on ollut
mahdollisuus kiyttaa etuosto-oikeutta. Leo Sigurd Silfverin oikeuden-
omustajat ovat myyneet 3.12.2018 kimnteistostda Huhtarithi II, 858-411-18-
43, noin 24,4 ha:n miiraalan Kaukokiito Oy:lle. Kauppahinta on ollut
4.750.000 euroa. Kauppaan sisiltyi kiviaines, johon nykyisella YIT Teolli-
suus Oy:lld on 15 vuoden otto-oikeus otto-oikeuden toteuttamiseen vaa-
dittavien lupien lainvoimaisuuspiivamaarasta lukien.

Kunnalla oli etuosto-oikeus kiinteistosti myytyyn mdiraalaan 3.3.2019
astl. Kunta ei kuitenkaan kayttinyt etuosto-oikeutta.

Kiinteistosta Huhtarihi IT tehty kiinteistokauppa on koskenut 24,4 ha:n
aluetta. Kunnalla on ollut etuosto-oikeus noin 2/3 osaan ja siten suurim-
paan osaan koko lunastuslupahakemuksen mukaista aluetta. Etuosto-oi-
keusmahdollisuus on ollut vireilla samaan aikaan, kun kunta on valmistel-
lut lunastuslupahakemusta.

Etuosto-oikeuden kiyttimitti jattiminen osoittaa, etti lunastamisen tar-
koitus ei ole maanhankinta yhdyskuntarakentamiseen. Kunta on jattinyt
kayttimatta ensisijaisen ja menettelyllisesti yksinkertaisen maapoliittisen
keinon nyt lunastettavan maan hankintaan. Onkin ilmeisti, etti lunasta-
misen tarkoitus on saada kunnalle taloudellista hyotya. Puhdas hyotymis-
tarkoitus on omaisuudensuojaperiaatteen vastainen.

5.2.6 Haitta yksityiselle edulle, lunastamisen vaikutukset kiviainesmarkkinoihin

Lunastamisella on vaikutuksia my6s Tuusulan kunnan ja paakaupunkiseu-
dun kiviainesmarkkinoihin. Lausunnon antaja pitia ilmeisend, ettd lunas-
tuksen vaikutukset kiviainesmarkkinoihin on haitallisia ja jo timan vaiku-
tuksen takia lunastamiselle ei ole perusteita.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siiti
yleiselle edulle saatava hyoty.

Lunastettavilla alueilla toimii kaksi Suomen ja erityisesti paakaupunkiseu-
dun merkittivii kiviainestoimijaa, Destia Oy ja YIT Teollisuus Oy. Kuten
edelli on todettu, YIT Teollisuus Oy:lld on vireilld kiviaineksen louhinta
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ja murskaus kiinteistolla Huhtariihi, ja Destia Oy:lli on vireilla lupahake-
mukset louhintaan ja mutskaukseen kiinteistolle Kaura. Padkaupunkiseu-
dulla kiviainesten louhintaan sopivia alueita on rajallisesti ja Tuusulassa
Focuksen alueella olevat kiviainesalueet ovat erittiin tirkeita molempien
litketoiminnan kannalta.

Lausunnon antaja viittaa liitteeni olevaan Rakennusteollisuus RT ry:n lau-
sumaan 22.8.2019, jonka mukaan kiviainesten saatavuus tulee varmistaa.
Lausunnon mukaan kiviainesala on titkeid osa rakennusmateriaaliteolli-
suutta ja sopivien kiviainesalueiden 16ytiminen on ollut toiminnanhatjoit-
tajille 4arimmaisen vaikeaa. Lausunnossa todetaan myos, etti ongelma ko-
rostuu erityisesti padkaupunkiseudulla, jossa kiviainestuotanto siirtyy jat-
kuvasti kauemmaksi rakennuskohteista.

Toimintojen jatkuminen ja aluetta koskevien sopimusten siilyminen kos-
kemattomana on seka yksityisen etti yleisen edun mukaista. Maa-ainesten
ottoa koskevien hankkeiden jatkamisella ja alueen jatkokiytolla kaavan
mukaisiin tarkoituksiin on omistajille ja alueella toimijoille merkittiva ta-
loudellisen intressi. Kiviainestoimijoiden litketoiminnan kannalta on
oleellista, etti markkinat toimivat kilpailun periaatteilla. Alueen lunastami-
nen horjuttaa kilpailutilannetta.

Lausunnon antaja toteaa, etti lunastuksella tulisi olemaan vaikutuksia pai-
kaupunkiseudun kiviainesmarkkinothin. Kahden merkittavin kiviaines-
toimijan litketoiminnan hairiintyminen lunastuksen takia on merkittiva
haitta yksityiselle edulle. Lunastuksen vaikutukset ovat laajakantoiset ja
todennikoisesti rajoittavat kilpailua kiviainesmarkkinoilla. Koska lunasta-
misella on merkittavii haitallisia vaikutuksia yksityiseen etuun, ei lunastus-
lupaa voida tastikdan syysti myontaa.

6 Ennakkohaltuunotolle ei perusteita

6.1

6.2

Hakemuksen paaasiallinen sisaltd

Lausunto

Tuusulan kunta hakee lupaa my6s lunastettavan omaisuuden ennakkohal-
tuunottoon lunastuslain 58 ja 59 §:ien mukaisesta. Toiden kiireellinen
aloittaminen ja muut tirkeit syyt vaativat ennakkohaltuunottoluvan
myontimisti. Perusteluna kunta esittdad asemakaavoitukseen liittyvit tut-
kimukset, kunnallistekniikan verkostojen tarkoituksenmukainen rakenta-

minen ja maanrakennustoita.

Ennakkohaltuunottoluvan myontimiselle ei ole perusteita ja hakemus on
hylittivi. Ennakkohaltuunottolupaa koskevaan lupaan sovelletaan sa-
moja saddoksii kuin varsinaiseen lunastuslupaankin.
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Yleisti tarvetta ennakkohaltuunottoluvan myontamiselle ei ole. Lausun-
non antaja viittaa ensinnikin edelli tissd lausunnossa esittimiinsi ja tay-
dentivit seuraavasti:

Asemakaavoitukseen liittyvit tutkimukset eivit edellyti omistusoikeuden
siirtimista kunnalle. Kiinteiston omistajat ovat ilmoittaneet kunnalle, ettd
alueella saa tehdi kaavoitusta varten tarpeellisia tutkimuksia. Kaavoituk-
seen liittyvilla tutkimuksilla ei siten voida perustella ennakkohaltuunottoa.

Ennakkohaltuunottolupaa ei voida myontida myoskain silli perusteella,
ettd kunnallistekniikkaa olisi tarpeen rakentaa. Kunnallistekniikkaa ei ole
mahdollista rakentaa, ennen kuin alueet on louhittu. Taltd osin kiinteiston
omistajat ja alueen kiviainestoimijat jo toteuttavat kaavaa ja saattavat alu-
etta rakennusvalmiiksi tekemilli maanrakennustoitid tai suunnittelevat
niitd sekd hakevat niille lupia. YV A-arviointiselostuksessa todetaan, etti
ottotoiminta alueella kestda noin 15 vuotta ja tima aikataulu perustui ole-
tukseen, etta ottotoiminta olisi voitu aloittaa vuoden 2010 alusta.

Jatkamalla jo aloitettua louhintaa ja vireilld olevien lupahakemusten mu-
kaisesti toimien louhinta saadaan nopeimmalla mahdollisella tavalla kiyn-
tiin ja toteutettua. Kunnan lunastushanke piinvastoin viivistyttii louhin-
toja.

Tuusulan kunta ei siten ole esittinyt perusteita ennakkohaltuunotolle ja
hakemus on hylattava.

Tuusulan kunta toteaa lunastuslupahakemuksessaan, etti erityisten oi-
keuksien pysyttiminen tai tarve niiden muuttamiseen tai lakkauttamiseen
jad kunnan kasityksen mukaan arvioitavaksi lunastustoimituksessa.

Lausunnon antaja toteaa ensinnikin, etti lunastustoimituksessa ei ole
mahdollista lakkauttaa otto-oikeuksia. Lunastustoimituksessa on mahdol-
lista lunastaa vain se omaisuus, mita lunastuslupa koskee.

LunL 10 §:n mukaan:

”Lunastusluvassa on mainittava, miti omaisuutta lunastus
koskee. Lunastuksen kohde voidaan kuitenkin vihemman
tarkeiltd osiltaan jittid lunastustoimituksessa maarattaviksi,
kun lunastamalla hankitaan oikeus 9 §:n 4 momentissa tar-
koitettua yritystid varten tarvittaviin alueisiin ja lunastuksen
kohteen yleispiirteisti osoittamista voidaan pitid lunastuslu-
paa annettaessa riittivana.”

LunL 9 § 4 momentissa viitataan voimansiirtolinjan, maakaasuverkoston
tai muun naihin verrattavan yrityksen rakentamiseen.
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Maanmittauslaitos toimeenpanee lunastuksen lunastusluvan mukaisesti.
Maanmittaustoimituksessa ei siten voida kasitelld lunastuslupa-asiaa eika
ratkaista endi sitd, lakkautetaanko etityiset oikeudet. Poikkeuksen muo-
dostavat vihiiset tarkennukset lunastettavaan kohteeseen, jollaisesta nyt
erityisten oikeuksien osalta ei ole kyse.

Koska lunastuslupaa on haettu omistusoikeuksien lunastamisekst, el erl-
tyisten oikeuksien osalta voida myontii lunastuslupaa. My6skidn lunas-
tustoimituksessa erityisii oikeuksia ei endi voida kasitella.

Erityisilli oikeuksilla on olennainen merkitys kiinteist6illd toimivien yri-
tysten ja maanomistajien kannalta. Kiinteistjen kiyttod koskevat sopi-
mussuhteet ovat yritystoiminnan perusta ja sopimusten arvo on useita
miljoonia euroja. Kun kunta ei edes tiedi, miti se haluaa tehdi tai miti on
laillista tehdi erityisten oikeuksien osalta, ei lunastuslupaa tule myontaa
miltdin osin. Lunastamisella on merkittivid haitallisia vaikutuksia yritys-
toiminnan vakauteen ja pitkijanteisyyteen. Lunastusluvan myontimiselle
ei ole perusteita.

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemuksen ilmiselvi tarkoitus on hankkia
kunnalle tuloja lunastamalla kiinteist6t raakamaana (miti ne eivit ole) ja
myymailld ne tontteina vastaavaan tai samaan kaavan mukaiseen yritystoi-
mintaan kuin nykyiset omistajat tai erityisten oikeuksien haltijat niitd ha-
luavat kiyttaa. Tallaista tarkoitusta varten lunastuslupaa ei voida myontaa.
Lunastamista el myoskaan voida kiyttia kunnan talouden parantamiseksi,
koska se merkitsisi selvid omaisuudensuojan loukkausta — yksityiset
maanomistajat paikkaavat kunnan taloutta menettimilli maansa raaka-
maan hinnalla, kun kyse ei ole endi raakamaasta ja kun he itse haluaisivat
kehittda maitaan juurikin kaavoissa tarkoitettuun tarkoitukseen. Lunastus-
lupahakemus on selvisti ristiriidassa omaisuudensuojan ja EIT:n oikeus-
kiytinnon kanssa. Lunastamuselle ei ole olemassa hyvaksyttivai tarkoi-
tusta.

Lunastamiselle ei ole myoskain yleisti tarvetta tai tarvetta ylipaataan. Tuu-
sulan kunta on tiysin tietoisesti jattanyt kayttimaitta etuostolain mahdol-
listaman tilaisuuden hankkia nyt lunastuksen kohteena olevan Huhtarii-
hen alueen. Etuosto-oikeuden kiyttimisaika paattyi 3.3.2019 ja samaan
atkaan Tuusulan kunta valmisteli lunastuslupa-asiaa. Etuosto-oikeuden
kiyttimitta jattiminen osoittaa, ettd lunastamisen tarkoitus ei ole maan-
hankinta yhdyskuntarakentamiseen. Menettely osoittaa, ettd kunnan tar-
koitus on saada lunastamisella taloudellista hy6tyi. Tillainen on perustus-
lain ja MRL:n vastaista ja lunastusluvan myontimiselle ei ole laillista pe-
rustetta. Yleistd tarvetta lunastaa alueita yhdyskuntarakentamiseen ei ole
olemassa.
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Maanomistajien ja vuokralaisten oma toiminta osoittaa, etta heilla on in-
tressi kehittai ja myotavaikuttaa Focus-alueen kaavojen toteuttamiseen ja
tulevaan asemakaavoitukseen. Alueen louhinta Destia Oy:n ja YIT Teol-
lisuus Oy:n toimesta on osa kaavojen toteuttamista ja valttimaton vaihe
ennen rakentamista. Kaavoissa suunniteltu jatkokiytt6 toteutuu molem-
pien kiinteistojen osalta taysin varmasti: Kiinteist6llda Kaura Destia Oy ke-
hittda kierratyskeskustoimintaa ja kiinteistolli Huhtariihi omistajana on
logistiikka-alan yritys. Maanomistajien ja alueen yritysten toiminta on
osayleiskaavan mukaista ja toteuttaa osayleiskaavaa. Mitdin perustetta siir-
tad alueen omistusoikeutta kunnalle ei tastakain syysti ole.

Erityisesti kun on kyse jo yritystoimintaan kiytettavista alueista, lunasta-
miselle e1 ole yleista tarvetta. Piainvastoin yritystoiminnan takia lunastami-
sella on todenndkoisid merkittivia haitallisia vaikutuksia kiviainesmarkki-
nothin ja paakaupunkiseudun kilpailuolosuhteisiin.

Lunastuslain edellyttimii kaavojen toteuttamisen vaihtoehtoja ei ole tissa
tapauksessa aidosti otettu huomioon. Maankiyttésopimus on ensisijainen
menettely maankayton toteuttamiseksi. Maankiaytto- ja rakennuslaissa sda-
detyt ensisijaiset menettelyt takaavat yleiskaavan toteutumisen ja mahdol-
listaa asemakaavan laatimisen.

Kaiken edelld lausutun perusteella Tuusulan kunta ei ole osoittanut, etti
omistusoikeuden siirtiminen kunnalle olisi tarpeen. Lunastuslupahake-
mus on hylattava.

Lausunnon antaja pyytia saada tiedoksi asiaan annetut lausunnot ja Tuu-
sulan kunnan mahdollinen lisiselvitys asiaan.

Helsingissa 30. syyskuuta 2019

DESTIA OY
Kiinteiston KAURA 858-411-4-351 erityisten oikeuksien haltija

Voo R

Kar Marttinen Suvi Marttinen
asianajaja, Espoo asianajaja, Sipoo
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