
U/‘J 1:95)};35 .u.
- .. ”-1."- if?

/5’31{£1i‘{f—#'?/slf $752,”?

HPP ASIANAJOTOIMISTO 1 (28)
Ympéiristéministeriélle

Asia Lausunto Tuusulan kunnan lunastuslupahakcmusta koskevassa asiassa
Lausunnon kohteena oleva hakemus

Tuusulan kunnan MRL 99 §zn 1 ja 2 mom. mukainen lunastus— ja ennak—kohaltuunottolupahakemus miirialoille tiloista KAURA 858-411-4—351ja HUHTARIIHI II 858—411-18—43, piivéitty 3.6.2019
Lausunnon antamiselle annettu méiéitiiaika

Lausunto tulee antaa 60 péiivin kuluessa lausuntopyynnén tiedoksisaan-nista. Asiakitjat ovat saapuneet 28.6.2019.
Ympéiristéministerié') on myéntinyt 6.8.2019 sihképostitse lausunnon an—tajalle lisiiaikaa lausunnon antamiseen 30.9.2019 saakka.

Diaarinumeto VN/3860/201 9
Lausunnon antaia Destia Oy, Vantaa

Kiinteistén KAURA 858—411—4—351 erityisen oikeuden haltija,jiljempini myés ”lausunnon antaja”
Asiamiehet ja ptosessiosoite

Asianajaja Kari Marttinen ja asianajaja Suvi MarttinenHPP Asianajotoimisto OyBulevardi 1 A, 00100 HelsinkiPuhelin (09) 474 21, telefax (09) 474 2222Sihképosti: kari.marttinen@hpp.fi ja suvi.martfinen@,hpp.fi



JP 2 (28)
HPP ASIANAJOTOIMISTO

1 Taustaa ................. .. ......................................... 3
2 Lausunnon divistelmi ........................................................................................................................... 4
3 Nykyiset toimijat ja omistajat toimivat maankiyttétavoitteiden mukaisesti .................................. 6
3.1 Hakemuksen piiasiallinen sisilté') ................................................................................................... 6
3.2 Lausunto .......................................................................................... 7
3.2.1 Toiminta kiinteistéilli ....................... 7
3.2.2 Omaisuudensuoja .............................................................................................................................. 8
3.2.3 Yleistéi tarvetta hankkia alueita kunnalle ei ole ............................. 9
3.2.4 Kunnan tehtiviin ei kuulu toteuttaa ja omistaa logistiikka—alueita ........................................... 10
3.2.5 Isot tontit mahdollistavat tarkoituksemnukaisen asemakaavoituksen ..................................... 12
3.2.6 Tiealueiden lunastamisesta erityissiinnékset .............................................................................. 13
3.2.7 Maa-ajnestenotto ei edellyti lunastamista.............................. 14
4 Lunastusmenettelylle ei ole ylcisti tarvetta..... .. . .................... 15
4.1 Hakemuksen piiasiallinen perustelu .............................................. 15
4.2 Lausunto ........................ 1 6
4.2.1 Lunastusmenettelyn kiyttiiminen ei ole vilttimiténti .............................................................. 16
4.2.2 Lunastusta ei voi kiiyttii kunnan talouden parantamiseksi ....................................................... 16
4.2.3 Liikennehankkciden ja kunnallistekniikan kustannusten kattamiseen on omat menettclyt .. 17
5 Maankiytén toteuttamiselle on vaihtoehtoja ..................... . ............. 18
5.1 Hakemuksen piiasiallinen sisilté ................................................................................................. 18
5.2 Lausunto ........... ...................................................... 1 9
5.2.1 Vaihtoehtoedellytys ......................................................................................................................... 1 9
5.2.2 Maankiyttésopimus ..................................................................... 20
5.2.3 Kehjttimiskotvaus .......................................................................................................................... 21
5.2.4 Kiinteistékauppaneuvottelut.......................................................................................................... 22
5.2.5 Kunta ei kiyttinyt ctuosto—oikeutta Huhtariihen kiinteistékaupassa....................................... 22
5.2.6 Hajtta yksityiselle edulle, lunastamisen vaikutukset kiviaincsmarkkinoihin ............................ 23
6 Ennakkohaltuunotolle ei perusteita................................................................................................... 24
6.1 Hakemuksen piiasiallinen siséilté') ................................................................................................. 24
6.2 Lausunto ............................................................... 24
7 Erityiset oikeudet ................................................................................................................................. 258 Lopuksi.................................................................................................................................................. 26



Lausunto

Lausunnon petustelut
1 Taustaa
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Lausunnon antaja vaau'i lunastuslupa— ja ennakkohaltuunottohakemustenhylkiimisti kiinteistén KAURA 858-411—4—351 osalta lakiin pcrustumat—tomina.

Tuusulan kunm on 3.6.2019 piivéitylli hakemuksella hakenut ympéiflsté—ministeriéltfi lupaa lunastaa 14,9 hehtaarin suuruisen alueen kiinteistéstéiKAURA 858—411—4—351 ja 23,6 hehtaarin suuruisen alueen kiinteistéstiHUHTARIIHI II 858—411—18—43. Hakemus koskce myés em. kiinteistéi—hin kuuluvia erottamattomia miirialoja sekii niisti muodostettuja taimuodostettavia uusia rekisten'yksikéitfi. Tuusulan kunta hakee myés lupaalunastettavan omaisuuden ennakkohaltuunottoon lunastuslain 58 ja 59§:ien mukajseslj.
Alucet kuuluvat Tuusulan kunnan ns. Focus—alueeseen, joka sijaitsee Hel-sinki—Vantaan lentoaseman pohjoispuolella. Hakemuksen mukaan alueitatarvitaan maankiiytté— ja rakennuslain (MRL 132/ 1999) 99 §zn 1 momen—tissa tarkoitetulla tavalla yhdyskuntarakentamiscen ja siihen liittyviin jiir—jestelyihin scki kunnan suunnitelmallista kehittimisti varten.
Lunastettavat alueet on Focus—aluetta koskevassa yleiskaavassa osoitettuT—2 teollisuus- ja varastoalueeksi, joka on tarkoitettu tuotanto— ja logistiik—katoiminnoille. Alueet on osittain osoitettu osayleiskaavassa Hikennealu—eeksi merkinnilli L.
Destia Oy211éi on vireilla maa—aines— ja ympfifistélupahakemukset louhin-taan ja murskaukseen kiintcistélli Kaura 858-41 1-4-351. KjinteistéénKaura on vahvistettu erityisen oikeuden kitjaukset irrottamisoikeuden javuokraoikeuden vakuudeksi. Lupahakemukset ja kitjaukset kohdistuvatlunastushakemuksessa tarkoitettuun osaan kiintcistéi Kaura. Kjinteistéllion louhittavissa olevaa kiviainesta yli 2 miljoonaa tonnia. Tuusulan kuntaei ole hakenut lunastuslupaa crityisten oikeuksien lunastamiseksi. Tuusu—lan kunta kuitenkin lausuu, ettii mahdollisuus erityisten oikeuksien pysyt—timiseen tai tarve niiden muuttamiseen tai lakkauttamisecn jéi kunnankisityksen mukaan arvioitavaksi lunastustoimituksessa.



f 4 (28)
HPP ASIANAIOTOlMISTO

T5115 lausunnolla kiinteistén KAURA 858-411—4—351 erityistcn oikeuksien
haltijana Destia ottaa kantaa hakemuksessa esitettyihin perusteluin asia—
kohdittain.

2 Lausunnon tiivistclmfi

Lausunnon antaja esittfiéi lausunnon divistelmini seutaavat seikat ja pe-
rustelee niiti yksityiskohtaisesti jfiljempini:
1) Suomen perustuslain mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omai-suuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tiyttai korvausta vas—taan siiidetiiin lajlla. Omaisuudensuoja on toteuduttava kaikessa pifi-téksenteossa. Tulkinnallisissa tilanteissa on valittava omnisuudensuo-jaa vahvistava vaihtoehto.

Mann pakkolunastaminen mankiytté— ja rakennuslain 99 §zn nojalla
kunnalle edellyttiii ensinnikin, etti lunastuksen kohde tarvitaan yh—dyskuntarakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittéimiseen.Time" eds/by: ei lunmtm11¢abakemuk5en kobteidm aux/ta tgry, Kunnan lu-nastuslupahakemuksessa vedotaan tilti osin Focus-alueen maankéiyt—tétavoitteisiin ja Tuusulan kunnan maapolitijkan tavoitteisiin. Maan—kiyttémvoitteet konkxetisoituvat myés Focus—alueella kaavoituksella.Focus alue on maakuntakaavoissa varattu logistiikka-alueeksi ja ty6—paikka-aluceksi. Voimassa olevassa yleiskaavassa lunastettavaksi hae-tut alueet on osoitettu tuotanto— ja logistiikkatoiminnolle. Ennen kaa—van mukaisen lopullisen tarkoituksen toteutumista alue on yleiskaa-vassa osoitettu maa—aincsten ottoon. Maa—ainesten otto siten edeltiéalucen loppukiyttéi ja on edellytys sille. Lunastushakemuksen koh-teena olevaa Kaura —dlan mamalaa koskien on voimassa oleva sopi-mus maanomistajan kanssa maa—ainestcn otosta, joka esirakentami—sena mahdollistaa alueelle Destia Oyzn suunnitteleman kierritystermj-naalin rakentamisen. Kiertitystcrminaali on kaavan mukaista alueenloppukiyttéii. Toisen lunastuksen kohteena olevan miirialan omistaaKaukokiito Oy, joka on hankkinut sen pfiiasiallista liiketoimintaansaeli logisfiikkatoimimaa vatten, joka on myés kaavan mukaista alueenloppukiyttéi. Kyseiselli miitialalla YIT Teollisuus Oy jo suorittaaesirakentamista ja sen mukaista louhintaa sekéi kiviaineksen ottamista.Niiin ollen on tiysin selvii, etti omistajat ja sopimuskumppanit ta—voittelevat ja jo osin harjoittavat juuri ja nimenomaan Focus—alueenkaavan mukaista ja samalla kunnan maapoliittisten tavoitteiden mu—kaista toimintaa, eiviitki millziin tavoin ole esteenéi tavoitteiden toteut—tamiselle, piinvastoin haluavat jalostaa maansa juuri tavoitteiden mu-kaiseksi. Kunnan maapoliittisilla tavoitteilla tai niiti toteuttavalla kaa-voituksella ei siten voida pcrustella siti, etti alueet on pakkolunastet-tava yleisen tatpeen vaadmuksesta kunnalle. Lunastettavat alueet ovatmyés niin suutia (noin 15 ha ja noin 24 ha) etti suurimmatkin logisti—sct toiminnot mahtuvat niillc kummallekin, ciki mitiéin tarvetta vielfi
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suurempien yksikéiden toteuttamiseen kaavoituksella ole toimintojenkannalm tarpeellista.
Vaikka lunastushakemuksen katsottajsin osoittavan vastoin lausun-nonantajan kisitysti pakkolunastamisen olevan tatpeen yhdyskunta—rakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittimiseen, maan pak-kolunastaminen kunnalle on mahdolljsm vain yleisen tarpeen ollessaolemassa. Foal: a/ueen oIa/tajleixen tarpeen edelbl 5 lunaxtmmerzettebn £13)!!—ta'knim'i mfim ei @y. Yleiseen tarpeeseen liittyvii hakemuksen perusteluon hyvin suppca ja viittaa lihinmi hakemuksen maapolitiikkaan ja kaa—voitukseen liittyviin perusteluihin. Kuten edelli Iiivistelméin kohdassa1) on kuvattu, lausunnonantajan mkoituksena on toteuttaa alueenkaavoitusta kiinteistélli, samoin on asianlajta toisclla lunastuksen koh—teena olevalla mfiaraalalla. Néiin ollen kunnan clinkeino— ja tyépaikka-olojen kehittymiseen ja logistiikka—aluecn toteutumiseen liittyvét ta—voitteet, joita kaavat konkretisoivat, eiviit iii toteutumatta yksittiistenmaanomistajien ja vuokralaisten péiitésten johdosta. Tiflléi seikalla eivoida perustella yleisen tarpeen olemassa 010a ja samalla perustella silliilunastamista. Hakemuksesta ja crityisesti muusta jiljempiini tisséi lau—sunnossa esitetystéi kiy ihni, ettéi lunastuksen tarkoitus on puhtaastitaloudellisen voiton tavoittelu yksityisilti mamomistajilta pakkolunas—tetun omaisuuden tuotolla. Tihin taxkoitukseen ei varmaankaan voidapiisti muutoin kuin pakkolunastamalla, mutta laki ei kunnan kannaltakyseistii tarkoitusta lunastusperusteena tunne. Hakemuksesta kiymuun ohella ilmi, ettéi kunta katsoo Focus—alueen infrastruktuurin ole—van kunnalle niin kallis toteuttaa, ettéi se edellyttiéi maan saamista kun—nalle raakamaana. Myés kyseinen perustelu on tiysin kestfimétén lu—nastuksen oikeutuksena, koska thfli hetkelli Focus—alueen maat eivétole enii makamaata. Liséiksi cpimiiriiset ja perustelemattomat vijt-taukset ylisuuriin infrasttuktuurikuluihin on asiassa jitettfivi huo—miotta, koska niith ei ole milliin tavoin niytetty toteen, samoin kuinon niyttimitté jiinyt se, etti maanomistajien laissa edellytetyifli mak—suilla infrastxuktuuria ei voitaisi Focus—alueella totcuttaa.
Lunastuslain 4 § 1 momentin mukaan lunastusta ci saa panna toimeen,jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla. Siten, mikali sama tavoite on saavutettavissa muullamenettelylli, on lunastaminen jfitettivi sikseen. Ta'ksa" tapaukxemz 1101a:-tamixen tarkoz'tu: on .raavutettauiua ”mi/1a keinoin. Kunta on verhonnut ha-kemuksen tarkoituksen edelli kuvattuihin maankiytélljsiin tavoittei-siin ja korostanut Focus-alueen keskeistéi sijajntia ja merkitysti kun-nafle. Focus—alue on myés lausunnon antajan mukaan merkitykselli—nen ja sen sijainti on myés lausunnon antajan kisityksen mukaan ha—kemusta lainaten ajnutlaatuinen (kohta 44). Kuten edelléi on jo selos—tettu ja jiljempini vieli yksityiskohtaisemmin sclostetaan, lunastusha-
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kemuksen kohtcina olevien miirialojen omistajat ja heidin sopimus—kumppaninsa haluavat toteuttaa juuri niitzi maankiytéllisiii tavoitteita,joita Focus—aluecsta ja sen kchittimisesti on lunastuslupahakemuk-sessa lausuttu. Siksi lunastuslupahakemukscn maankfiytéflisflléi tavoit—teilla ei voidakaan aidosti perustella kunnan tarvetta saada lunastus—kohteet omistukseensa. Vastaavasti se, etti vapaaehtoisiin kauppoihinei ole piisty kunnan yksipuolisesti sanelemin ehdoin, on tillaisessa ta—pauksessa tiysin vailla metkitysti vaihtoehdottomuuden arvioimisenkannalta. Mamkiytélliset tavoitteet, joihin lunastuksen tarkoitus onhakemuksessa ankkuxoitu, toteutuvat Focus—alueella sataprosenttisenvarmasti ilman kunnan viliaikaista maanomistustakin. HakemulmnjaJamal/a lunmtukmz tarkoitu: ankin toximallzkesti kokonaarz muuta kuin ba-kemukxum m'in nonettlg'en maankgltfillisten tawitteiderz toteutz‘aminen. Maan—kiytté— ja rakennuslaissa on lisiksi siidetty kunnan kfiytettiivissé ole—vista keinoista kunnalle aiheutuvan yhdyskuntarakentamisen kustan-nusten korvaamiseksi. Osayleiskaavan mukainen tuotanto— ja varas—toindalueen toteuttaminen ei edellyti lunastamista, koska sama loppu-tulos voidaan toteuttaa esimerkiksi maankiyttésopimuksin tai kehittéi-miskorvauksen avulla. Ehki riikein esimerkki muiden keinojen kiyt-timitti jittimisesti koskee toista lunastuksen kohdemiéiréialaa eliKaukokiito Oym omistamaa maithalaa lilasta Huhtariihi II. Sen osaltakunta detoisesti jitti kiyttimitti laissa sille annettua ehdotonta etu—osto—oikeutta, jota kiyttziméillii se olisi saanut lunastuksen kohteenaolevan alueen omistukseensa. Kunnan tavoitteena onkin lunastamallasaada alue omistukseensa markkinahintaa edullisemmin, minka jifl-keen myynd 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 jirjestiineetalueen louhinnan maanomistajan kanssa laaditun maa-ainestenottoso-pimuksen ja vireilla olevien man-aines— ja ympiixistélupahakemustenmukaiscsli. Myés kiinteistén jatkokfiytté yleiskaavan mukaisesti toteu—tuu, koska Destia Oyzlli on tatve ja suunnitelma maa-ainesten kierréi—tyskeskuksen perustamiselle kiinteistéille. Kiinteistén omistajat ovatmyés ilmoittaneet Tuusulan kunnalle, cttii kiintcistén alueella saatehdii kaavoitusta varten tarvittavia maastotutkimuksia.

3 Nykyisct toimiiat ja omistaiat toimivat maankiiyttétavoitteiden mukaiscsti
3.1 Hakemuksen piiasiallinen sisiltéi

Hakemuksen mukaan lunastus on tarpeen Tuusulan kunnan clinkeino- jaty6paikkaolojen kehittymiseksi ja logistiikka—alueen toteutumisen vuoksi.Alueen kehittiiminen parantaa elinkeinoelimiin ja lentoaseman toiminta—edellytyksii seki poikittaisia liikenneyhteyksii.
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Focus—alueen maakuntakaavassa ja yleiskaavassa alue on osoitettu logis—tijkka— ja teollisuustoiminnoille seki liikennevéiylin kehittéimjstéi varten.Alueen asemakaavoitus on kiynnistynyt. Kehéi IV asemakaavan taxkoituk—sena on suunnitella alueelle uusi Kehi IV—tieyhteys ja muodostaa kehéitienvarteen logistjikka- ja tyépaikka—alue. Alueelle on tarkoitus kaavoittaatontteja isoille logistiikkatoimijoille ja myydii tontit. Asemakaavoitettavaalue on tarkoituksenmukajsta saada kunnan kisiin riittivien suunnittelu-mahdollisuuksien varmistamiseksi.
3.2 Lausunto
3.2.1 Toiminta kiinteistéilléi

Lausunnon antaja katsoo, etti Focus—alueen kaavojen toteuttaminen eiedellytii omistusoikeuden siirtzimistfi kunnallc. Nykyiset omistajat ja alu—een vuokralaiset toimivat Focus—alueen maankiyttéitavoitteiden mukai—sesti.
Focus-osaylciskaava—alueella on tehty kivenlouhjntaa vatten ympéiristé-vaikutusten arviointi. Ramboll Finland 0y on laatinut arviointiselostuksenvuonna 2009 in Uudenmaan ELY—keskus on antanut lausunnon ympiiris—tévaikutusten arviointiselostuksesta 11.2.2010. Osayleiskaavan toteutta-minen edellyttiii maan pinnan tasaamista louhjmalla. Louhinta—alueidenyhteenlaskettu pinta—ala on noin 78,5 ha ja alue on rajattu osayleiskaava—karttaan. Kaava—alucella on louhittavaa kalliota noin 9,3 milj. m3ktr. Lou-hinta tehdéiin osayleiskaavan toteuttamiseksi ja alueelle on miiiritelty yh—denmukaiset louhintatasot, jotta alue saadaan louhittua mahdoflisimmantasajsesti. Kaavan selostuksen mukaan ottoalueiden alimmat salhtut otto-tasot ovat olennainen lihtékohta osayleiskaavan laatimiselle, sillfi maan—pinnan kotkeustaso on otettava huomioon seki tonttien maankiytésséiettéi Kehi IV:n ja katuverkon suunnittelussa. Arvioindselostuksessa tode-taan edelleen, etti ottotoiminta alueella kestéii noin 15 vuotta ja tfimi ai—kataulu perustui oletukseen, etti ottotoiminta olisi voitu aloittaa vuoden2010 alusta.
Lunastettavalla osalla kiintcistéi Kama on louhittavissa olevaa kiviainestanoin 650 000 m3ktt. Alue kuuluu em. vuonna 2009 YVA—menettelyn alu—eeseen, ottotaso on miiritty osayleiskaavassa ja alue on osayleiskaavakar—talla rajattu eo—alueeksi. Kiinteisti'm Kaura osalta Destia Oy on tehnytmaanomismjan kanssa kiviajneksen ottosopimukscn ja Destia Oy on lait—tanut vireille kesillii 2019 louhintaan ja murskaukseen liittyvéin man—zines—ja ympiristélupahakemuksen.
Kiinteistéén Kaura on vahvistettu crityisen oikeuden kitjaukset: irrotm-misoikeus 23.1.2019, joka koskee maa—aineksen irrottmnisoikeutta javuokraoikeus 23.1.2019. Irrottamisoikeuden haltija on Destia Oy ja vuok-ralainen on Destia Oy.
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Desfia Oyzn ja maanomistajien vilisen vuokrasopimuksen mukaisesdDestia Oyzn on taxkoitus jatkaa kijnteistc'illi kierriityskeskustoimintaa lou—hinnan pifityttyi.
Samoin Kiinteisté') Huhtariihi sijaitsee osayleiskaava—alueella, johon koh-distuu eo—merkinti. Huhtariihen alueella on louhittavissa olevaa kiviai—nesta noin 1,5 milj. m3k11ja kiinteisté on mukana samassa YVA-menette-lyssii kuin kiinteisté') Kaurakin.
Kiinteistéén Huhtariihi on vahvistettu etityisen oikeuden kirjaukset: Maa—aineksien irrottamisoikeus 31.10.2016, Irrottamisoikeussopimus28.10.2016 ja Sopimus 26.10.2017. Oikeudet on kitjattu Lemminkh'inenInfra Oyzn nimiin ja nykyinen haltija on YIT Teollisuus 0y.
Kiinteistélli Huhmtiihi on YIT Teollisuus Oyzn louhinta ja kivenmurs-kaus kiynnissfi. Toimintaan on haettu ympiristélupaa ja lupaa toiminnanaloittatniseen muutoksenhausta huolimatta 9.5.2015. Keski-Uudenmaanympiiristélautakunta on myéntinyt luvan 12.6.2018. Keski-Uudenmaanympiristélautakunta on samana piivéini myéntinyt maa—ainesluvan ja toi-minnan aloittamisluvan. Maa—aineslupaa koskevat valitukset Helsinginhallinto—oikeus on hylinnyt piiitékselliin 9.8.2019. YIT Teollisuus Oy:ll§on viereiselléi kiinteistélli Sammonmien asfalttiasema, joka kiym'iai raaka—aineena Huhtatiihi II kiinteistén kivei.
Kiintcistén omistaa Kaukokiito Oy, joka on logistiikka-alan yritys. Kau—kokiito Oyzlli on ilmeinen oma tarve kiyttaiai kiintcistc'iii kaavan mukaiseentarkoitukseen.
Edclli selostettu toiminta kiinteistéilli on nimenomaisesti osayleiskaavanja osayleiskaavan tavoitteiden ja samalla kunnan maapoliittisten tavoittei-den mukajsta toimintaa. Maa—ainesten otolla esirakennetaan jo aluetta. Fo—cus—alueen osayleiskaavan ja Tuusulan kunnan maankfiyttétavoitteiden to-tcuttamiseksi lunastaminen ei ole tarpeen.

Lunastaminen on vastoin omaisuudensuojaperiaatetta. Omaisuuden suo-jasm siidetiin Suomen perustuslain (11.6.1999/731, PL) 15 §:sséi. Senmukaan:
”Jokaisen omaisuus on turvattu.
Omaisuuden pakkolunastuksesta ylciseen tarpeeseen tiyttikorvausta vastaan siidetih'n lailla.”

Omaisuudensuojan toteutumiseen liittyy myés perustuslain 22 §, jonkamukaan julkisen vallan on turvattava omaisuuden suojan toteutuminen.
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Omaisuudensuojanikékulmat vaikuttavat siten myés lakien soveltami—sessa ja mm. lunastuslupahakemusta koskevassa piitéksenteossa. Lunas—taminen merkitsee vahvaa puuttumista omaisuudensuojaan ja tulkinnalli—sissa tilanteissa on omaksuttava perusoikeuksia korostava eli omaisuuden—suojaa puoltava ennemmin kuin sen kiistivi tulkintavaihtoehto.
Omistusoikeuden ohella myés ns. rajoitetut esineoikeudet, kuten erilaisetkiytt6—, halljnta-, nautinta—, rasite— ja panttioikeudet toisen omistamaanesineeseen, kuuluvat omaisuuden perustuslainsuojan piiriin.
Omaisuuden suojasta on séiidetty myés Emoopan ihmisoikeussopimuk—sen (Yleissopimus ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi,SopS 85-86/1998) 1 lisipéytikitjassa, jonka 1 artiklan 1 kohdan mukaan:

”Jokajsella luonnollisella mi oikeushenkiléllfi on oikeusnauttia rauhassa omaisuudesman. Keneltikéiéin ei saa riistiiihinen omajsuuttaan paitsi julkisen cdun nimisséi ja laissamiirittyjen ehtojen seki kansainvilisen oikeuden yleistenperinatteiden mukaisesti.”
Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen (EIT) oikeuskiytinnén mukaan eitiiti, etti omaisuuden riistiimiselli on periaatteessa yleisen edun mukainenobjektiivisesti hyviksyttivii tarkoitus. Tarkoituksen ja kiytettiivien keino—jen tulee olla perustellussa suhteessa toisiinsa. EIT:n mukaan yleisen edunja perusoikeuksien vaalimusten valisti tasapajnoa rikotaan, jos yksilb'lleasetetaan suhteeton rasitus. EIT:n oikeuskiytinnén mukaisesti on pakko—lunastusta ei voida kéiyttii silloin, kun saman tarkoituksen toteuttamiseksion olemassa lievempiikin keinoja kiytettiivissi.
Perustuslaki edellyttii, ettéi omnisuudensuoja toteutuu kaikessa pifiték—
senteossa.

3.2.3 Yleisti tarvetta hankkia alueita kunnalle ei ole
Focus—alueella lunastamisen edellytyksct eivit tiyty, koska yleistii tarvettalunastamiselle ei ole eiki tuotanto- ja logistiikkatoitnjntojen jirjestiiminenkuulu kunnan tehtiviin. Lunastaa ei saa myéiskiin puhtaan ansiotarkoi-tuksen takia.
Tuusulan kunnan lunastuslupahakemus perustuu MRL 99 § 1 moment-tiin, jonka mukaan:

”Asianomainen ministerié') voi yleisen tatpeen vaadcssamyéntii kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-dyskuntamkentamiseen ja siihen liittyviin jiirjestelyihin tajmuutoin kunnan suunnitclmallista kehittimistii varten.”
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Yleisti taxvetta ei ole miiritclty laissa. Timin takia yleisen tarpeen edel-lytyksen téiyttyminen on vatmistettava lakia sovellettaessa. Perustuslainomajsuudensuojaa koskevaa siinnés on otettava huomioon tulkinnassa.Samoin tirkeaii hatkinnassa on ottaa huomioon myés EIT:n oikeuskiy—tinté').
Yleinen tarve liittyy jonkin lihes vfilttiimittémin tarpeen toteuttamiseen.Vilttiimitén tarve on olemassa esimerkiksi silloin, kun kyse on lakiséiiiteis-ten kunnan tehtivien toteuttamisesta. Lunastusta koskevassa oikeuskitjal—lisuudessa on jopa todettu, etti kaikkien yhteiskunnallisten suunnitelmientoteutumatta jiiminen ei vilttimétti ole yhteiskuntakehityksen tai tehti—vicnhoidon kannalta jirin hm'tallista. Tarve viitma ufilflé'mfittfimfin an'arz boi-tamimn tai epikohdan poistamiseen.I
Lunastuslupa-asiassa on kyse siiti, onko lunastaminen vilttéiméiténti Fo-cus-alueen kaavojen ja alueen maankiyttétavoitteiden toteuttamiseksi.Asiassa on tchtivi ero kahden eri nikékulman vililli, joista kummankinon toteuduttava, jotta lunastaminen olisi MRL:n siiinnéksen mukajnen:
1. Focus—alueen kaavojen toteuttamisen tarpeellisuus ja2. se, onko mencttelyisti juuri lunastus yleisen mrpeen vaatimaa.
Kohdan 1. osalta lausunnon antaja toteaa, etti Focus—alueen kaavojen to-teuttamista voidaan pitii taxpeellisena. Tisti on osoituksena alueen omis-tajien ja vuokralaisten aktiivinen toiminta alueella kuten edelléi kohdassa3.2.1 on selostettu. Focus-alueen kehittiminen on titkeéii alueen maan—omistajille ja alueella toimiville ytityksille. Sen sijaan alueiden pakkolunas-tamista kunnalle, joka myy ne vastaaviin ja kaavan mukaisiin tarkoituksiinkuin maanomistajat ja heidin vuokralaisensa niitzi kiyttéivit mi aikovatkiyttziai, ci voida pitii millaian perustcella taxpeellisena. Lausunnon antajaperustelee naiti nikc'ikantoja kappaleissa 32.4—32.7.
Kohdan 2. osalta lausunnon antaja viittaa jiljempini kohdassa 4 lunastus-menettelyn kiyttimisesti ja myés kohdassa 5 maankiytén toteuttamisenvaihtoehdoista lausumaansa.

3.2.4 Kunnan tchtiviin ci kuulu totcuttaa ja omistaa logistiikka—alueita
Yleista tarvetta lunastuslupahakemusasiassa on arvioitava myés kunnantehtiivien kannalta. Lunastuksen tarkoituksen tulee liittyéi yhteiskunnantehtiviin. Logistiikka-alueen omistaminen ci kuulu kunnan tehtfiviin.
Kunnan tehtiivisti on siidetty lailla. Kunnan tehtivit liittyvéit julkisen val-lan kiyttéén ja niiden palvelutehtivien hoitamiseen, jotka kuuluvat kun-nan vastuulle. MRL 5a § mukaan kunnan manpolitiikka kisittii kunnan

' Kuusinicmi — Ekroos — Kumpula — Vihervuori: Ympidstéoikeus, 4. Lunastus.
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maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toirnen-piteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittimiselle.
Kunnan tehtiviin kuuluu siten kaavoituksella luoda edellytyksii mm. clin—keinoelimille, minkzi tavoitteen Focus-alueen yleiskaava ja juuri aloitettuasemakaavoitus toteuttaa hyvin.
Kuntien maapolitiikkaan ei kuulu yritystoimintaan tarkoitettujen alueidenomistaminen. Logistiikka—alueiden omistaminen tai logistiikkatoiminnan
jirjestiminen civit kuulu kunnan tehtiiviin. Kunnan tehtfivien ja kunnal-listen palveluiden toteuttamiseksi yleisti tarvetta lunasmmjselle Focus—alu—een osalta ei ole olemassa eika siten lunastamiselle ole perustetta.
Kaavojen laatimisen jfilkeinen kaavojen toteuttaminen varasto— ja logis—tiikka—alueina on tavanomaista yritystoimintaa. On ristiriitaista, ettii kuntaesittii lunastettavaksi alueita, joilla toimii jo kaavan toteuttamiseksi vilt-timittémfit yritykset Destia 0y, YIT Teollisuus Oy ja Kaukokiito Oy.Kaikilla alueella toimijoilla on erityinen oma intIessi jatkaa kaavan mah-dollistamaa toimintaa ja osallistua osaltaan alueen infrastruktuurin kehit-timiseen.
Alue on sijaintinsa takia lentomelualuetta Helsinki—Vantaa lentokentinpohjoispuolella. Alue ci sovellu esim. asuintakentamiseen, millaisten alu—eiden jirjestiminen on tyypillisesti kunnalle kuuluva tehtiivi. MRL 99 § 1momentd onkin aikanaan siidetty ensi sijassa helpottamaan kunnanmaanhankintaa asujnrakentamiseen.
Lausunnon antaja katsoo, ettii Focus—alueen kaavojen toteuttaminen ei
edellyti omistusoikeuden siirtaimistai kunnalle, kunnan viliomistusta, maa-keinottelua, maan myyntii (esim. nyt alueelle olevien yritysten kilpaili—joille) ja voiton tekemistji pakkolunastusta kiyttimélli. Kaavat toteutuvatvarsin mainiosti ja tiysin varmasti ilman tillajsta tapahtmnaketjua.
Lausunnon antaja viittaa korkeimman hallinto—oikeuden ennakkopifiték—seen KHO 2005:12. Piiitéksessi on ollut kyse vesialueen lunastamisesta.Ympiristéministerié myénsi Helsingin kaupungille Vuosaaten satamanrakentamisedellytysten turvaamiseksi maankiytté— ja rakennuslain 99 §zn
nojalla luvan saada lunastaa noin 8,1 hehtaarin suuruisen vesialueen. Kor—kein hallinto—oikeus kumosi ympiristéministeric'in piitéksen mm. senvuoksi, etti asiassa ei ollut esitetty selvitysti siitii, miksi esitetyt toimenpi—teet edellyttéijsiviit omistusoikeuden siirtymistzi kaupungille. Yleisen tat—peen ei voitu katsoa vaadvan lunastusta.
Lausunnon antaja viittaa myés Ympiristéministcrién péiéitékseen1.7.2019, VN/3049/201 8, joka koskee Limingan kunnan maankiytté- jarakennuslajn mukaista lunastuslupahakemusta. Ympiitistéministerié kat—
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soi, etti kunta ei ole esittinyt perusteita, miksi kaavan toteuttaminen edel-lyttiiisi omistusoikeuden siittymisti kunnalle ja hylkisi lunastuslupahake-muksen. Limjngan kunnan lunastuslupahakemus koski osayleiskaavassakaupallisten palveluiden alueeksi osoitettua aluetta, jolle saa sijoittaa cri—koistavarakaupan suuryksikén. Maakuntakaavassa alue on viihjttéiskau-pan kehittfimisen kohdealuetta, jolle voidaan sijoittaa véihittéiiskaupansuuryksikéiti ja logistiikka—aluetta. Ympiristc'iministerié lausui, ettéi yleis—piirteisen kaavoituksen tatkoituksena on ollut vihittfiiskaupan suuryksi-ki'm sijoittaminen alueelle. Aluetta ei ole tarkoitettu kaupallisten palvelui—den liséiksi laajemmin muille palveluille tai tyépaikoille. Limingan kunta eiole osoittanut, etti viihittiiskaupan suuryksikiin sijoittaminen oljsi kunnanmi seudun kaupallisten palveluiden jitjestimisen kannalta tarpeen. Asiassaei ole myéskiin esitetty selvitysti siiti, miksi alueen yleispiirteisisséi kaa—voissa esitetty maankiytén toteuttaminen edellyttéiisi alueen omistusoi—keuden siirtymistfi kunnalle. Yleinen tarve ei vaadi kohdealueen lunasta—mista eiki lunastamiselle ole MRL 99 § 1 momentin mukaisia edellytyksifi.
Limingan tapauksessa ympiristéministerié on soveltanut lunastuslain 4 §1 momenttia, jonka mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunas-tuksen tarkoitus voidaan saavuttaa yhti sopivasti jollajn muulla tavalla.Lausunnon antaja viittaa myc'is jifljempini kohdassa 5 lausumaansa Focus-alueen toteutmmisen vaihtoehtoisista menettelyisti.
Liminkaa koskevan ympéitistéministerién piitéksen perusteella voidaantodeta, etti kunnan tehtiviin ei kuulu kaupallisten alueiden maankiyténtoteuttaminen. Kunnan tehtfiviin kuuluu kaavojen laatiminen, mutta kaa-vojen toteuttamisen tulee tapahtua yritystoiminnan ja kilpailun pedaattei-den mukaiscsti. Tuotanto- ja logistiikkatoimintojen jéirjestéimien ei kuulukunnan palvelutehtiviin. Maan lunastaminen ei siksi ole nyt puheena ole—vassa tapauksessa mrpeen kunnan tehtivien hoitamiseksi. Lunastamisclleei ole yleisti tarvetta ja lunastuslupahakemus on hyléittfivi. Mitiin lain tun-
temaa perustetta sille, ettii alueet olisi pakkolunastamalla siirrettéivé kun—
nan omistukseen, ei ole.

3.2.5 Isot tontit mahdollistavat mrkoitukscnmukaisen asemakaavoituksen
Tuusulan kunta on aloittanut Kehi IV asemakaavoituksen mo 3579 jul-kaisemalla osallistumis- ja arvioinfisuunnitelman 23.1 .2019. Asemakaavoi-
tettavan alueen koko on 140 ha.
Lunastuksen kohteena olevat kiinteistét ovat kooltaan 14,9 ha ja 23,6 ha.Molemmat kiinteistét ovat riittivin suuria, jotta niille on mahdolljsta si—
joittaa osayleiskaavan mukaista toimintaa ilman, etti niihin olisi yhdistet—
tivii alueita muista tonteista/tiloista.
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Kjinteistéjaotus ei siten ole millain tavalla esteeni asemakaavan laatimi—selle. Toiminnot on sijoitettavissa kiinteistéille mkoituksenmukaisella ta—valla kiinteistéjen omistusoikeuden estimitti siti millizin tavalla. Asema~kaavan laatimista varten lunastus ei sitcn ole tarpeen.
3.2.6 Tiealueiden lunasmmisesta erityissiinnékset

Lunastuslupahakemus koskee myés laajoja liikennealueita. Tiealueiden lu-nastamisesta séiidetfiin laissa Hikennejirjestelmisti ja maanteistéi23.6.2005/503, MTL. MTL 2 luvussa on siiidékset maantien suunnitte—lusta ja tiealuetta varten tarvittavan alueen lunastamisesta sekii korvauk—sista. Mm. MTL 16 §zn mukaan, kun elinkeino—, liikenne- ja ympéitistékes-kus on piittfinyt aloittaa yleissuunnitelman tai tiesuunnjtelman laatirnisen,saadaan kiinteistélli suorittaa mittaus, maastoon merkitseminen, kartoi—tus, maaperin tutkimus ja muu valmistava toimenpide. Edelleen MTL 20§zn mukaan yleissuunnitelma on ohjeena tiesuunnitelmaa laadjttAessa jaMTL 21 §zn mukaan ennen maantien rakentamista on laadittava ja hyvik-syttivi fiesuunnitelma. MTL 26 §zn mukaan hyviksytty tiesuunnitelma oi—keuttaa liesuunnitelmassa osoitettujen alueiden ja oikeuksien lunastami—seen. Kamalueiden osalta on voimassa vastaavantyyppiset sfiéinnékset.
Kehii IV on suunnitcltu olemaan seudullinen poikittaisyhteys valtateiden3 ja 4 vililli. Yhteyden itéiisen osan kantaticn 45, Tuusulanviylé, ja valta—tien 4 vaililli muodostaa olemassa oleva Kulomientie (mt 152), joka ontarkoitus parantaa 2+2 —kaistaiseksi. Hanke kisittiifi uuden tieyhteydenvaltatien 3 ja kantatien 45 vilillii. Yhteys sijaitsee kokonaan uudessa maas-tokiytivissi.
Tiehankkeen koko huomioon ottaen kyse ei ole tavanomaisesta kunnantoteutettavasta lijkenneyhteydesti, vaan timan kokoluokan tieyhteyksien
osalta toteuttamisvastuu on Viylivirastolla. Tiehanke on ollut pitkiiéin vi-reilli ja siiti on laadittu yleissuunnitelma, joka on julkaistu Véylfivirastonjulkajsuissa vuonna 1996 Maantien 152 (Kehi IV) kehittéimjnen viljllfiHimeenh'nnanviyli — Vanha Lahdentie: yleissuunnitclma Vantaa, Tuu—
sula. Hankkeesta on laadittu myés YVA—selostus vuonna 1996.
Focus—alueen osayleiskaavan selostuksen kohdassa 2.4. selvitetiin tar—
kemmin Kehi IV suumlittelutflannetta. Sclostuksesta ilmenee, etti KehiIV hanketta ei pideti liikenteellisin perustein kiireelliseni eikii ELY-kes-kus ole asettanut sille toteuttamisaikataulua.
Lainmlkintaperiaatteisiin kuuluu, ettfi edtyissiinnés syrjiyttaa yleisséiiin-
néksen. Tilanteessa, jossa lajnsiidinnéssi on ticalueiden toteuttamiseksi
olemassa en'tyisséiéinnékset, tulee niita noudattaa ensisijaisena. Maan—kiytté— ja rakennuslain 99 § 1 momentin mukainen lunastaminen ei sitenole tarpeen dealueen lunastamiseksi. Erityisten oikeuksien haltjjana Destia
Oy katsoo, ettfi yleistii tarvetta yleiskaavan Kehéi IV alueen lunastamiselle
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ei tissi vajheessa ole. Kehi IV—hanke on yleissuunnitteluvaiheessa ja vastatiesuunnitelman valmistuttua on tarpeen hankkia tarvittavat maa-alueettienpitijin haltuun. Tienpitijinfi vastaavissa tapauksissa on Viylivirasto,ei kunta.
Toiseksi, lunastaa ei pidi myéskiin yli tarpeen. Tiealueen lunastaminenosayleiskaavan perusteella johtaisi todennikéisesu' liian suuriin lunastetta—viin alueisiin.

3.2.7 Maa—ainestenotto ei edellytii 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. esitellfiin alu-eelle suunniteltua maa—ainestenottoa. Alueella on taxpeen toteuttaa laajojalouhintoja aluciden tasaamiseksi tuotanto— ja logistjjkka-alueeksi sekfi tie—alueeksi. Alueelta on laadittu ympiristévaikutusten arvioinu'selostus,Ramboll Finland Oy 2009 ja Uudenmaan ELY—keskus on antanut lausun—non ympfiristévaikutusten arviointiselostuksesta 11.2.2010. Osayleiskaa—van toteuttamjnen edellyttii maan pinnan tasaamista louhimalla. Lou—hinta—alue on rajattu osayleiskaavakarttaan ja lunastuslupahakemuksenkohtecna olevat alueet on rajattu eo-alueeksi, joka kaavamiiriiyksen mu-kaan on ohjeellinen louhittavaksi tarkoitettu alueen osa. Liséiksi kaavakar—talle on osoitettu numerolla maanpinnan likimiiiriinen korkeusasema,joka kaavamiiriyksen mukaan tarkoittaa alinta sallittua louhintatasoa.
Kiinteistén Kaura osalta Destia 0y on tehnyt maanomistajan kanssa maa-ajnckscn ottosopimukscn ja vuokrasopimuksen aluecn kiytéstéi. DestiaOy on laittanut vireille louhintaan ja murskaukseen tarvittavat maa—aines—ja ympiristélupahakemukset.
Kiinteistélli Huhtatiihi on maa—ainesten otto kiynnissi. Kiinteistéllé toi-mii YIT Teollisuus 0y maanomistajan kanssa tekemfinsi kiviaineksen ir-rottamisoikeussopimuksen ja lupien mukaisesu'.
Alueen kehittiminen osayleiskaavan mukaiseen kiyttéén on siten jo kiyn—nissi. Yleistfi taxvetta lunastaa aluetta kaavan toteuttamisen perusteella eiole louhinnan ja esitakentamisenkaan toteutumatta jiémisen johdosta. Onvarmaa, ettéi alueet louhitaan ja esirakennctaan markkinaehtoisesti njidensijainnin johdosta. On samalla varmaa, etti lunastaminen hjdastaa alueenkehittymisti, koska vireilli olevat hankkeet viivfistyisivéit ja louhintaan eipiistiisi suunnitellussa aikamulussa. Alueen kehittimist'ai kaavan mukai-seen kiyttétaxkoitukseen edistiéi parhaiten se, ettz'i kiinteistéillii toteute—taan jo aloitettu louhinta ja kiinteistén Kauxa osalta Destia Oyzn lupaha—kemuksissa tarkoitettu louhinta.
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Lunastamisella on todennéikéisiéi vaikutuksia myés Tuusulan kunnan japiikaupunkiseudun kiviainesmarkkinoihin ja kilpailuu'lanteeseen. Lunas-taminen heikentii kiviainesmarkkinoidcn kilpailumahdollisuuksia, koskakahden merkittiivin kiviainestoimijan kilpailuncdellytykset mahdollisestilakkaavat Tuusulan kunnassa ja véihintiinkin hiiriintyvit ja heikkenevitpiikaupunkiseudulla.
HE 334/2014 maankfiytté— ja rakennuslain muuttamiseksi yksityiskohtajs-ten perusteluiden kohdalla todetaan, etti elinkeinoeliméin toimjntaedelly—tyksiin, kuten yritysten sijoitttmnisedellytyksiin kytkeytyy elinkeinoeliméntaloudellisestj toimiva kilpailuympéiristé'). Toimivalla kilpailulla voidaantissi yhteydessi tarkoittaa siti, ettéi alalla on elinkeinonharjoittamisen va—paus ja useampia keskeniin kilpailevia yrityksii, joilla on tasapuoliset toi—mintacdellytykset, eika alafle tulolle, sielti poistumiselle tai sielléi toimimi—selle ole perusteettomia esteiti.
Lausunnon antaja katsoo, ctti Focus—alucen kaavat tiyttfivit em. clinkei-noeliimiin toimintaedellytysten luomista koskevan vaatimuksen. Lunas—tushakemuksessa tarkoitetulla lunastamisella on kuitenkin péiinvastm'setvaikutukset. Kaavan toteuttamisella Tuusulan kunnan suunnittelemalla ta—valla rajoitetaan kilpailua. Focus—alueen yritystoimintaan kaavoitettujenalueiden lunastaminen heikentifi kilpailutilannetta, koska Tuusulan kuntasaisi haltuunsa kaikki Focus—alueella olevat maa—ainesten ottoon soveltu—vat alueet, Imka on merkittivii osa koko kunnan alueen maa-ajnesvaroistaja samalla Uudenmaan maa-ainesvaroista. Lunastamisella on ilrniselvistihaitallisia vaikutuksia piikaupunkiseudun kiviajnesmarkkinoihin.
Lunastuksen vaikutus toimintaympéiristéén on otettzwa haxkinnassa huo—mioon. MRL 99 § mukaan ympiiristéministerié voi myéntéiéi lunastuslu—van edellytysten tiyttyessi. Siitméksen mukaan kyseessfi on tarkoituksen—
mukaisuusharkintaa sisiiltjivéi piités eika milliéin taholla ole séirméksen
perusteella oikeutta saada lunastuslupaa. Koska kyse on taxkoituksenmu-
kajsuusharkinnasta, on harkinnassa otettava huomioon lunastamisen vai—
kutukset laaja—alaisesti, myés kiviainesmarkkinoihin. Asiaa kisitelléiéinvieli tarkemmin luvussa 5.2.6. jiljempini.

4 Lunastusmcnettelylle ei ole yleistii tarvetta
4.1 Hakemuksen pifiasiallincn perustelu

Kunnan omistuksen on hakemuksen mukaan oltava n'ittivin laaja ja yh-tenfiinen. Hakijan mukaan on tirkefii, cttéi alueen toteuttaminen ei jéiéi riip—pumaan yksittéjsten maanomistajien piitéksisti. Sopimusperusteisestjkiinteistéjen kaavatalouden arvioidaan jifivin huomattavan tappiolliseksi
ja etti lunastettavista alueista saatavat tominmyyntitulot kutakuinkin kat—tavat alueiden infrarakentamisesta aiheutuvat kustannukset.



4.2 Lausunto
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4.2.1 Lunastusmenettelyn kiyttiminen ei ole vilttimiténti
MRL 99 § 1 momentin vaatimus yleisesti tarpeesta koskee myés lunas—tusmenettelyn kiyttimista. Kysymys on siiti, onko lunastaminen menet—
telyisti vilttimitén, vai onko sauna tavoite toteutettavissa muulla menet-telylli. Konkreettisten vaihtoehtoisten menettelyiden osalta lausunnonantaja viittAa jiljempini kohdassa 5 lausumaansa.
Kalevi Laaksonen totcaa teoksessaan Kiintein omaisuuden perustuslain—
suoja, Jyviskyli 1998, s. 190, etti ratkaisevaa ei ole lunastuskohteen yh—
teiskunnallinen titkeys, vaan se, etti juuri pakkolunastus tavoitteen saa-vuttamiseksi on yleisen tarpeen vaatimaa. Lausunnon antaja korostaa, etti
pakkolunastusta ei voida pitii Focus-alueen osalta millziéin perusteella
yleisen tarpeen vaatimana, vaikka Focus-alueella onkin Tuusulassa suurimerkitys.
Yleisen taxpeen tulisi nikyi myés lunastetun omaisuuden kiyttimisessitaj siiti seuraavan kettan miiiiréittiiessii"2 Nyt kisilla olevassa hinastuslupa—hakemuksessa kunnan tarkoituksena on luovuttaa maa-alue edelleen yksi—tyiseen (nyt jo alueella olevia toimijoita vastaavaan) kéiyttéén tarkoitukse—naan kattaa myynu'voitoilla rakennettavan infrastruktuurin kuluja. Ez' olejlezlmz tarpeen uaatirlma [unaltaajriyxten @fb‘flfi olem'a alueita tarkoitukxena lua-vuttaa alucet taiaillajriykullc Jamaal! tai umtaamanjriystoimintaan. Lunastami—nen ci ole sitcn rmllaan perusteclla vfilttiimitbnti.
Kunta perustelee lunastustarvetta myés mm. tyépajkkojen luomisella jalogisdikka-alueen toteutumisen laajemmilla vaikutuksilla. Oikeuskjrjalli-suudessa on korostettu siti, ettei yleinen tarve metkitse samaa kuin ”ar—vostuksiin pohjautuva yleinen etu”.3 Tyépaikkojcn luominen tai alueidenkehittiminen maa—alueita lunastamalla ei ole vilitén lunastuksen seuraustai edes valttamatta kytkéksissi pakkolunastukseen. Tyépajkkojen luomi-nen ja logistiikka—alueen toteutuminen tapahtuu Focus—alueella sen sijajn—nin johdosta vatmasti nykyisten omistajien ja alueen vuokralaisten toi-menpitein ja on osin jo kiiynnisséi. Alueen tyc'ipaikkojen luomiseksi kiin-teistéjen lunastaminen kunnalle ei ole mlllaan tavalla taxpeen.

4.2.2 Lunastusta ei voi kiyttii kunnan talouden patantamiseksi
Tuusulan kunnan lunastuslupahakemuksen liitteeni olevista Tuusulankunnan valtuuston ja kunnanhallituksen péytikirjoissa todetaan, etti ton-tinmyyntitulojen kautta haetaan infrastruktuurin rakentamisen kustannus-ten kattamista. Lunastuslupahakemuksesta ilmenee myés, ettfi kunnan on

2 Majamaa 1987, s. 260—261.3 Holma 1982, s. 112—113.
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tarkoitus vain viliaikaisesti omistaa lunastettavat alueet. Alueet on tarkoi—
tus hakemuksen mukaan myydi isoille logistiikkatoimijoille.
Lausunnon antaja viittaa laajaan oikeuskirjallisuuteen ja perustuslakivalio—kunnan lausuntoihin, jossa lunastajan ansiotarkoituksesta on useaan ker-taan todettu, ettii se ei tiyti yleisen tatpeen vaatimusta. Mm. Kalevi Laak—sonen, Kiintein omaisuuden perustuslainsuojaJyviskylfi 1998, s 185 lau—suu, etti puhdas ansiotarkoitus ei tiyti yleisen edun vaatimusta. Seuxaa-vissa tutkimuksissa on todettu sama perinate: Onni Talas, Suomen pakko—lunastuslainséiidinté I, Helsinki 1924 s. 104; KM] Stihlberg, Pakkolunas—tus kadun ja tontinjitjestelyi varten, LM 1930 s. 238—248; Paavo Kastari,Sosialisoimisen perustuslaillisia kysymyksiii, Vammala 1947, s 46—54 sekfiKyésti Haataja lausunnossaan 15.3.1948/HE 79/1946. Lisiksi MikaelHidén, Omaisuuden perustuslainsuoja, LM 1971, s 125, on todennut, ettfiesimerkiksi puhdas varainhankintatarkoitus ei tiyti perustuslaissa asetet—tua yleisen tarpeen vaadmusta lunastuksen kiiyttéén.
Lausunnon antaja toteaa, etti pakkolunastuksen perusteena ei voi ollakunnan varainhankinta. Lunastusta koskevassa oikeuskitjallisuudessa onvakiintuneesti katsottu, etti julkisyhteisf) ei saa kiyttia lunastusta talou-dellisten etujen saavuttamiseksi.
Focus—alueen kaavojen toteuttaminen tuo joka tapauksessa kunnalle mer-kittivii lisiituloja yhteiséverojen ja uusien tyépaikkojen muodossa. Niii—den tulojen samliseksi lunastaminen ei ole taxpeen.

4.2.3 Liikennehankkeiden ja kunnallistekniikan kustannusten kattamiseen on omat menettelyt
Tuusulan kunta on perustellut, etti tontinmyyntitulojen kautta haetaaninfrastruktuutin rakentamisen kustannusten kattamista ja ettéi rakennetta—van infrasttuktuurin on palveltava Suomen mittakaavassa valtakunnallisialiikennekiyttétarpeita. Samoin lehfiattikkelista Keski—Uusimaa 30.8.2019ilmenee, etti Tuusulan kunta odottaa tontinmyyntinfloja Focus—alueentonttien myynnistéi. Lausunnon antaja toteaa, etti infran kustannustenkattamiseksi lunasmminen ei ole MRL 99 § 1 momentin mukaista eikéimilliiin perusteella tarpeellista.
Uudenmaan ELY-keskus on laittanut vireille kehi 4 aluevaxaussuunnitte-lun 2018, Mt 152 valilla Hiimeenlinnanviyli (vt3) —Tuusulanv&iyli (kt 45),
suunnittelukohde 08/2018. Kehi IV aluevaraussuunnitelma on taxkoituslaatia Vantaan kaupungin ja Tuusulan kunnan kaavoituksen avuksi. Lau—
sunnon antaja kiinnittfii huomiota siihen, etti suunnittelu on aluevaraus—
tasolla ja teknisti suunnittelua ei ole vieli aloitettu. Kustannusarvioita eiole tehty eika hyéty-kustannussuhdetta ole arvioitu.
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Jos kehii IV toteutuu, kyseesséi on valtakunnallinen viyli, jonka rakenta—
misen suunnittelee ja totcuttaa ELY—keskus. Tie tulisi palvelemaan valta—
kunnalliscn tieverkon osana. Tilléin tie olisi myés valtion hoitovastuulla.Koko yhteyden kustannusarvio on 115 MEUR.
Liikenneministerié') on ilmoittanut EK:n tilajsuudessa 2018, etti ministe—ritasolla kehi IV linjausta ei ole piitetty. Kehi IV ei myéskiin ole Liiken-nevitaston budjettiesityksessii 2020.
Mikili tie rakennctaan kunnallisena katuyhteytenii, on sen toteutus huo—mattavasti suppeampi kuin valtaktmnallisena tienii. mm. critasoliittymit,liikenteen mitoitus jne. ovat paikallistietasoisia. Tuusulan kunnassa onaloitettu Kehi IV asemakaavan nro 3579 laatiminen osallistumis- ja arvi—ointisuunnitelman julkaisemisella 23.1.2019. Lunastuksen kohteena olevatkiinteistét sijajtsevat k0. asemakaavoitettavalla alueella. Katualueen siirty—misesti kunnalle asemakaavan hyviksymisen yhteydessi on siidetty erik—seen eikai silli voida perustella lunastamista.
Tien lisiksi infran rakentamisen kustannuksia syntyy klmnallistekniikanrakentamisesta, muiden liikenneyhteyksien ja EV alueiden rakentamisesta.Suuruusluokaltaan muut infran rakentamiskustannukset ovat tavanomaj-sia teollisuusalueen rakentamiskustannuksia. Lainsiéidéinnéssi kunnallis-tckniikan rakcntamiskustannukset on jirjestetty eri tavoin kfiyttfijien mak-settavaksi. Esimerkiksi vesihuoltolaissa on liittymismaksut ja kiyttémak—sut, joilla katetaan vesi— ja viemiréinnin kustannukset kziyttzijilti.
Alueelle rakennettavan infran kustannusvastuut on otettu lainsiidinnéssfihuomioon ja jitjestetty yksityiskohtaisesti. Infran toteuttamisen kustan—nukset on katettava lainsiidé'mnéssi siidetylli tavalla eikéi lunastamallayksityisti maaomaisuutm. Tiehankkeiden toteuttamisen ja den rakenta—miskustannusten kattamisen osalta lausunnon antaja viittaa lisiksi koh—dassa 3.2.6 lausumaansa. Infran rakentamiscksi lunastus ei ole perusteltu.MRL 99 §zss§ tarkoitettua yleistfi tarvetta lunastaa ei ole’tieyhteyksien to-teuttamisen ja niiden seki muun infrastruktuurin kustannusten kattarnisenperusteella.

5 Maankiiytfin toteuttamisellc on vaihtoehtoia
5.1 Hakemuksen piiasiallinen sisiilté

Hakemuksen mukaan vaihtoehtoista tapaa toteuttaa vastaavan kaltainenlogisdikkahanke Tuusulan kunnan alueella ei ole, koska hankkeen toteut—tamisedellytykset liittyvit alueen poikkeukselliscn hyvfiin sijaintiin luon-tevana jatkeena lentoaseman ympiitille rakentuvaan ytitysalueeseen.
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Hakemuksen mukaan puuttuvia alueita ei ole saatu hankittua kunnanomistukseen vapaaehtoisin jérjestelyin. Edellecn Tuusulan kunta on F0-cus—alueen logistiikka— ja tyépaikka—aluecn osalta linjannut, ettéi aluetta eitulla kehittimiin maankiyttésopimuksiin perustucn eikéi kunnan tarjoa—maa hintaa voida enii nostaa. Maaomismjien tasapuolinen kohtelu huo—mioon Ottaen alueella ei voida jiljellai olevien alueiden osalta jiirjestiiéi alu-een kehittimisti maankiyttbsopimuksiin perustuen. Sopimusperusteisestikiinteistéjen kaavatalouden arvioidaan jiiivin huomattavan tappiolliseksi,jolloin alueen toteutuminen vaarantuisi.
Tuusulan kunnan mukaan ainoa vaihtoehto alueen toteuttamiseen on senhankkiminen kunnan omistukseen raakamaana. Nfiin lunastettavista alu-eista saatavat tontinmyyntitulot ennalta arvioiden kutakuinkin kattavatalueiden infrarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Alueen toteuttami-nen maankiyttésopimusten kautta olisi ongelmallinen ratkaisu myés siksi,etti alueen toteutusaikataulu ja asemakaavoitusratkaisujen toteutettavuusja toteuttamistavat jéiisiviit tiysin riippuvaisiksi sopimusneuvottelujen lop-putuloksesta. Hakemukscn mukaan yleinen tarve vaatii puuttuvien aluei-den lunastamism alueen kehittymisen varmistamiseksi eiki vaihtoehtoistatoteuttamistapaa ole.
Tuusulan kunta toteaa, ettii lunastettavaa aluetta kiytetéiin pfiiasiassa maa-ja metsitalouskiyttéén ja alueella on vireilla kalliokiviaineksen ottamis—hankkeita. Asianosaiset lihtékohtaisesti mcnettivit mahdollisuuden kiyt-tiéi aluetta kyseisiin tatkoituksiin. Ottaen huomioon, ettii taloudellinenmenetys korvataan lunastuksen yhteydessfi, kiyttémahdollisuuksien esty—mistéi ei voida pitii lunastuksesta aiheutuvana haitmna. Kunnan mukaan,kun lunastuksesta ei ole odotettavissa muutakaan yksityiselle edulle aiheu-tuva haittaa, hankkeesta yleiselle edulle saatava hyéty on yksityiselle edulleaiheutuvaa hajttaa suurempi.

Vaihtoehtoedellytys
Lunastaminen on lunastuslain 4 § 1 momentin vastainen, minki takia ym—
piiristéministerién on hylittfivi lunastuslupahakemus. Siiidéksen mu-
kaan:

”Lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitii vaatjj. Lunastustaei kuitenkaan saa panna toirneen, jos lunastuksen tarkoitusvoidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikkajos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suu—rempi kuin siiti ylcisellc edulle saatava hyéity.”
Em. momentin toisen lauseen mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,jos lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa jollain muulla tavafla. Mikéh'
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Focus—alueen kaavan toteuttaminen on saavutettavissa muulla menette-lyll5, on lunastaminen j5tett5v5 sikseen. Maank5ytt6- ja rakennuslain 12 aluvussa on s55d6kset kunnan ensisijaisista maapoljittisista keinoista, joitaovat maank5yttésopimus ja kehitt5miskorvaus. N5m5 keinot vaikuttivatkiistatta lunastusedellytysten harkintaan. Vaihtoedellytys ja suhteellisuus-periaate edellytt5v5t suoraan lain nojalla, ett5 pohdittajsiin aidosd, mill5keinoilla tarvittava p55m55:5 on saavutcttavissa. Mahdollisuus mamk5yt-tésopimukseen ja kehitt5miskorv5us on viran puolesta huomioon otetta—via hatkittaessa lunastuslupa—asiaa.
Osayleiskaavan mukaincn logistiikka—, teollisuus- ja vaxastomtialueen to-teuttaminen ei edellyt5 lunastamista, koska sama lopputulos voidaan to—teuttaa esimerkiksi maankiyttésopimuksin mi kehittimiskorvauksen5vulla. Lajns55d5nn6n mukaan lunastaminen on viimesijainen, marginaa—lisesti k5ytett5v5 maapoliittinen keino. Kunnan on mahdollista saada k5-tettua alueelle rakennettavan tarvittavan infrasttuktuurin kustannukset jaosuus kiintcistéjen monnoususta kevyemmill5kin menetelmifléi kuin lu-nastuksella. Koska todellisia vaihtoehtoja on olemassa, lunastamiselle eiole perustetm.
Tuusulan kunnan mukaan ainoa vajhtoehto alueen toteuttamiseen on senhankkiminen kunnan omistukseen raakamaana. N5in lunastettavista alu-eista saatavat tontimgyntitu/ot ennalta arvioidcn kutakuinkin kattavat aluei—den infrarakentamisesta aiheutuvat kusmnnukset. T5m5 osa hakemuk—scsta osoittaa erityisen selv5sti kunnan hakemuksen heikkouden ja lain-vastajsuuden. Kuten edell5 on jo useaan otteeseen todettu, Focus—alueenkaavat toteutuvat alucen sijainnin puolesta 100 prosentu'sella varmuudella.Samoin aluecn sijajnnista ja yleiskaavallisesm tilanteesta seuxaa, ett5 kyseei ole makamaasta, vaan maasta, jolla on odotusarvoa tulevan kehityksenollessa selv55. Nyt kunta lausuu, ett5 sen t5ytyy saada maat omistukseensapakkolunastuksessa raakamaana, jotta se saa tontinmyynu'tuloja, joilla 5i-noastaan on mahdollista kattaa infrastruktuurin rakentamisen kulut. V5iteon paitsi lakiin perustumaton, myés t5ysin toteenn5ytt5m5t6n kulujenpoikkeuksellisuuden subteen. Kunnalla on j5ljemp5n5 esitetyin tavoinmuita ja lunastamiseen n5hden ensisijaisia keinoja saada infrakulunsa ka-
tettua.
Lausunnon antaja toteaa myés, ett5 EIT:n oikeusk5yt5nn6n mukaan pak-kolunastusta ei voida k5ytt55 silloin, kun saman tarkoituksen toteutta-miseksi on olemassa lievempi5kin keinoja k5ytett5viss5. Vaihtoehdot onsiten aidosti otettava huomioon ja lunastuslain tulkinnassa on painotet-tava omajsuudensuojan perinatetta.

5.2.2 M55nk5yttc'isopimus
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Maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittivéii hyétyii, onsuoraan lain nojalla velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentami—sesta aiheutuviin kustannuksiin MRL 12a luvun mukajsesd. Kunnan oi—keus saada maanomistaja osallistumaan kunnallistekniikan kustannuksiinon lain nojalla suojattu MRL 91a § mukaisesti. Tfixné velvollisuus osalJis—tua kustannuksiin on ensisijaisesti toteutettava maankiyttésopimuksellaMRL 91b §:n mukaisesti ja toissijaisesti pakollisella kehjttiimiskorvauk-sella MRL 91cm mukaisesti.
Maaomistaja on ilmoittanut kunnalle, ettii se on valmis tekeméiin maan—kéiyttésopimuksen. Maanomistaja on myés ilmoittanut kunnalle, ettéimaanomistajan maalle saa kaavoittaa. Lausunnon antaja toteaa myés, ettéimaankiytté— ja rakennuslzu'sta ei johdu rajoituksia suunnitella yksityis—omistuksessa olevan man—alueen infrastruktuurijirjestelyitii kunnan halua—malla tarkoituksenmukaisella tavalla. Alueen toteutmminen ei jiii sopi—musneuvottelujen varaan kunnan mainitsemalla tavalla, vaan mikah neu—vottelut eivit johtm'si maankiyttésopimukseen, on kunnalla mahdollisuusmiiriitéi kehittimiskorvaus.
Destia Oyzlli ja maanomistajalla ei ole ollut myéskiin huomautettavaaalueella aloitettuihin Kehi IV asemakaavan laatimiseen eiki Tuusulanyleiskaava 2040 ehdotukseen. Alueen kehittiiminen on myés maanomis-tajan ja alueella toimijoiden intressi. Maanomistaja ja alueen vuokralaisetovat toimineet kaavan mukaisesti ja jo toteuttavat Focus—alueen maapo—liitdsia tavoitteita.
Maankiyttésopimusneuvotteluja ei ole kiyty. Maanomistajat ovat edel—leen valmiita aloitmmaan maankiyttésopimusneuvottclut kunnan kanssaja Destja on valmis osallistumaan omalm osaltaan mihin. Kunnan katego—rinen linjaus, ettéi Focus—aluetta ci voida kehittiii maankéiyttésopimuksin,
on MRL:n siidésten vastainen. MRL séiitii sen keinovalikoiman, joilla
alueita ensisijaisesti kehitetiin, niiden tietoinen kiyttamzittzi jittéiminenjohtaa automaatlisesti siihen, etti lunastuksen vaihtoehtoja ei ole harkittueiki kiiytetty.

Toissijaisena vajhtoehtona maankiyttésopimuksen sijaan kunnalla onkiytettivissiin maanomistajalle miirittivi kehittimiskorvaus. Kehittfi-
miskorvaus on maankiyttésopimusta raskaampi instrumentti, mutta lu—
nastamista huomattavastj lievempi vaihtoehto. Kehittéimiskorvauksenakunta voi perii maanomistajalta asemakaavan mukaisellc tondlle asema—
kaavassa osoitetun rakennusoikeuden aiheuttmnaan tomin arvonnousuun
suhteutetun osuuden kaava—alueen rakentamista palvelevan yhdyskunta—
rakentamisen arvioiduista kustannuksista.
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Kunta ei ole ottanut huomioon kehittémiskorvauksen kiyttimisen mah—dollisuutta. Kehittimiskorvaus on lain mahdollistama vaihtoehto lunasta—miselle.
Alueen infrastruktuurin suunnitteleminen ja toteutus voidaan toteuttaatiysmiitfijsestj ilman lunastustakin. Kunnan, maanomistajien ja alueenvuokralaisten inttessi kehith‘ii Focus—aluetta on yhteniinen. Lunastuslainmukaista yleisti taxvctta lunastukselle ei ole ja kaavan toteuttamiseksi onolemassa konkreettiset vaihtoehdot seki kaavan toteuttamiseen halukkaatmaanomistajat ja alueclla toimijat.

5.2.4 Kiinteistékauppaneuvottelut
Destia Oyzlli on tiedossa, etti maanomistajat ovat neuvotelleet Tuusulankunnan kanssa kiinteistékaupasta, jolla lunastuslupahakemuksessa tarkoi-tettu kiinteistc'i myytiiisiin Tuusulan kunnalle. Kauppaneuvottelut eivit olekuitenkaan johtancet tulokseen.
Maanomistajat ovat olleet valmiit myymiin kiinteistén kunnalle mm. silliicdcllytykselli, etti maanomistajat voivat pidittii itselliin kiinteistélli ole—van kiviajneksen. Koko kiinteistélli on louhittavissa olevaa kiviainesta yli2 miljoonaa tonnia. Louhittava alue on miitfitty alueella voimassa ole—vassa Focus-alueen osayleiskaavassa, jonka Tuusulan kunnanvaltuusto onhyviiksynyt 1.9.2014 693). Osayleiskaava on tullut lajnvoimaiseksi5.4.201 7.
Kiintcistélli Kaura olevan toiminnan osalta lausunnon antaja viittaa edellfikohtaan 3.2.1. Destia 0y ja kiinteistén Kaura omistajat ovat tehneet ki—viaincksen ottosopimukscn ja Dcstia 0y on laittanut vireille louhintaa jamurskaukscen liittyvit maa—ajnes— ja ympiristélupahakemukset. Kiinteis-tc'Sn omistajat ovat edellyttineet, etti kiinteistéllii olevan kiviaineksen arvoon otettava huomioon kauppakirjassa joko kauppahinnassa tai kiinteisténomistajalle piditettivini otto—oikeutena kiveen.
Toteutunect kauppaneuvottelut eivit siten ole peruste katsoa, ettéi kaavantoteuttamiselle ei olisi muuta vajhtoehtoa kuin lunastaminen. Péiinvastoin,kaavan toteuttamiseksi kiinteistén omistajat ovat olleet valmjita laatimaanmamkiyttésopimuksen tai jopa myymiin alueen kunnalle.

5.2.5 Kunta ei kiyttiinyt etuosto-oikeutta Huhtariihen kiinteistékaupassa
Lausunnon antaja toteaa, ettfi kunta on omalla piitékselliéin vahvistanut,ettii lunastamisen tarkoitus ei ole maan hankinta yhdyskuntaxakentamj-seen, vaan ainoastaan taloudellinen hyétyminen.
Lainsiidinnéssi kunnalle on siidetty mahdollisuus etuosto-oikeudenkiyttéimiseen. Etuosto—oikeuslain (5.8.1977/608) 1 § 3 momentin mukaan

(-
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”Etuosto—oikeutta voidaan kiyttaiai maan hankkimiseksi yh—dyskuntarakentamista sekfi virkistys- ja suojelutarkoituksiavarten.”
Etuostolaki mahdollistaa kunnan maanhankinnan yhdyskuntarakenta-mista varten. Etuostomahdollisuus on lunastuslain 4 § 1 momentissa tat-koitcttu vaihtoehto, jolla lunastuksen mrkoitus voidaan yhti hyvin saavut—
taa.
Kiinteistén Huhtariihi II 858—411—18—43 osalta Tuusulan kunnalla on ollutmahdollisuus kiyttii etuosto—oikeutta. Leo Sigurd Silfverin oikeuden-omistajat ovat myyneet 3.12.2018 kiinteistésti Huhtariihi II, 858—411-18—43, noin 24,4 ham miiéirialan Kaukokiito Oyzlle. Kauppahjnta on ollut4.750.000 euroa. Kauppaan sisiltyi kiviaines, johon nykyiselli YIT Teolli—suus Oy:lli on 15 vuoden otto—oikeus otto—oikeuden toteuttamiseen vaa-dittavien lupien lajnvoimaisuuspiivéimiitisti lukien.
Kunnalla oli etuosto—oikeus kiinteistésti myytyyn miirialaan 3.3.2019asti. Kunta ei kuitenkaan kiyttinyt etuosto—oikeutta.
Kiinteistésti Huhtariihi II tehty kiinteistékauppa on koskenut 24,4 haznaluetta. Kunnalla on ollut etuosto—oikeus noin 2/3 0532111 ja siten suurim—paan osaan koko lunastuslupahakemuksen mukaista aluetta. Etuosto-oi-keusmahdollisuus on ollut vireillfi samaan aikaan, kun kunta on valmistel—lut lunastuslupahakemusta.
Etuosto—oikeuden kayttdmittéi jittiminen osoittaa, etti lunastamisen tar—koitus ei ole maanhankinta yhdyskuntarakentamiseen. Kunm on jittinytkayttimaitm ensisijajsen ja menettelyllisesd yksinkertaisen maapoliittisenkeinon nyt lunastettavan maan hankintaan. Onkin ilmeistii, etti lunasta—misen tarkoitus on saada kunnalle taloudellista hyétyi. Puhdas hyétymis—tarkoitus on omaisuudensuojapetiaattecn vastajnen.

5.2.6 Haitta yksityiselle edulle, lunastamisen vajkutukset kiviainesmarkkinoihin
Lunastamisella on vaikutuksia myés Tuusulan kunnan ja piikaupunkiseu—dun kiviainesmarkkinoihin. Lausunnon antaja pitii ilmeisenéi, etti lunas—tuksen vaikutukset kiviajnesmatkkinoihin on hajtallisia ja jo timin vaiku-tuksen mkia lunastamiselle ei ole perusteita.
Lunastuslain 4 §zn 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurcmpi kuin siitéiyleiselle edulle saatava hyéty.
Lunastettavilla alueilla toimii kaksi Suomcn ja erityisesti piikaupunkiseu—dun merkittivii kiviainestoimijaa, Destia Oy ja YIT Teollisuus Oy. Kuten
cdelli on todettu, YIT Teollisuus Oyzlli on vireilléi kiviaineksen louhinta
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ja murskaus kiinteistélli Huhtaxiihi, ja Destia Oyzlli on vireillfi lupahake—mukset louhintaan ja murskaukseen kiinteistélle Kaura. Piikaupunldseu—dulla kiviainestcn louhintaan sopivia alueita on rajallisesti ja TuusulassaFocuksen alueella olevat kiviainesalueet ovat crittiin tirkeiti molempienliiketoiminnan kannalta.
Lausunnon antaja viittaa liittecni olevaan Rakennusteollisuus RT rym lau-sumaan 22.8.2019, jonka mukaan kivim'nesten saatavuus tulee varmistaa.Lausunnon mukaan kiviaincsala on tirkei osa rakennusmateriaaliteolli—suutta ja sopivien kiviainesalueiden léytiminen on ollut toiminnanhatjoit—tajille iirimmiisen vaikeaa. Lausunnossa todetaan myéis, ettii ongelma ko—rostuu erityisesti piikaupunkiseudulla, jossa kiviainestuotanto siirtyy jat-kuvastj kauemmaksi rakennuskohteista.
Toimintojen jatkuminen ja aluctm koskevien sopimusten siilyminen kos-kemattomana on seki yksityisen etti yleisen edun mukajsta. Maa-ainestenottoa koskevien hankkeiden jatkamisella ja alueen jatkokiytélli kaavanmukaisiin tarkoituksiin on omistajille ja alueella toimijoille metkittiivéi ta—loudellisen intressi. Kiviainestoimijoiden liiketoiminnan kannalta onoleellista, etti markkinat toimivat kilpailun periaattcilla. Alueen lunastami—nen horjuttaa kilpailutilannetta.
Lausunnon antaja totcaa, ctti lunastuksella tulisi olemaan vaikutuksia p55—kaupunkiseudun kiviainesmarkkinoihin. Kahden merkittivin kiviaines-toimijan liiketoiminnan hijriintyminen lunastuksen takia on merkittivéihaitta yksityisclle edulle. Lunastuksen vaikutukset ovat laajakantoiset jatodennikéisesu' tajoittavat kilpailua kiviainesmarkkinoilla. Koska lunasta—misella on merkittivii haitallisia vaikutuksia yksityiseen etuun, ei lunastus—lupaa voida tistikiin syysti myéntiii.

6 Ennakkohaltuunotolle ci pctusteita
6.1 Hakemuksen piiasiallinen sisilté

6.2 Lausunto

Tuusulan kunta hakee lupaa myés lunastettavan omaisuuden ennakkohal—tuunottoon lunastuslain 58 ja 59 §zicn mukaisesta. Tdiden kjirecllinenaloittaminen ja muut tirkeit syyt vaativat ennakkohaltuunottoluvanmyéntimisti. Perusteluna kunta esittii asemakaavoitukseen ljittyvéit tut-kimukset, kunnallistekniikan verkostojen tarkoituksenmukainen rakenta-minen ja maanrakennustéiti.

Ennakkohaltuunottoluvan myéntimiselle ci ole perusteita ja hakemus onhylittivi. Ennakkohaltuunottolupaa koskevaan lupaan sovelletaan sa-moja siidéksiii kuin vatsinaiseen lunastuslupaankin.

f:
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Yleisti tarvetta ennakkohaltuunottoluvan myéntfimiselle ei ole. Lausun-non antaja viittaa ensinniikin edelléi tissi lausunnossa esittfimiinsi ja tiiy—dentivit seuxaavasti:
Asemakaavoitukseen liittyvéit tutkimukset eivit edellytii omistusoikeudensiirtéimisté kunnalle. Kiinteistiin omistajat ovat ilmoittaneet kunnalle, ettéialueella saa tehdi kaavoitusta varten tarpeellisia tutkimuksia. Kaavoituk-seen ljittyvilla tutkimuksilla ei siten voida perustella ennakkohaltuunottoa.
Ennakkohaltuunottolupaa ei voida myéntéii myéskiin silli perusteella,ettéi kunnallistekniikkaa olisi taxpeen rakentna. Kunnallistekniikkaa ei olemahdollista rakentaa, ennen kuin alueet on louhittu. Tiltii osin kiinteisténomismjat ja alueen kiviajnestoimijat jo toteuttavat kaavaa ja saartavat alu—etta rakennusvalmiiksi tekemilli maanrakennustéiti tai suunnittelevatniitéi seki hakevat niille lupia. YVA—atviointiselostuksessa todetaan, ettéiottotoiminta alueella kestiéi noin 15 vuotta ja timzi aikataulu perustui ole-tukseen, ettfi ottotoiminta olisi voitu aloittaa vuoden 2010 alusta.
Jatkamalla jo aloitettua louhintaa ja vireilli olevien lupahakemusten mu-
kaisesd toimien louhinta saadaan nopeimmalla mahdollisella tavalla kiyn-
tiin ja toteutettua. Kunnan lunastushanke piinvastoin viiviistyttié louhin—
toja.
Tuusulan kunta ci siten ole esittiinyt perusteita ennakkohaltuunotolle jahakcmus on hyliittéivi.

Tuusulan kunta toteaa lunastuslupahakemuksessaan, ettéi erityisten oi—keuksien pysyttfiminen taj tarve niiden muuttamisecn taj lakkauttanfiseeniii kunnan kisityksen mukaan arvioitavaksi lunastustoimituksessa.
Lausunnon antaja toteaa ensinnikin, etti lunastustoimituksessa ei ole
mahdollista lakkauttaa otto—oikeuksia. Lunastustoimituksessa on mahdol-
lista lunastaa vain se omaisuus, mitfi lunastuslupa koskee.
LunL 10 §2n mukaan:

”Lunastusluvassa on majnittava, miti omaisuutta lunastus
koskee. Lunastuksen kohde voidaan kuitenkin viihemmintirkeiltfi osiltaan jattzih lunastustoimituksessa miiréittiivéiksi,
kun lunastamalla hankitaan oikeus 9 §zn 4 momenu'ssa tar-koitettua yritystfi varten tarvittaviin alueisiin ja lunastuksen
kohteen yleispiirteisti osoittamista voidaan pitiéi lunastuslu—
paa annettaessa riittivini.”

LunL 9 § 4 momentissa viitataan voimansiirtolinjan, maakaasuverkoston
tai muun niiihin vertattavan yrityksen rakentaxniseen.
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Maanmittauslaitos toimeenpanec lunastuksen lunastusluvan mukaisesti.
Mammittaustoimituksessa ei siten voida kisitelli lunastuslupa—asiaa eikéi
ratkaista enii siti, lakkautetaanko etityiset oikeudet. Poikkeuksen muo—
dostavat vihfiiset taxkennukset lunastettavaan kohteeseen, jollaisesta nyt
elityisten oikcuksien osalta ei ole kyse.
Koska lunastuslupaa on haettu omistusoikeuksien lunastamiseksi, ei eri—
tyisten oikeuksien osalta voida myéntii lunastuslupaa. Myéskiin lunas—tustoimituksessa erityisii oikeuksia ei enii voida kisitellii.
Erityisillzi oikeuksilla on olennainen merkitys kiinteistéillii toimivien yrj-tystcn ja maanomistajien kannalta. Kiinteistéjen kiyttééi koskevat sopi-mussuhteet ovat yritystoiminnan perusta ja sopimusten arvo on useitamiljoonia euroja. Kun kunta ei edes fiedi, mita se haluaa tehdi raj mjtzi onlaillista tehdi erityisten oikeuksien osalta, ei lunastuslupaa tule myéntéiiimiltafin osin. Lunastamisella on merkittivii haitallisia vaikutuksia yritys—toiminnan vakauteen ja pitkijfinteisyyteen. Lunastusluvan myéntéimiselleei ole perusteita.

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemuksen ilmiselvéi tarkoitus on hankkiakutmalle tuloja lunastamalla kiinteistét raakamaana (mitii ne eivit ole) jamyymélli ne tontteina vastaavaan tai samaan kaavan mukaiseen yritystoi—mintzan kuin nykyiset omistajat tai erityisten oikeuksien haltijat niitii ha-luavat kayttiiéi. Tillaista tarkoitusm varten lunastuslupaa ei voida myéntfii.Lunastamista ei myéskiin voida kiyttia kunnan talouden parantamiseksi,koska se metkitsisi selvii omnisuudensuojan loukkausta — yksityisetmaanomistajat paikkaavat kunnan taloutta menettimilli maansa raaka—maan hinnalla, kun kyse ei ole enii raakamaasta ja kun he itse haluaisivatkehittii majtaan juunkin kaavoissa tarkoitettuun tarkoitukseen. Lunastus—lupahakemus on selvisti risliriidassa omaisuudensuojan ja EITzn oikeus—kiytfiinnén kanssa. Lunastamiselle ei ole olemassa hyviksyttiviii tarkoi—
tusta.
Lunastamiselle ci ole myéskiin yleisti tarvetta tai tarvetta ylipéiitéiin. Tuu-sulan kunta on tiysin tietoisesfi jittinyt kayttimimi etuostolain mahdol-listaman tilaisuuden hankkia nyt lunastuksen kohteena olevan Huhtarii-hen alueen. Etuosto—oikeuden kiyttamisajka pa'u'ittyi 3.3.2019 ja samaanajkaan Tuusulan kunta vaJmisteli lunastuslupa—asiaa. Etuosto—oikeudenkiyttimitté jittiminen osoittaa, ettii lunastamisen tarkoitus ei ole maan—hankinta yhdyskuntarakentamiseen. Menettely osoittaa, ettéi kunnan tar—koitus on saada lunastamisella taloudellista hyéityéi. Tillainen on perustus—lain in MRL vastaista ja lunastusluvan myéntimiselle ei ole lafllista pe—rustetta. Yleisti tarvetta lunastaa alueita yhdyskuntarakentatrfiseen ei oleolemassa.

"-
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Maanomistajien ja vuokralajsten oma toiminta osoittaa, ettéi heilli on in—ttessi kehittii ja myétivaikuttaa Focus—alueen kaavojen toteuttamiseen jatulevaan asemakaavoitukseen. Alueen louhinta Destia Oyzn ja YIT Teol-lisuus Oyzn toimesta on osa kaavojen toteuttamista ja véilttimitén vaiheennen rakentamista. Kaavoissa suunnitcltu jatkokiytté toteutuu molem—pien kiinteistéjen osalta tiysin varmasti: Kiinteistélli Kaura Destia Oy ke-hittiéi kierréityskeskustoimintaa ja kiinteistélli Huhtariihi omistajana onlogistiikka-alan yritys. Maanomistajien ja alueen ytitysten toiminta onosayleiskaavan mukajsta ja toteuttaa osayleiskaavaa. Mitiin perustetta siir—tiii alueen omistusoikeutta kunnalle ei tistikiin syystii ole.
Erityisesti kun on kyse jo yritystoimintaan kiytettivistfi alueista, lunasta—misclle ei ole yleistéi tarvetta. Piinvastoin yritystoiminnan takia lunastami—sella on todenniikéisii merkittfivii haitallisia vaikutuksia kiviainesmarkki—noihin ja piiikaupunkiseudun kilpailuolosuhteisiin.
Lunastuslain edellyttimii kaavojen totcuttamisen vaihtoehtoja ei ole tisséitapauksessa aidosti otettu huomioon. Maankiyttésopimus on ensisijainenmenettely maankiyté'm toteuttamiseksi. Maankiytté— ja rakennuslaissa séi—detyt ensisijaiset menettelyt takaavat yleiskaavan toteutumisen ja mahdol-listaa asemakaavan landmisen.
Kaiken edelli lausutun perusteella Tuusulan kunta ei ole osoittanut, ettiiomistusoikeuden siirtfiminen kunnalle olisi tatpecn. Lunastuslupahake—
mus on hyliittivii.

Lausunnon anmja pyytii saada fiedoksi asiaan annetut lausunnot ja Tuu-sulan kunnan mahdollinen lisiselvitys asiaan.

Helsingissi 30. syyskuuta 2019

DESTIA OYKiinteistén KAURA 858—411-4—351 erityisten oikeuksicn haltija
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Kan' Matttinen Suvi Marttinenasianajaja, Espoo asianajaja, Sipoo
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