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Aurinkorannan eli Linikkala IV A -asemakaava-alueen maankayttdsopimukset

308/10.00.00/2018

KH 10.06.2019 § 157

Valtuuston kokouksessa 19.12.2016 hyvaksyman maapoliittisen oh-
jelman mukaan laadittaessa asemakaava yksityisten omistuksessa
oleville alueille tulee kaavoituksen yhteydessa solmia maankayttéso-
pimus. Maankayttosopimuksen mukaisin korvauksin katetaan katu-
jen ym. kunnallistekniikan rakentamisen tosiasiallisia kustannuksia.
Forssassa maankayttosopimuskorvausta on peritty keskimaarin 50
% asemakaavan mukanaan tuomasta arvonnoususta.

Aurinkorannan alueelle eli Linikkala IV A -asemakaavaehdotuksen
mukaiselle alueelle on asemakaavaehdotuksessa osoitettu lasken-
nallista katualuetta kdantopaikkoineen ja risteysalueineen noin 2,5
km. Arvioitu kadunrakentamisen kustannus on nykyisin n. 600 euroa
katumetria kohti (ALV 0 %). Kokonaiskustannusarvio on n. 1,5 mil-
joonaa euroa. Aurinkorannan alue on lisaksi ns. muutoskaavan alue,
josta yksityisessa omistuksessa on n. 1/4 maapinta-alasta. Edella
esitetyn vuoksi on perusteltua soveltaa 50 %:n periaatetta.

Maankayttosopimuskorvausta maaritettaessa tulee muutoskaavan ti-
lanteissa yleensa kayttaa tonttimaan taytta arvoa. Taman alueen voi-
massa olevat asemakaavat eivat kuitenkaan ole merkittavilta osil-
taan toteutuneet. Siten Iahtokohtana ei voi olla tonttimaan taysi arvo.
Taman vuoksi nykytilanteen mukaisen maan arvon voidaan katsoa
olevan raaka- eli odotusarvomaan seka tonttimaan arvojen puolessa
valissa. Sen voidaan katsoa noudattelevan vallitsevaa arviointikay-
tantdéa esimerkiksi lunastustoimituksissa.

Maankayttdsopimuskorvauksen maksaminen olisi tarkoituksenmu-
kaisinta porrastaa eri vaiheisiin. Lisaksi olisi tarkoituksenmukaista ot-
taa mukaan indeksiehto. Nain tehtaisiin sen vuoksi, etta asemakaa-
van lainvoimaiseksi tulon ja katualueiden rakentamisen valissa on
oletettavasti usean vuoden pituinen jakso. Katualueet joudutaan kus-
tannussyista rakentamaan useassa vaiheessa, eli investoinnit joudu-
taan jaksottamaan usealle vuodelle. Nailld nakymin kadunrakennus-
tyot paastaan aloittamaan aikaisintaan vuoden 2020 aikana, koska
vuoden 2019 talousarviossa ei ole mahdollista osoittaa tahan maara-
rahaa.

Maankayttosopimuskorvauksen maksaminen halutaan tehda maan-
omistajalle mahdollisimman joustavaksi, niin ettei kaupungin etu kui-
tenkaan vaarannu. Maanomistaja voisi halutessaan maksaa maan-
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kayttosopimuskorvauksen kaupungille heti asemakaavan tultua lain-
voimaiseksi, jolloin taloudellinen riski jatkuvasti kohoavien maanra-
kennuskustannusten myo6ta jaisi maanomistajalta pois.

Asiassa olisi tarkoituksenmukaisinta edeta niin, etta kaupunginhalli-
tus vahvistaisi ensin maankayttdsopimuksissa noudatettavat yleiset
periaatteet ja antaisi teknisen ja ymparistotoimen toimialalle tehta-
vaksi valmistella tarvittavat maankayttésopimukset niiden pohjalta.

Asemakaavaehdotusta ei voida hyvaksya ennen asemakaavoituk-
sen yhteydessa laadittavien maankayttosopimusten hyvaksymista.
Siksi maankayttosopimukset tuodaan kaupunginhallituksen kasitelta-
viksi ja hyvaksyttaviksi ennen asemakaavaehdotuksen hyvaksymis-
ta.

Kaupungingeodeetin Linikkala IV A -asemakaava-alueen maankayt-
tosopimusten yleisiksi periaatteiksi laatima ehdotus on liitteena.
(AHa, AH, AS, MP)

Lisatietojen antaja: kaupungingeodeetti Aki Harma, puh. 03 4141
5330, aki.harma(at)forssa.fi

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus

1. hyvaksyy liitteena olevat yleiset periaatteet noudatettaviksi Linik-
kala IV A -asemakaava-aluetta koskevissa maankayttdsopimuksissa

2. antaa teknisen ja ymparistotoimen toimialalle tehtavaksi laatia
kaupungingeodeetin johdolla alueen maanomistajien kanssa pidetta-
vien neuvottelujen perusteella tarvittavat maankayttdésopimukset
kaupunginhallituksen kasiteltaviksi.

Kasittely: Kaupungingeodeetti Aki Harma oli asiantuntijana lasna ko-
kouksessa tata asiaa kasiteltdessa. Valtuuston ensimmainen vara-
puheenjohtaja Emmi Lintonen palasi kokoukseen asian kasittelyn
kuluessa klo 19.25 ja poistui kokouksesta asian kasittelyn paattyes-
sa klo 19.55.

Paatds: Kaupunginhallitus hyvaksyi ehdotuksen.

Teknisen ja ymparistotoimen toimiala on valmistellut alueen maan-
omistajien kanssa tarvittavat maankayttosopimukset kaupunginhalli-
tuksen kasiteltaviksi. Kaupunki tekee maankayttdsopimuksen yhdek-
san maanomistajan kanssa.

Niille maanomistajille, joiden kanssa tuli maankayttdsopimus tehta-
vaksi, jarjestettiin 28.8.2019 infotilaisuus, jossa olivat lasna kaupun-
gingeodeetti, kaupunginarkkitehti, tekninen johtaja seka kaupungin-
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johtaja. Taman lisaksi maanomistajilla on ollut mahdollisuus tavata
asiaa valmistelevia virkamiehia useamman kerran.

Osa maankayttosopimuksista kasittaa pelkastdan maanomistajan
kaupungille maksamaa rahakorvausta. Osassa sopimuksista maan-
omistaja luovuttaa kaupungille maa-alueita rahakorvauksen sijaan.
Yhden maanomistajan kanssa tehdaan molemminpuolisia maa-
alueiden vaihtoja. Pelkan rahakorvauksen kasittdvaa sopimusta ni-
mitetdan maankayttosopimukseksi. Maa-alueiden vaihtoja kasittavaa
sopimusta nimitetdan maankaytto- ja luovutussopimukseksi.

Sopimuksissa sovelletaan indeksiehtoa ensimmaisen kerran aikai-
sintaan vuonna 2021 tata aiemmin ilmoitetun vuoden 2020 sijasta.
Muilta osin sopimusten sisalté on kokouksessa 10.6.2019 (157 §)
hyvaksyttyjen periaatteiden mukainen. Sopimukset ovat liitteina.

Maankayttosopimuksen hyvaksymispaatoksen tulisi olla lainvoimai-
nen ennen asemakaavan hyvaksymista.

Asiaa selostetaan kokouksessa.

Kaupunginhallitus voi hallintosadannén 12. §:n ja kaupunginvaltuus-
ton paatdksen 17.12.2014 (80 §) nojalla hyvaksya maankayttésopi-
mukset.

(AHa, AH)

Lisatietojen antaja: kaupungingeodeetti Aki Harma, p. 03 4141 5330,
aki.harma(at)forssa.fi

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus hyvaksyy kaupungin puolesta
litteena olevat sopimukset ja oikeuttaa kaupunginjohtajan hyvaksy-
maan sopimuksiin mahdollisia teknisluontoisia, merkitykseltaan va-
haisia korjauksia.

Paatds: Kaupunginhallitus hyvaksyi ehdotuksen.

Otteen oikeaksi todistaa Forssassa 16.1.2020
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Linikkala IV A asemakaava-alueen (Aurinkoranta) maankayttésopimuksissa
noudatettavat yleiset periaatteet

e Maankayttosopimuskorvauksena peritdan 50 % asemakaavan mukaisesta
arvonnoususta.

e Lahtotilanteen asemakaavoitetun maan arvo on raaka- eli odotusarvomaan seka
tonttimaan arvojen puolessa valissa (keskiarvo).

e Kaavaehdotuksen mukaisen maan arvo on tonttimaan taysi arvo.

e Maankayttosopimuskorvausta alentavina tekijoind ovat maankaytt6- ja rakennuslain
tarkoittamat mahdolliset nk. asumisen perusrakennusoikeus 500 k-m? (91c §) seka
ilmaisluovutusvelvollisuuden piirissa oleva katualue (104 8) kaavaehdotuksessa.

e Maankayttésopimuskorvauksen maksuvelvollisuus alkaa, kun asemakaava on
saanut lainvoiman.

e Maankayttosopimuskorvaus tulee olla kokonaisuudessaan maksettuna seuraavan
kuukauden loppuun mennessa siita, kun katualueet ovat kokonaisuudessaan tulleet
rakennetuiksi ja vastaanottokatselmukset on pidetty.

e Maankayttésopimuskorvaus sidotaan maanrakennuskustannusindeksiin.
Perusindeksind on asemakaavan lainvoimaiseksi tulokuukautta edeltavan
kuukauden indeksiluku. Tarkistusindeksina on edeltavan vuoden joulukuun
indeksiluku. Indeksiehtoa sovelletaan ensimmaisen kerran vuonna 2020.

e Maankayttosopimuskorvaus voidaan rahasuorituksen sijaan suorittaa vaihtomaana
(tonttimaa, peltomaa, metsdmaa tms.). Rahasuorituksen osalta on tarvittaessa
mahdollisuus sopia maksujarjestelysta.

FORSSASSA 17.10.2018

Aki Harma
kaupungingeodeetti
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