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Valtuuston kokouksessa 19.12.2016 hyvaksytyn kaupungin maapo-
liittisen ohjelman mukaan laadittaessa asemakaava yksityisten omis-
tuksessa oleville alueille tulee kaavoituksen yhteydessa solmia
maankayttosopimus. Maankayttosopimuksen mukaisin korvauksin
katetaan katujen ym. kunnallistekniikan rakentamisen tosiasiallisia
kustannuksia. Forssassa maankayttésopimuskorvausta on peritty
keskimaarin 50 % asemakaavan mukanaan tuomasta arvonnousus-
ta. Valtakunnallisesti kunnat ovat perineet maankayttosopimuskor-
vausta 40 - 60 % asemakaavan mukanaan tuomasta arvonnoususta.
Jokainen hanke arvioidaan kuitenkin erikseen.

Haudankorva lll -asemakaavan laatiminen tuli vireille alueen maan-
omistajien aloitteesta. Renor Oy, Palvelurakenajat Oy seka Kiinteisto
Oy Levykumpu tekivat omistamiaan kiinteistdja koskeneen kaavoi-
tushakemuksen kaupungille. Haudankorva Ill E -asemakaavasta to-
dettiin vuoden 2018 kaavoituskatsauksessa seuraavaa: Kutomon
alueen itapuolella sijaitsevan rakentamattoman teollisuusalueen se-
ka vanhan meijerin, kerrospytingin ja Forssan levyn teollisuuskiinteis-
ton asemakaavaa muutetaan. Kaavoitusta tutkitaan maanomistajien
aloitteesta. Muutoksessa tutkitaan, voidaanko oikeusvaikutuksetto-
man yleiskaavan mukaisesti asumista sovittaa alueelle ja ratkaistaan
rantaan riittavat viheralueet ja -yhteydet. Kaavaa viedaan eteenpain
Haudankorvan osayleiskaavan rinnalla, ja luonnosta kasitellaan
alkuvuodesta 2018.

Haudankorva Il E -asemakaava-alueella kaikki rakennusoikeus on
yksityisessa omistuksessa. Kaupungin omistuksessa on osa puisto-
alueesta. Asemakaavan mukaiset katualueet Renorintie seka Meije-
ritie, joiden osalta kaupungilla on toteuttamisvelvollisuus, ovat koko-
naan yksityisessa omistuksessa. Renorintie on osittain rakennettu,
mutta Meijeritie on taysin rakentamaton. Alueelle joudutaan lisaksi
rakentamaan tarvittavin osin myds vesi- ja viemariverkosto. Edella
esitetty huomioon ottaen asemakaavan mukanaan tuoman arvon-
nousun korvauksessa on perusteltua soveltaa 60 %:n periaatetta.

Haudankorva lll E -asemakaavan alueelle on osoitettu laskennallista
katualuetta kaantopaikkoineen ja risteysalueineen Renorintien osalta
noin 435 m (sisaltaen kevyen liikenteen vaylan) ja Meijeritien osalta
noin 470 m. Uuden kadun rakentamiskustannus voidaan arvioida sa-
maksi kuin Aurinkorannan alueella eli 600 euroksi katumetria kohti
(alv 0 %). Vesi- ja viemariliittymien alustaviksi rakentamiskustannuk-



siksi alueelle Forssan vesihuoltoliikelaitos on arvioinut 450.000 eu-
roa (alv 0 %). Koska kyseiset katualueet seka vesi- ja viemariverkos-
to palvelevat pelkastaan asemakaava-aluetta, on niiden rakentamis-
kustannusten taysimaarainen periminen asemakaava-alueen maan-
omistajilta perusteltua.

Maankayttosopimuskorvaus maaraytyy tonttimaan tayden arvon
mukaan.

Maankayttosopimuskorvauksen maksaminen olisi tarkoituksenmu-
kaisinta porrastaa eri vaiheisiin. Lisaksi olisi tarkoituksenmukaista ot-
taa mukaan indeksiehto kuten Aurinkorannankin maankayttosopi-
muksissa. Nain tehtaisiin sen vuoksi, etta asemakaavan voimaantu-
lon ja katualueiden rakentamisen valiin voi tulla usean vuoden pitui-
nen jakso. Indeksiehto sailyttaa maksettavan korvauksen nykyarvon.

Maankayttosopimuskorvauksen maksaminen halutaan tehda maan-
omistajalle mahdollisimman joustavaksi niin, ettei kaupungin etu kui-
tenkaan vaarannu. Maanomistaja voisi halutessaan maksaa maan-
kayttdsopimuskorvauksen kaupungille heti asemakaavan tultua lain-
voimaiseksi ja voimaan, jolloin maanrakennuskustannusten kallistu-
mista koskeva taloudellinen riski jaisi maanomistajalta pois.

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

Asemakaavoituksen yhteydessa laadittavat maankayttosopimukset
taytyy hyvaksya ja allekirjoittaa ennen asemakaavaehdotuksen hy-
vaksymista. Kaupunginhallitus hyvaksyy maankayttésopimukset.
Maankayttosopimukset tuodaan kaupunginhallituksen kasiteltaviksi
ja hyvaksyttaviksi ennen asemakaavaehdotuksen hyvaksymista.

Haudankorva lll E -asemakaava-alueen maankayttdsopimusten ylei-
siksi periaatteiksi laadittu ehdotus on liitteena.

Valtuuston hyvaksyttya maankayttosopimusten yleiset periaatteet
teknisen ja ymparistétoimen toimiala valmistelee maankayttésopi-
mukset kaupunginhallituksen kasiteltaviksi kaupungingeodeetin joh-
dolla alueen maanomistajien kanssa pidettavien neuvottelujen pe-
rusteella.
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Lisatiedot: kaupungingeodeetti Aki Harma, puh. 03 4141 5330,
aki.harma(at)forssa.fi

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus ehdottaa, etta valtuusto hyvak-
syy 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 Penttila oli kokouksesta poissa tata
asiaa koskeneen paatoksenteon aikana.

Paatos: Kaupunginhallitus hyvaksyi ehdotuksen.



