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KAAVOITUSSOPIMUS - luonnos

Taman sopimuksen allekirjoittaneet ovat tandan tehneet seuraavan kaa-
voitusta ja siihen liittyvia korvauksia koskevan sopimuksen.

1. SOPUAPUOLET

Liperin kunta
Y-0169583-6
PL 20

83101 LIPERI

Maanomistaja
Yritys tai henkilo
Xxxxxtie xx

80400 YLAMYLLY

2. SOPIMUSALUE

Sopimus koskee Ylamyllylla sijaitsevaa kiinteistod Xxxxx 426-405-0078-0xxxx, 0soit-
teessa Xxxxxxxx x. Kiinteistén pinta-ala on xxxx m?2.

Sopimusalue on esitetty ajantasakaavaotteessa (kullekin maanomistajalle kohdis-
tettu liitekartta).

3. SOPIMUKSEN SISALTO
Kaavatilanne

Alueella on voimassa Liperin kunnanvaltuuston 19.3.2007 § 14 hyvdksyma Liperin
kylan (Ylamylly) asemakaavan muutos. Asemakaavassa sopimusalueen kayttotar-
koitus on teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparist6 asettaa toiminnan laa-
dulle erityisia vaatimuksia TY. Tonttitehokkuusluku on e=0,20 ja kerrosluku on II.
Alueella on ohjeellinen tonttijako.

Suunnittelun lahtokohdat

Alueen maanomistajilta ja yrittdjilta on tullut kuntaan tiedusteluja tonttien raken-
nusoikeuden nostamisesta ja lisdrakentamistarpeesta. Kunta on tiedustellut
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9.8.2023 lahetetylld kirjeelld kultakin Ylamyllyn asemakaava-alueen kortteleiden
300-305 kiinteiston haltijalta kaavamuutostarpeesta lahinna koskien lahtokohtai-
sesti em. rakennusoikeuden nostamista tonttitehokkuusluvusta e=0,20 lukuun
e=0,40 (liite 2).

Maanomistajana olette vastanneet kaavamuutostarpeeseen mydnteisesti. Sen pe-
rusteella kunta on laatinut tdman kunnan ja teidan valisen kaavoitussopimuksen ja
siind esitetyn yksildidyn kaavoituskorvausten maaran. Kaavoituskustannukset ja
muut korvaukset jaetaan osallisten kesken kunkin saaman hyédyn suhteessa.

Sopimuksen tarkoitus

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd osapuolet sopivat sopimusalueen asemakaavan
muutoksen tavoitteista (lahinna rakennusoikeuden maarasta) ja siihen liittyvista
kaavoituskustannuksista ja -korvauksista edellyttden, ettd asemakaava tulee voi-
maan.

Todetaan, ettd tama sopimus ja aluetta koskeva asemakaavoitus ovat oikeudelli-
sesti eri asioita. Asemakaava muodostaa kuitenkin perustan talle sopimukselle ja
asemakaavan voimaanastumatta jaaminen mitatoin taman sopimuksen.

Osapuolet kuitenkin pyrkivat toimimaan niin, ettd sopimusperustana oleva asema-
kaavan muutosta koskeva hyvaksyntapaatos saa lainvoiman ja kaava voidaan kuu-
luttaa voimaan sopimusalueella.

4. KAAVOITUSPROSESSI

Kunta laatii kaavamuutoksen omana tyonaan ja pyrkii laatimaan vireilla olevan kort-
teleiden 300—305 ym. asemakaavan muutoksen viivytyksetta.

Maanomistaja on tietoinen, ettd kaavamuutokseen kuuluu edelld mainittujen kort-
telialueiden lisaksi kunnan eri korttelialueita ja viheralueita koskevia kaavamuutos-
tavoitteita, jotka mahdollisesti vaikuttavat kaavan laadintaan ja sen aikatauluihin.
MyOs saatava kaavapalaute ja valitukset saattavat vaikuttaa kaavan laadinta-aika-
tauluun seka kaavan tavoitteisiin ja sisaltoon.

5. ALUEIDEN LUOVUTTAMINEN, RAKENTAMINEN JA KUSTANNUKSET

Alueiden luovuttaminen
Taman sopimuksen perusteella ei suoriteta alueiden luovutuksia osapuolten valilla.
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Rakentaminen

Sopimuksen mukainen alue (tontti) on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkos-
toon ja katuverkostoon. Tonttien rakentamisessa noudatetaan voimassa olevia kaa-
vamaarayksia ja muuta asiaan liittyvaa rakentamista koskevia sdadoksia. Sopimuk-
seen liittyvia rakentamisvelvoitteita ei aseteta.

Alueen rakennettavuus on paaosin selvilld ja jota tontin haltija on tdydentanyt lisa-
selvityksilla rakennusvaiheessa. Kaikista tarvittavista yksityiskohtaisista lisaselvityk-
sista rakennusoikeuden lisdantyessa vastaa rakentaja kustannuksellaan.

Kustannukset ja niiden maksaminen

Sopimuksen lahtokohta on, etta osalliselta veloitetaan kaavamuutoksesta:

Kaavamuutoksen kaavoitustaksan mukainen 1100 euroa (kaavan aloituskohdan
mukainen voimassa ollut taksa).

Lisaksi veloitetaan rakennusoikeuden lisayksesta johtuva arvonnousu maankay-
ton toteutusohjelman 2023-2024 mukaisesti (33,33% arvonnoususta). Arvon-
nousu lasketaan seuraavasti:

Lahtoarvona on Liperin kunnan kayttama alueellinen rakennusoikeuden
arvo, eli 5 euroa / m2. Talldin 1000 m2 tontti maksasi siten 5000 euroa.
Edelld mainittu kohdistuu kuitenkin paaasiassa teollisuustontteihin, joiden
tonttitehokkuusluku on e=40, eli vastaava luku, mita talla kaavamuutok-
sella tavoitellaan. Koska teilla nykyinen tonttitehokkuusluku on siis puolet
tavanomaisesta, katsotaan tassa sopimuksessa laskennallisesti, ettd myos
tontin hinta olisi my0s puolet tavanomaisesta teollisuustontin arvosta, eli
2,50€/m2.

Nykyisella tonttitehokkuusluvulla e=0,20 muodostuu 1000 m2 tontilla 200
k-m2 rakennusoikeutta, maksaen rakennusoikeudellisesti siten 2500 euroa.
Tall6in muodostuu yhden rakennusoikeuden k-m2 laskennalliseksi hinnaksi
12,50 euroa (2500 € / 200 k-m2 = 12,50 €/k-m2). Sama arvo on siten myos
lisaantyvalla rakennusoikeudella.

Tasta arvonnousun korvaus olisi maankdyton toteuttamisohjelman mukai-
sesti 33,33%, eli 12,50*0,33 = 4,17 euroa / kasvava rakennusoikeus k-m2.
Koska kyse on kuitenkin voimassa olevassa kaavassa teollisuusalueeksi erit-
tain alhaisesta ldhtotasoisesta rakennusoikeudesta ja siten osin kaavalla
nyt korjattavasta tilanteesta, annetaan arvonnousun kohtuullistamiseksi
korvaukselle vield 50% alennus. Talldin veloitus rakennusoikeuden tontti-
kohtaisesta arvonnousun lisdyksesta on 2,085 euroa / lisadntyva raken-
nusoikeuden k-m2.



#

Kiinteiston 426-405-0078-0xxx nykyinen rakennusoikeus on xxx k-m2 ja kaavamuu-
toksella tavoiteltu rakennusoikeus on yhteensa xxx k-m2. Tall6in lisdantyva raken-
nusoikeus on xxx k-m2 (a’ 2,085 €/k-m2).

Arvio kunnalle korvattavasta arvonnoususta on siten xxx,xx euroa.
Kaavoituskustannusten ja arvonnousun korvaukset ovat yhteensa xxxx,xx €.

Lopullinen korvausten maara tarkentuu lopullisessa kaavaratkaisussa kaavaa koske-
van hyvaksyntapaatoksen saadessa lainvoiman.

Maanomistaja sitoutuu maksamaan taman sopimuksen mukaiset kustannukset 30
vuorokauden kuluessa siitd, kun asemakaavan hyvaksyntapaatos on saanut lainvoi-
man.

Rakentamiseen ja lisarakentamisen liittyen, kunta pidattaa itselladn oikeuden peria
kunnallistekniset liittymamaksut voimassa olevien taksojen mukaisesti.

6. SOPIMUKSEN NOUDATTAMINEN

Sopimusta koskevat erimielisyydet, joista ei paasta keskindisesti sopimukseen, ka-
sitelldan ja ratkaistaan Joensuun kdrajaoikeudessa.

7. SOPIMUKSEN VOIMAANTULO

Tama sopimus tulee voimaan maanomistajaa ja kuntaa velvoittavana sopimuksen
allekirjoittamisesta alkaen.

Sopimus on voimassa siihen saakka, kunnes kaikki tdssa sopimuksessa maaritetyt
velvoitteen on taytetty.

Tama sopimus sitoo kokonaisuudessaan maanomistajaa myos tilanteessa, etta kiin-
teistén omistaja vaihtuu osittain tai kokonaan. Omistuksen vaihtuessa siita tulee va-
littdmasti ilmoittaa kunnalle.

Mikali asemakaavaa koskeva hyvaksyntdapdatos ei saa sopimusalueella lainvoimaa,
sopimus raukeaa automaattisesti. Sopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta
mihinkaan vaatimuksiin sopimuksen nojalla ja osapuolet eivat ole velvollisia mihin-
kdan korvauksiin sopimuksen raukeamisen johdosta.
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Mikali asemakaava tulee voimaan sisalloltaan olennaisesti toisenlaisena, sopijapuo-
let neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai paattamisesta ja korvauksista erik-
seen.

Kunnalla on oikeus jattaa maanomistajan osalta kaavamuutos kuuluttamatta voi-
maan, mikali tdma ei tayta sopimuksen mukaisia velvoitteitaan (kaavoituskorvauk-
sia) maaraajassa.

Liitteet: Kaavaote kiinteistorajauksella

Liperissa xx. pdivana xxxxxxkuuta 2024.

LIPERIN KUNTA
Hannele Mikkanen Jouni Pekonen
kunnanjohtaja tekninen johtaja

Kiinteiston 426-405-0078-0xxxx omistaja

XXXXXX XXXXXXXXXXX
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