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MAANKAYTTOSOPIMUS

LITTYEN ASEMAKAAVAAN JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSEEN 636/Akm KOTILA

1. Sopijapuolet

Sebastian Lagerlof
XX
XX

Phoenix Foundation Oy
XX
XX

Toni Tiusanen
XX
XX

Jaljempéani tassa sopimuksessa "maanomistajat”
Yhteyshenkilé: Sebastian Lagerlof

Heinolan kaupunki 1068892-9
Rauhankatu 3
18100 Heinola

Jaljempéani tdssd sopimuksessa "kaupunki”.
Yhteyshenkild: kaupunginarkkitehti Harri Kuivalainen

2. Sopimuksen kohde

Tama maankayttésopimus liittyy Heinolan kaupungissa, Suomen urheiluopiston
/ Vierumaki Resortin taajamassa vireilld olevaan asemakaavaan ja asemakaavan
muutokseen 636/Akm Kotila (jaljempana tdssi sopimuksessa: asemakaava tai
asemakaava 636/Akm Kotila)

Asemakaavan suunnittelualue sijoittuu Urheiluopiston kaupunginosan ydinalu-
eelle. Noin 1,25 ha kokoinen suunnittelualue on asemakaavoituksen vireille tul-
lessa ollut pddosin asemakaavoittamatonta ja rakentamatonta metsdaluetta.
Suunnittelualueen lansilaidalla on kuitenkin voimassa olevaan asemakaavaan
kuuluva Kotilantien katualue, joten siltd osin on kyse asemakaavan muutokses-
ta.
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3. Sopimuksen tarkoitus

Talla maankayttd- ja rakennuslain 91 b &:n tarkoittamalla maankdyttésopimuk-
sella sovitaan sopijapuolien kesken kehittdmiskorvausta laajemmin asema-
kaavan 636/Akm Kotila toteuttamisesta sekd yhdyskuntarakentamisen kustan-
nusten korvauksista siind tapauksessa, ettd asemakaava tulee voimaan paaosil-
taan 19.10.2018 paivatyn kaavakartan mukaisessa muodossa.

Osapuolet toteavat, ettd yhdyskuntarakentamisen kustannuksia muodostuu
kaupungille sekda asemakaava-alueen sisalla etta pitkalla aikavalilla myéds ulko-
puolella, kun yhdyskuntarakenne kokonaisuudessaan kasvaa tadman kaltaisten
uusien kaava-alueiden myo6ta.

4. Sopimuksen tausta ja asemakaavoitusperiaatteet

Suunnittelualueen yksityiset maanomistajat ovat 15.3.2018 hakeneet Heinolan
kaupungilta asemakaavan ja tonttijaon laatimista siten, ettd alue kaavoitettai-
siin pientaloalueeksi. Kiinteistdn 111-404-4-33 Kotila osalta hakijana olivat sen
omistajat Toni Tiusanen ja Phoenix Foundation Oy yhteiselld hakemuksella,
kumpikin osuudella 1/2. Kiinteiston 111-404-4-34 Kavela osalta hakijana oli sen
omistaja Sebastian Lagerlof.

Elinvoimalautakunta on paattanyt kaavoituksen aloittamisesta 27.6.2018 § 54.
Asemakaava 636/Akm Kotila on ollut ndhtavilla luonnoksena 4.10.-18.10.2018 ja
kaavaehdotuksena 17.11.-17.12.2018. Kaavaehdotuksen yhteydessa on ollut nah-
tavilla myds siihen liittyva tonttijakoehdotus TJ 1198.

Maankdyttdsopimus perustuu 19.10.2018 paivattyyn ja nahtavilld olleeseen kaa-
vaehdotuksen. Sen mukaan suunnittelualueelle muodostetaan viereiseen kort-
teliin numero 239 liitettava uusi korttelialue, joka sijoittuu yksityisen maan-
omistuksen alueelle kaavoitushakemusten mukaisesti. Korttelialueen alueva-
raus on erillispientalojen korttelialue (AO), kokonaispinta-ala on 6592 m?ja ra-
kennusoikeus yhteensi 1600 kerrosalaneliometria (kem?). Kortteli jakautuu kuu-
teen tonttiin, numerot 9-14.

Lisdksi asemakaavalla muodostetaan katualue olemassa olevalle Kotilantielle ja
Urheiluopistontielle sekd uudelle Kotilanpolulle. Urheiluopistontien ja korttelin
valiin osoitetaan ldhivirkistysalue (VL).

5. Kaavoitus- ja tonttijakokustannusten korvaus

Maanomistaja ja kaupunki valmistelevat asemakaavoitusta yhteistydssa. Maan-
omistajat vastaavat kaavatydn kasittelymaksusta 750 €, tonttijaon laatimiskus-
tannuksista 985 € sekd kuulutus-, kopiointi- ja postituskustannuksista toteu-
tuneiden kulujen ja kaupungin kaavoituspalvelujen maksujen mukaisesti (tekni-
nen lautakunta 13.12.2016 & 169).

Edelld mainitut kulut eivat sisally taman maankayttésopimuksen kohdassa 7
maksettavaksi sovittaviin korvauksiin.
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7. Yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaus

7.1 Tausta korvausten maéairittelylle

Heinolan kaupungin maapoliittisessa ohjelmassa vuosille 2007-2012 on maari-
telty maankayttdésopimuksien laatimisen padperiaatteet, joita edelleen nouda-
tetaan:

” 4, Maankdyttdésopimus

Mikéali kaavoitetaan muun maanomistajan kuin kaupungin omistamaa maata,
peritddn maanomistajalta osa kaupungille aiheutuvista yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista maankédyttésopimuksella.

Kaupungille perittdvd osa yhdyskuntarakentamisen kustannuksista maéadaritelldan
siten, ettd se on puolet (50 %) asemakaavassa tai asemankaavan muutoksessa
osoitetun uuden rakennusoikeuden arvosta, kuitenkin niin, ettd kustannuksia
peritddn vain 500 kerrosalaneliometrin ylittavaltd osalta ja ettd rakennusoikeu-
den kerrosalanelibmetrin arvo hinnoitellaan maltillisesti.

Asemakaavaa muutettaessa voidaan kaupungille perittdvda kustannusta laske-

vana asiana huomioida poikkeuksellisen suuret purku- tai maaperdn kunnos-
tuskustannukset.”

7.2 Korvaukset

Sopijapuolet katsovat yhteisesti rakennusoikeuskerrosneliémetrin (kem?) arvon
olevan sopimusalueella 280 €.

Korvauksen muodostuminen kaavaehdotuksen mukaisten tonttien 9 ja 14 ra-
kennusoikeuden osalta (vastaavat paapiirteittdin kaavoitushakemuksen ajan-
kohdan mukaista kiinteistéa 111-404-4-34 Kotila):

(660 kem? — 500 kem?) x 280 €/kem? x 50 % = 22 400 €

Korvauksen muodostuminen kaavaehdotuksen mukaisten tonttien 10-13 raken-
nusoikeuden osalta (vastaavat paépiirteittdin kaavoitushakemuksen ajankohdan
mukaista kiinteist6d 111-404-4-34 Kavela):

(940 kem? — 500 kem?) x 280 €/kem? x 50 % = 61 600 €

Kaupungille maksettavan korvauksen kokonaismaara on siten 84 000 €. Maan-
omistajien ehdotuksen perusteella sovitaan, ettd korvaus veloitetaan seuraa-
vasti jakautuen:

Sebastian Lagerlof 42 000 €
Phoenix Foundation Oy 21000 €
Toni Tiusanen 21000 €

Korvaus on maksettava kaupungille 30 pdivan kuluessa siitd, kun kaupungin ta-
td sopimusta koskeva padtds on lainvoimainen ja asemakaavan 636/Akm Kotila
voimaantulokuulutus on julkaistu. Korvaukseen sovelletaan taman sopimuksen
kohdassa 11 méaériteltya indeksisidonnaisuutta.

8. Katualueiden siirtyminen kaupungille
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Sopijapuolet sopivat, ettd asemakaavaehdotuksen mukaiset katualueet siirtyy
kaupungin omistukseen ilman erillistd korvausta.

9. Lahivirkistysalueen (VL) lunastaminen kaupungille

Sopijapuolet toteavat, ettd asemakaavan tultua voimaan kaupungilla on mah-
dollisuus lunastaa asemakaavassa lahivirkistysalueeksi (VL) osoitettu eli yleisen
kaytdn mahdollistava alue. Alueen siirtyminen kaupungille voidaan tehda myds
vapaaehtoisena kiinteistokauppana. Maanomistajille maksettava korvaus maari-
telldédn erikseen kiinteistbkaupan tai lunastustoimituksen yhteydessa tavan-
omaisten yleisten alueiden hintatasojen mukaisesti.

10. Johtojen ym. sijoittaminen

Maanomistaja sallii tarvittaessa kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteis-
t6a palvelevien tarpeellisten johtojen, laitteiden ja niiden kiinnikkeiden sijoitta-
misen kiinteistolle. Asennustdiden jalkeen kaupunki on velvollinen saattamaan
kiinteistdn entistd vastaavaan kuntoon. Maanomistajalle tai -haltijalle korvataan
edelld mainituista toimenpiteista aiheutuva vahinko.

11. Indeksisidonnaisuus ja korko

Yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaus on sidottu elin-
kustannusindeksiin seuraavasti:

Korvaussummaa muutetaan virallisen elinkustannusindeksin muutosta vastaa-
vasti. Muutoksen suuruus ilmenee, kun perusindeksia verrataan tarkistusindek-
siin. Mikali tarkistusindeksin luku on korkeampi kuin perusindeksin luku, kor-
vausta korotetaan vastaavasti.

Tarkistettu korvaus lasketaan seuraavasti:

Perusindeksind on vuoden 2018 joulukuun indeksiluku (elinkustannusindeksi).
Tarkistusindeksi on korvauksen laskutushetkelld viimeisin tiedossa oleva elin-
kustannusindeksin indeksiluku. Tarkistettu korvaus saadaan, kun tarkistusin-
deksi jaetaan perusindeksilld ja kerrotaan tdssd sopimuksessa mainitulla kor-
vauksella.

12. Vakuudet

Taman sopimuksen vakuudeksi maanomistajat luovuttavat kaupungille kohdas-
sa 7 tarkoitetun kokonaiskorvauksen 84 000€ suuruisen, kiinteistéon kiinnitetyn
ja kaupungin hyviaksyman panttikirjan tai muun kaupungin hyviaksyman vakuus-
jarjestelyn ennen asemakaavan hyvaksymista.

13. Sopimuksen siirtiminen
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Maanomistaja sitoutuu sopimuksen kohdetta tai osaa siitd edelleen luovuttaes-
saan siirtdmaan tadman sopimuksen ostajan tai ostajien vastattavaksi.

Maanomistaja vastaa tdman sopimuksen mukaisten velvoitteiden suorittami-
sesta ja muista sopimusehdoista luovuttamansa alueen osalta niin kauan, kun-
nes kaupungille on toimitettu jaljenndkset sellaisista asiakirjoista, jotka osoitta-
vat, ettd luovutuksen saaja on ottanut vastatakseen tdman sopimuksen ehtojen
ja velvoitteiden tdyttdmisesta.

14. Sopimuksen muuttaminen

Tata sopimusta voidaan muuttaa tai taydentaa kirjallisilla molempien osapuol-
ten allekirjoittamilla lisdsopimuksilla.

15. Sopimuksen voimaantulo ja raukeaminen

Tama sopimus tulee maanomistajia sitovaksi heti ja kaupunkia sitovaksi silloin,
kun kaupunginhallituksen tita sopimusta koskeva hyvaksymispddtds on tullut
lainvoimaiseksi.

Tama sopimus raukeaa, jos asemakaava 636/Akm Kotila ei tule voimaan paa-
osiltaan 19.10.2018 paivatyn asemakaavaehdotuksen mukaisena tai Heinolan
kaupunki ei hyvaksy tata maankayttésopimusta. Sopimuksen mahdollisesta
raukeamisesta ei aiheudu korvausvelvollisuuksia puolin eika toisin.

16. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Liitteet

Erimielisyydet, joita sopijaosapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan,
ratkaistaan Pdijat-Hameen kardjdoikeudessa.

Tata sopimusta on tehty nelja samanlaista kappaletta, yksi kullekin sopijapuo-
lelle.

Asemakaava 636/Akm Kotila, kaavaehdotus 19.10.2018.
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Hyvaksymme taman sopimuksen ja sitoudumme tayttamaan sen ehdot.

Maanomistajat

SEBASTIAN LAGERLOF

. paivana ___ kuuta 2019
PHOENIX FOUNDATION OY
___ . paivana ___ kuuta 2019
TONI TIUSANEN
. paivana ___ kuuta 2019

Kaupunki
HEINOLAN KAUPUNKI

. pdivana __ kuuta 2019




