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Haudankorva lll E -asemakaava-alueen maankayttésopimusten yleiset periaatteet

KH 09.03.2020 § 71

Valtuuston kokouksessa 19.12.2016 hyvaksytyn kaupungin
maapoliittisen ohjelman mukaan laadittaessa asemakaava
yksityisten omistuksessa oleville alueille tulee kaavoituksen
yhteydesséa solmia maankayttésopimus. Maankayttésopimuksen
mukaisin korvauksin katetaan katujen ym. kunnallistekniikan
rakentamisen tosiasiallisia kustannuksia. Forssassa
maankayttdsopimuskorvausta on peritty keskimaarin 50 %
asemakaavan mukanaan tuomasta arvonnoususta.
Valtakunnallisesti kunnat ovat perineet
maankayttdsopimuskorvausta 40 - 60 % asemakaavan mukanaan
tuomasta arvonnoususta. Jokainen hanke arvioidaan kuitenkin
erikseen.

Haudankorva Ill -asemakaavan laatiminen tuli vireille alueen
maanomistajien aloitteesta. Renor Oy, Palvelurakenajat Oy seka
Kiinteistd Oy Levykumpu tekivat omistamiaan kiinteist6ja koskeneen
kaavoitushakemuksen kaupungille. Haudankorva Il E -
asemakaavasta todettiin vuoden 2018 kaavoituskatsauksessa
seuraavaa: Kutomon alueen itdpuolella sijaitsevan rakentamattoman
teollisuusalueen seka vanhan meijerin, kerrospytingin ja Forssan
levyn teollisuuskiinteiston asemakaavaa muutetaan. Kaavoitusta
tutkitaan maanomistajien aloitteesta. Muutoksessa tutkitaan,
voidaanko oikeusvaikutuksettoman yleiskaavan mukaisesti asumista
sovittaa alueelle ja ratkaistaan rantaan riittdvat viheralueet ja -
yhteydet. Kaavaa viedaan eteenpain Haudankorvan osayleiskaavan
rinnalla, ja luonnosta kasitellaan alkuvuodesta 2018.

Haudankorva lll E -asemakaava-alueella kaikki rakennusoikeus on
yksityisessa omistuksessa. Kaupungin omistuksessa on osa
puistoalueesta. Asemakaavan mukaiset katualueet Renorintie seké
Meijeritie, joiden osalta kaupungilla on toteuttamisvelvollisuus, ovat
kokonaan yksityisessa omistuksessa. Renorintie on osittain
rakennettu, mutta Meijeritie on taysin rakentamaton. Alueelle
joudutaan lisdksi rakentamaan tarvittavin osin myoés vesi- ja
viemariverkosto. Edella esitetty huomioon ottaen asemakaavan
mukanaan tuoman arvonnousun korvauksessa on perusteltua
soveltaa 60 %:n periaatetta.

Haudankorva Il E -asemakaavan alueelle on osoitettu laskennallista
katualuetta kaantopaikkoineen ja risteysalueineen Renorintien osalta
noin 435 m (sisaltaen kevyen liikkenteen vaylan) ja Meijeritien osalta
noin 470 m. Uuden kadun rakentamiskustannus voidaan arvioida
samaksi kuin Aurinkorannan alueella eli 600 euroksi katumetria kohti
(alv 0 %). Vesi- ja viemariliittymien alustaviksi
rakentamiskustannuksiksi alueelle Forssan vesihuoltoliikelaitos on
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arvioinut 450.000 euroa (alv 0 %). Koska kyseiset katualueet seka
vesi- ja viemariverkosto palvelevat pelkastddn asemakaava-aluetta,
on niiden rakentamiskustannusten taysimaarainen periminen
asemakaava-alueen maanomistajilta perusteltua.

Maankayttdsopimuskorvaus maaraytyy tonttimaan tayden arvon
mukaan.

Maankayttdsopimuskorvauksen maksaminen olisi
tarkoituksenmukaisinta porrastaa eri vaiheisiin. Liséksi olisi
tarkoituksenmukaista ottaa mukaan indeksiehto kuten
Aurinkorannankin maankayttosopimuksissa. Nain tehtaisiin sen
vuoksi, ettd asemakaavan voimaantulon ja katualueiden
rakentamisen valiin voi tulla usean vuoden pituinen jakso.
Indeksiehto sailyttad maksettavan korvauksen nykyarvon.
Maankayttdsopimuskorvauksen maksaminen halutaan tehda
maanomistajalle mahdollisimman joustavaksi niin, ettei kaupungin
etu kuitenkaan vaarannu. Maanomistaja voisi halutessaan maksaa
maankayttdsopimuskorvauksen kaupungille heti asemakaavan tultua
lainvoimaiseksi ja voimaan, jolloin maanrakennuskustannusten
kallistumista koskeva taloudellinen riski jaisi maanomistajalta pois.

Valtuuston olisi tarkoituksenmukaista vahvistaa ensin
maankayttdsopimuksissa noudatettavat yleiset periaatteet. Teknisen
ja ymparistdtoimen toimiala valmistelisi tarvittavat
maankayttdsopimukset niiden pohjalta kaupunginhallituksen
kasiteltaviksi. Valtuuston kasittely asiassa tarvitaan, koska nykyinen
maapoliittinen ohjelma koske tilannetta, jossa asemakaavoitettavan
alueen koko rakennusoikeus on yksityisessa omistuksessa. Sen
johdosta maanomistajilta joudutaan perimaan kaikki alueen
kunnallistekniikan rakentamisen kustannukset. Taman vuoden
aikana paivitettavaan vuosien 2021 - 2025 maapoliittisen ohjelmaan
edella mainittu tilanne otetaan mukaan.

Asemakaavoituksen yhteydessa laadittavat maankayttdsopimukset
taytyy hyvaksya ja allekirjoittaa ennen asemakaavaehdotuksen
hyvaksymistad. Kaupunginhallitus hyvaksyy maankayttosopimukset.
Maankayttdsopimukset tuodaan kaupunginhallituksen kasiteltaviksi
ja hyvéksyttaviksi ennen asemakaavaehdotuksen hyvaksymista.

Haudankorva Ill E -asemakaava-alueen maankéayttosopimusten
yleisiksi periaatteiksi laadittu ehdotus on liitteena.

Valtuuston hyvéaksyttyd maankayttésopimusten yleiset periaatteet
teknisen ja ymparistotoimen toimiala valmistelee
maankayttosopimukset kaupunginhallituksen kasiteltaviksi
kaupungingeodeetin johdolla alueen maanomistajien kanssa
pidettavien neuvottelujen perusteella.

(AH&, AH, MP)
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Lisatiedot: kaupungingeodeetti Aki Harma, puh. 03 4141 5330,
aki.harma(at)forssa.fi

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus ehdottaa, etta valtuusto
hyvaksyy liitteena olevat yleiset periaatteet noudatettaviksi
Haudankorva Ill E -asemakaava-aluetta koskevissa
maankayttdsopimuksissa.

Kasittely: Kaupungingeodeetti Aki Harma selosti asiaa kokouksessa
ja poistui ennen asian kasittelya ja paatoksentekoa.

Valtuuston puheenjohtaja Mika Penttiléa oli kokouksesta poissa tata
asiaa koskeneen paatoksenteon aikana.

Paatos: Kaupunginhallitus hyvaksyi ehdotuksen.

Kaupunginhallitus:

Valtuusto hyvaksyy liitteené olevat yleiset periaatteet noudatettaviksi
Haudankorva Ill E -asemakaava-aluetta koskevissa
maankayttdsopimuksissa.

Valtuusto hyvaksyi yksimielisesti kaupunginhallituksen ehdotuksen.
Otteen oikeaksi todistaa
15.05.2020

~ //.",,1' o "

Sirba Kotilainen
hallintosihteeri
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Valitusosoitus

Paatoksista saa tehda kirjallisen kunnallisvalituksen silla perusteella, ettd paatés on
syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, ettd kaupunginvaltuusto on ylittanyt toimivaltansa
tai etta paatds on muuten lainvastainen.

Kunnallisvalitus tehdd&n Hameenlinnan hallinto-oikeudelle, jonka yhteystiedot ovat:

- kaynti- ja postiosoite Hameenlinnan oikeustalo, Raatihuoneenkatu 1, 13100
Hameenlinna, puhelinvaihde 029 564 2210, faksi 029 564 2269

- sdhkoposti hameenlinna.hao@oikeus.fi

- aukioloaika ma-pe klo 8.00-16.15

Kunnallisvalituksen saa tehda se, johon paétts on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa (asianosainen) seké kaupungin
jasen.

Valituskirjelmassa on ilmoitettava

- valittajan nimi, asuinkunta, postiosoite ja puhelinnumero, joihin valittajalle
voidaan toimittaa asiaa koskevat ilmoitukset

- paatos, johon haetaan muutosta

- milté osin paatdksesta valitetaan ja muutos, joka siihen vaaditaan tehtavaksi

- muutosvaatimuksen perusteet

Valituskirjelma on valittajan tai kirjelman muun laatijan omakatisesti allekirjoitettava. Jos
ainoastaan laatija on allekirjoittanut valituskirjelmén, siind on mainittava myos laatijan
asuinkunta. Valituskirjelmaan on liitettava alkuperaisena tai jaljenndoksena paatds, johon
valittamalla haetaan muutosta, selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta seka
asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo aikaisemmin
toimitettu viranomaiselle.

Valitusasiakirjat on toimitettava valitusviranomaiselle ennen valitusajan paattymista. Jos
valitusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai
juhannusaatto tai arkilauantai, saa valitusasiakirjat toimittaa ensimmaisena sen
jalkeisena arkipaivana. Omalla vastuulla valitusasiakirjat voi lahettaa postitse tai lahetin
valityksella. Postiin valitusasiakirjat on jatettava niin ajoissa, etta ne ehtivat perille
valitusajan viimeisenda paivana ennen viraston aukioloajan paattymista.

Kunnallisvalitus on tehtava kolmenkymmenen (30) paivan kuluessa paatoksen tiedoksi-
saamisesta sita paivaa lukuun ottamatta. Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta
tiedon, jollei muuta naytetd, seitseman (7) paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta tai
saantitodistuksen osoittamana aikana tai erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna
aikana. Sahkoisena lahetetyn viestin katsotaan tulleen tiedoksi kolmantena (3.) paivana
viestin lahettamisesta. Kaupungin jdsenen katsotaan saaneen paattksesta tiedon
seitseman paivan kuluttua siita, kun poytakirja on asetettu yleisesti nahtavaksi.

Tuomioistuimen maksu on 260 euroa. Oikeudenkayntimaksua ei perita, jos hallinto-
oikeus muuttaa valituksenalaista paatosta muutoksenhakijan eduksi.

Valituksen voi tehdd myds hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa
osoitteessa: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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Haudankorva lll E asemakaava-alueen maankayttésopimuksissa noudatettavat yleiset
periaatteet

e Maankayttésopimuskorvauksena peritdan 60 % asemakaavan mukaisesta arvonnoususta.
e Katualueiden (Renorintie ja Meijeritie), kevyen liikenteen vaylan seka vesi- ja viemari-

verkoston rakentamiskustannukset peritaan taysimaaraisena alustavan arvion (ALV 0 %)
mukaisesti.

e Mikali perittdva maankayttésopimuskorvaus ei kata em. kustannuksia, on maanomistaja
velvollinen suorittamaan "puuttuvan osuuden” kaupungille.

e Renorintien, Meijeritien seka kevyen liikenteen vaylan rakentamiskustannukset arvioidaan
kukin erikseen, ja niiden maksuvelvollisuus maaraytyy sen mukaan, mité korttelialueita ne
palvelevat.

e Lahtétilanteen maan arvo on asemakaavan mukaisen tonttimaan taysi arvo.

e Kaavaehdotuksen mukaisen maan arvo on tonttimaan taysi arvo.

e Katualueiden maapohja siirtyy kaupungille korvauksetta, koska ne siséaltyvat ns.
ilmaisluovutusvelvollisuuden piiriin.

e Kaupungille tulevien puisto- sekd muiden yleisten alueiden arvo maaraytyy lunastuslain
saannodsten pohjalta.

e Maankayttésopimuskorvausta alentavana tekijana on maankaytto- ja rakennuslain
mukainen maanomistajakohtainen asumisen perusrakennusoikeus 500 k-m? (MRL 91c §).

e Maankayttésopimuskorvauksen maksuvelvollisuus alkaa, kun asemakaava on saanut
lainvoiman.

e Maankayttésopimuskorvauksen tulee olla maksettuna kaupungille ennen infrarakentamisen
aloittamista. Maanomistajan tulee ilmoittaa kaupungille ko. ajankohta (tarve) vahintéan
vuotta ennen, jotta tarvittavat(t) maararaha(t) saadaan varattua talousarvioon.

e Maankayttésopimuskorvaus sidotaan maanrakennuskustannusindeksiin. Perusindeksina
on asemakaavan lainvoimaiseksi tulokuukautta edeltédvan kuukauden indeksiluku.
Tarkistusindeksina on edeltdavan vuoden joulukuun indeksiluku.

e Maankayttésopimuskorvaus voidaan rahasuorituksen sijaan suorittaa vaintomaana
(tonttimaa, peltomaa, metsdmaa tms.). Maksujarjestelyista voidaan tarvittaessa sopia.

FORSSASSA 5.3.2020

Aki Harma
kaupungingeodeetti
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