ORIVZSI

MAANKAYTTOSOPIMUSTEN PERIAATTEET
Hyvaksytty Oriveden kaupunginvaltuustossa 18.9.2023 ja XX.XX.2025.

Maankayttosopimuksia voidaan hyddyntaa silloin, kun kaavoitetaan jonkun muun kuin kaupungin
omistamaa maata. Oriveden kaupungin maapolitiikan |ahtokohtana on, ettd ensimmainen
asemakaava laaditaan kaupungin omistamalle maalle. Maapoliittisessa ohjelmassa
(Kaupunginvaltuusto 20.2.2023 § 6) mainitaan myos joitakin poikkeuksia lahtokohtaan.
Paasaantoisesti maankayttosopimukset tulevat tarpeeseen kaavamuutoksissa. Tavallisimpia
kayttotarkoituksia lienevat maankayton tehostaminen seka taydennysrakentaminen.

Nama periaatteet koskevat asuinrakentamisen osalta keskustaajamaa ja sen ldhialueita seka
yritystoimintaan tarkoitetun rakentamisen osalta koko kaupungin aluetta. Periaatteita ei sovelleta
sellaisiin jo rakentuneisiin asemakaavoitettuihin yritystoiminnan alueisiin, joiden kehittaminen ei
edellyta merkittavia uusia kunnallisteknisia investointeja. Periaatteita on mahdollista soveltuvilta osin
noudattaa myos muilla alueilla ja muun tyyppisen rakentamisen yhteydessa tarpeen mukaan.
Muualle sijoittuvien asuinrakentamisen hankkeiden osalta laaditaan yksinkertainen puitesopimus,
jossa sovitaan kaupungin laskuttavan kaavanlaadinnan kustannukset maanomistajalta kiinteiden
taksojen mukaisesti. Periaatteet eivat koske ranta-asemakaavoija.

Maankayttosopimus tehddan kaupungin ja maanomistajan kesken. Sopimuksen keskeisin sisalté on
sopimuskorvauksen maarittdminen. Sopimuskorvauksella katetaan kaupungille aiheutuvia
kustannuksia, kuten yhdyskuntarakentamisen kustannukset, suunnittelu- ja selvityskustannukset seka
jaetaan kaavoituksen tuoma kiinteiston arvonnousu maanomistajan ja kaupungin kesken.

Maankayttosopimuksessa ei voi sitovasti sopia kaavan sisallosta, eivatka ne sido kaavoitukseen
liittyvaa paatoksentekoa. Sopimuksessa voidaan sopia sopijaosapuolten tavoitteista kaavan laatimista
tai muuttamista kohtaan.

Kaavoituksen kaynnistamista koskevaa maankayttosopimusta kutsutaan puitesopimukseksi.
Puitesopimus laaditaan ennen kaavaluonnosvaihetta.

Maankayttésopimuksen tulee olla kaupungille taloudellisesti perusteltu.

Maankayttdésopimus valmistellaan kaavaprosessin aikana ja hyvaksytdaan asemakaavaan liittyvana
ennen kaavan hyvaksymista. Maankadyttosopimuksen hyvaksyminen kasitelldan hallintosaannén
mukaisessa toimielimessa kaavaehdotuksen kasittelyn yhteydessa. Ennen kaavan hyvaksymista

valtuustossa tulee maankayttosopimuksen olla lainvoimainen ja sopimus allekirjoitettu.

Tassa ohjeessa linjataan Oriveden kaupungin periaatteet maankaytt6- ja puitesopimusten
kayttamiseen maapoliittista ohjelmaa tarkentaen.
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1. Yleiset maankdyttosopimusperiaatteet

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

Maankayttésopimuksen kayttékohteet kaavamuutoksissa

Maankayttosopimuksia laaditaan kaavamuutostilanteissa silloin, kun kaavan muuttaminen
nostaa yksityisen omistaman kiinteiston arvoa.

Jos maanomistajan saama hyoty vastaa arvoltaan rakennusoikeuden lisdysta alle 500 k-m2,
tehddan puitesopimus ja maanomistajalta laskutetaan kaavanlaadinnan kustannukset
kiinteiden taksojen mukaisesti. Tallaisessa vahaisen hyodyn tapauksessa voidaan myos
vaihtoehtoisesti laatia maankayttésopimus, jos se kaavan toteuttamisen tai kaavatalouden
perusteella on tarkoituksenmukaista.

Jos maanomistajan saama hyoty vastaa arvoltaan rakennusoikeuden lisdysta yli 500 k-m2,
tehdaan puitesopimus ja maankayttosopimus.

Maankayttosopimuksia voidaan kadyttda myos muissa sellaisissa kaavamuutostilanteissa,
joissa sopimuksen laatiminen on esimerkiksi kaavojen toteuttamisen, maankaytollisten
tavoitteiden, elinvoiman, yritystoiminnan tai matkailutoiminnan kannalta perusteltua ja
tarkoituksenmukaista.

Maankayttésopimuksen kdyttokohteet ensimmaisen asemakaavan laatimiseksi

Kaupungin ldhtdkohtana on ensimmaisen asemakaavan laatiminen kaupungin omistamalle
maalle. Maankayttosopimus voidaan kuitenkin laatia ensimmaisen asemakaavan laatimiseksi
seuraavissa tapauksissa:

- Jos kaavoitettava alue on pinta-alaltaan pieni.

- Poikkeustapauksissa kaupungin omistamiin alueisiin luontevasti liittyvilla pinta-alaltaan
pienilla, alle 1 ha, alueilla.

- Jos alue sijaintinsa tai tulevan kayttotarkoituksensa vuoksi on tavanomaisesta poikkeava
tai sen arvo alueen tavanomaiseen tonttimaahan ndhden on moninkertainen (esimerkiksi
rantavyohykkeelld).

- FErityistapauksissa, jos se on kaupungin kannalta perusteltua ja tarkoituksenmukaista
esimerkiksi elinkeino- tai tyollisyyspoliittisten seikkojen nakdkulmasta.

Sopijaosapuolet

Maankayttésopimuksen osapuolia ovat kaupunki ja yksityinen maanomistaja. Kaupunki voi
laatia yhteisen sopimuksen myds useita maanomistajia tai kiinteist6ja koskien, jos se on
tarkoituksenmukaista. Kaupunki voi olla sopimusten osapuoli myds maanomistajana.
Sopimuskorvaus

Maankayttésopimuksessa sovitaan ns. sopimuskorvauksesta. Sopimuskorvausta peritdaan

asemakaavahankkeesta ja sen toteuttamisesta kaupungille aiheutuvien kustannusten
kattamiseksi.
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Asemakaavan muuttamisesta johtuva arvonnousu maaritetaan alueen kaavan
kayttotarkoituksen mukaisen alueen markkina-arvona (euroa/m2 (tontin pinta-ala)) tai
kaavan kayttotarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden markkina-arvon (euroa/k-m2)
perusteella. Arvonnousun maarittamistapa valitaan tarkoituksenmukaisella tavalla.
Rakennusoikeuden lisdys maaritetdaan asemakaavan muutosehdotuksen ja voimassa olevan
asemakaavan rakennusoikeuden erotuksena. Kayttotarkoituksen muuttuessa arvonnousu
lasketaan asemakaavamuutoksen ja aiemman asemakaavan mukaisten kayttotarkoitusten
arvojen erotuksena.

Mikali kaavahankkeen toteuttamiseksi on purettava rakennuksia, lopullisesta
sopimuskorvauksesta vahennetdan rakennusten purkamisesta aiheutuvat todelliset ja
rakennuksiin ndhden kohtuulliset kustannukset tositteiden tai muun nayton perusteella.

Sopimuskorvauksen ei valttamatta tarvitse olla rahaa, vaan vastikkeena voi olla myos
tontteja, maa-alueita, parkkipaikkoja, osapuolten suorittamia toimenpiteitd, tms.

Pilaantuneen maaperan puhdistaminen kuuluu aina pilaantumisen aiheuttajalle tai
toissijaisesti nykyiselle maanomistajalle, eika sita oteta huomioon sopimuskorvausta
vahentavana tekijana. Jos kaupungin on kaavojen toteuttamisen tai esimerkiksi
asuntotuotannon edistamisen kannalta perusteltua osallistua maaperan puhdistamiseen,
siita sovitaan aina erillisessa sopimuksessa.

Katu- ja puistoalueet sekd muut yleiset alueet luovutetaan kaupungille
maankdyttosopimuksen yhteydessa ilman erillista korvausta.

Maankayttosopimuksen sopimuskorvauksen suuruus on ldhtdkohtaisesti puolet (50 %)
kaavoituksen tuomasta arvonlisdyksesta.

Mikali kaavahankkeesta tai sen toteuttamisesta aiheutuu kaupungille merkittavan suuria
kustannuksia, voidaan sopimuskorvauksena kdyttaa 60 % kaavoituksen tuomasta
arvonlisayksesta.

Jos kaavahanke on erityisen perusteltu kaupungin elinvoiman, elinkeinojen ja tyépaikkojen,
matkailun, asuntotuotannon edistamisen, laadukkaiden tonttivaihtoehtojen muodostamisen
tai muun vastaavan edun kannalta, voidaan sopimuskorvauksena kdyttaa tapauskohtaisesti
30 — 40 % kaavoituksen tuomasta arvonlisdyksesta. Lahtokohtaa (50 %) alemman
sopimuskorvauksen kayttaminen edellyttaa, etta kaavahankkeesta tai sen toteuttamisesta ei
aiheudu kaupungille merkittavia kustannuksia.

Kaavoituksen ja siihen liittyvien selvitysten laadinnasta seka niiden kustannuksista vastaa
lahtokohtaisesti maanomistaja. Em. kustannuksista ja niiden laskuttamisesta sovitaan
puitesopimuksessa. Kaupunki voi osallistua selvitysten laadinnan kustannuksiin, jos
laadittavat selvitykset palvelevat muita kaupungin suunnitteluhankkeita.

Maanomistaja voi hankkimiensa palveluiden avulla vastata kaavoitustyosta, jolloin
kaavoituksen kustannuksista vastaa maanomistaja ja niita ei huomioida sopimuskorvauksen
maarittelyssa. Kaupunki ohjaa kaavahankkeen laadintaa ja vastaa paatoksenteosta.

Kaupungin tulee myos hyvaksya kaavaa laativa toimija kirjallisesti. Tallaisessa tapauksessa
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1.5.

1.6.

kaupunki kuitenkin laskuttaa maanomistajalta kaavoitustaksan mukaiset kulut kiinteiden
taksojen mukaisesti, joita aiheutuu esimerkiksi osallistumisesta, tiedottamisesta ja
kuulemisesta.

Sopimuskorvauksen alaraja muodostuu kaavoitustaksan mukaan hankkeen mukaisesti.
Sopimuskorvaus ei voi olla negatiivinen.

Sopimuskorvauksen suorittamisen ajankohta tulee sopia tapauskohtaisesti hankkeen mukaan
huolellisesti harkiten. Ajankohdan, maksutavan ja aikataulun tulee olla perusteltu kaupungin
talouden ja taloudellisten riskien hallinnan nakokulmasta. Tarvittaessa maksulle voidaan
vaatia asettamaan vakuus.

Muut vastuut ja kustannukset

Maankayttosopimuksen yhteydessa on monesti tarpeen sopia myds muista kaavoitukseen tai
asemakaavan toteuttamiseen liittyvista vastuista, toimenpiteista tai kustannuksista. Niista
tulee tarvittaessa sopia tapauskohtaisesti puite- tai maankadyttdsopimuksen yhteydessa.
Muita vastuita voivat olla esimerkiksi suunnitteluun, kaavoitukseen, selvitysten laatimiseen
seka tonttien markkinointiin liittyvat aiheet.

Jos kaavahanke laaditaan paaosin yksityisen hyddyksi, [ahtokohtana toimii edelld mainittujen
vastuiden osalta, ettd kustannuksista vastaa maanomistaja. Milloin kaavahanke palvelee
myos kaupungin etua, yleistd etua tai on tarpeen esimerkiksi asuntotuotannon edistamiseksi
tai laadukkaiden tonttivaihtoehtojen tarjoamiseksi, voidaan maankdyttosopimuksen
vhteydessa sopia kaupungin osallistumisesta em. muihin kustannuksiin.

Jos tassa luvussa tarkoitetut muiden vastuiden kustannukset kohdistuvat kaupunkiin, otetaan
ne huomioon maankayttdsopimuksen korvausta maaritettdessa nostavana tekijana tai niista
voidaan sopia maankayttésopimuksen yhteydessa erillisena korvauksena, joka ei talldin
vaikuta sopimuskorvaukseen.

Sopimuksien yhteydessa sovitaan, etta kaavahanketta varten laadittavat suunnitelmat ja
selvitykset luovutetaan kaupungille vastikkeetta ja ovat kaupungin kaytettavissa ilman
erillista korvausta myos silloin, kun niiden laatimisesta ja kustannuksista vastaa
maanomistaja.

Kaavahankkeen keskeytyminen tai viivistyminen

Kaikkiin puite- ja maankayttésopimuksiin tulee ottaa kaavahankkeen keskeytymista koskevat
kohdat, ja sopia sopimuksella kaavoituksen keskeytymisen aiheuttamista toimenpiteista.

Sopimuksessa tulee sopia, miten kaavahankkeessa siihen mennessa syntyneet kustannukset
jakautuvat, mikali kaavahanke keskeytyy tai viivastyy. Sopimiseen tulee kiinnittaa erityista
huomiota silloin, kun kaavahankkeen suunnittelu- ja selvityskustannusten arvioidaan
nousevan merkittavan suuruisiksi.
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Sopimuksiin tulee ottaa maininta, etta kaavaprosessin keskeytyessa, viivastyessa tai jos kaava
ei saa lainvoimaa, osapuolilla ei ole vaatimuksia toisiaan kohtaan, pois lukien mahdolliset
edellisen kappaleen mukaiset kustannuksista sovitut seikat.

2. Asemakaavojen tiivistamishankkeet

Erityisesti keskustan ja aseman alueilla on tarkoituksenmukaista tiivistaa kaupunkirakennetta.
Tiivistaminen saattaa olla perusteltua myds muilla hyvin saavutettavilla alueilla.

Kaavahankkeen yhteydessa pientaloja koskevassa taydennysrakentamisen tilanteessa, jossa
kaupungille ei synny valitonta yhdyskuntarakentamisen tarvetta (esim. AO-alueiden
tiivistaminen), voidaan sopimuskorvaus ja kaavanlaadinnan kustannukset jattaa perimatta
kokonaisuudessaan aina 500 k-m2 rakennusoikeuden lisdykseen saakka. Tallaisissa
tapauksissa kustannusten perimatta jattaminen edellyttda, ettd alueelle on mahdollista
osoittaa asemakaavassa vahintaan yksi ohjeellinen uusi rakennuspaikka ja ettd maanomistaja
sitoutuu kirjallisesti hakemaan Maanmittauslaitokselta tontin lohkomista rakennuspaikan
muodostamiseksi vuoden maaraajan kuluessa laskien asemakaavan lainvoimaiseksi tulosta.

Olemassa olevien seinien sisdlld tapahtuvasta lisdrakentamisesta ei perita sopimuskorvausta
(ullakon ja/tai kellarin kayttotarkoituksen muuttaminen, maksimissaan 1 lisdkerros), jos
lisdrakentaminen ei aiheuta kaupungille muuta yhdyskuntarakentamisen tarvetta. Muusta
lisdrakennusoikeudesta peritddan sopimusperiaatteiden mukainen korvaus.

3. Asemakaavan ulkopuoliset rakennetut alueet

Asemakaavoitetun alueen ulkopuolella olevan rakennetun rakennuspaikan kehittdmisesta
laheisen alueen asemakaavahankkeen yhteydessd on mahdollista tehdd maankayttosopimus.
Maankayttésopimuskorvausta peritdaan vain silta osin, kun rakennusoikeuden lisdys ylittaa
500 k-m2. Alle 500 k-m2 lisayksen kohdalla laaditaan puitesopimus ja maanomistajalta
laskutetaan kaavanlaadinnan kustannukset kiinteiden taksojen mukaisesti.
Rakennusoikeuden lisdayksen laskennassa ei oteta huomioon alueen nykyista rakennuskantaa
ja sen kaytettya rakennusoikeutta. llman maankayttosopimusta tallaisessa tilanteessa
asemakaava on mahdollista tehda ainoastaan toteutuneen rakennusoikeuden mukaisesti
toteavana. Maankayttésopimus kyseisissa tapauksissa voidaan tehda, jos maanomistajalle
jaavien rakennuspaikkojen ylittava osa myydaan kaupungille raakamaana raakamaan
hinnalla. Maankayttésopimuksessa on mahdollista sopia nykyisen rakennuspaikan lisaksi
myo6s 1-2 asemakaavassa osoitetun ohjeellisen rakennuspaikan jaamisesta maanomistajan
omistukseen.

4. Kehittamiskorvaus maankayttosopimuksen vaihtoehtona

Jos maanomistajan ja kaupungin kesken ei padsta sopimukseen osallistumisesta
vhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kaupunki voi viime kadessa peria
kehittamiskorvauksen maanomistajalta. Kehittamiskorvausmenettely on aina toissijainen
keino peria maanomistajalta yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustannuksia. Koska
ensisijaisesti kustannusten jakamisesta tulisi sopia, molempien sopimusneuvottelu-
osapuolten kannalta on hyva, ettd epaonnistunut neuvotteluyritys todetaan yhteisesti ja

dokumentoidaan.
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