Kunnanhallitus, kokous 11.8.2025

§ 346 Maankiyttosopimus ja esisopimus mairaalan kaupasta,
Palkkitie, Hyrylan Palkkitie Oy ja Palkkila KKOY

TUUDno-2019-1586
Aikaisempi kasittely

Kuntakehityslautakunta, 21.8.2019

Valmistelija

Tuija Palkki, maank&ytt6insindori, tuija.palkki@tuusula.fi
Péivi Haméldinen, maankéyttopaillikko, paivi.hamalainen@tuusula.fi

Perustelut

Asiaselostus

Palkkila Oy omistaa kiinteistot Karila 858-401-3-322, Palkkila IT 858-401-3-331, Palkkila III 858-
401-3-332, Palkkikujanpdéd 858-401-3-1847 ja Jaakkola 858-401-3-1845, joiden pinta-ala on
kiinteistorekisteriotteen mukaan yhteensi noin 21 944 m?. Voimassa olevassa Raviradan alue -
nimisessd asemakaavassa (vahvistettu 23.11.2006 n:o 3423) sopimusalue on merkitty osin
varastorakennusten korttelialueeksi (TV), osin autopaikkojen korttelialueeksi ja osin katualueeksi.

Kunnanhallitus on kokouksessaan 20.5.2019 § 197 péittényt lisétd Palkkitien alueen asemakaavan
ja asemakaavan muutoksen tydohjelmaan kirkihankkeeksi.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena maanomistajan alueella on nostaa rakennusoikeutta ja
sailyttdd alueen kiyttotarkoitus ennallaan. Lisdksi kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan Palkkitie 3
kiinteistdjen mahdollisuus laajentaa toimintaansa koilliseen kunnan omistamalle suojaviheralueelle
(EV) seka puistoalueelle (P). Sopimuksen mukaan kunta myy ko. alueelleen kaavoitettavat
korttelialueet maanomistajalle asemakaavan saatua lainvoiman. Asemakaavan tavoitteena on
kaavoittaa alue osayleiskaavan mukaiseen toimintaan. Kdyttotarkoitus, rakennusoikeuden méaéra ja
yksityiskohdat ratkaistaan kaavamuutoksen suunnittelutyon yhteydessa.

Nyt tehtdvissd sopimuksessa sovitaan, ettd kunta vastaa sopimusalueen osalta asemakaavan
laatimisesta aiheutuvista kustannuksista ja asemakaavan valmistelun yhteydessa vaadittavien
selvitysten ja suunnitelmien kustannuksista. Maanomistaja vastaa kaikista teettimistdan
viitesuunnitelmista tms. alueenkdyttosuunnitelmista.

Asemakaavasta sopijapuolille koituvan hyddyn seki kaavan toteuttamiskustannusten jako tapahtuu
myohemmin tehtdvin maankayttd- ja rakennuslain 91 b §:n mukaisen maankayttosopimuksen
mukaisesti. Maankdyttosopimus laaditaan maankédyttosopimuksen allekirjoitushetkelld voimassa
olevien Tuusulan kunnanvaltuuston hyvéksymien sopimusperiaatteiden mukaisesti.

Kaavoituksen jilkeen myytivét tontit tai tontinosat


https://tuusula.cloudnc.fi/fi-FI/Toimielimet/Kunnanhallitus/Kokous_1182025/Maankayttosopimus_ja_esisopimus_maaraala(83983)#1adb3950-1df9-4fe2-8a5a-9c708551633c

Kunnan sopimusalueella omistamalle alueelle kaavoitettavat tontit myydéén Tuusulan
kunnanvaltuuston hyviksymaélld kayvialla myyntihinnalla, jonka tueksi kunta tilaa myyntihetkelld
ulkopuolisen arvioitsijan hinta-arviot.

Sopijapuolten kesken on neuvoteltu liitteend esitetyn mukainen sopimus.

Ehdotus

Esittelija

Asko Honkanen, kuntasuunnittelupééllikko, asko.honkanen@tuusula.fi

Kuntakehityslautakunta paattaa

o hyviksyi liitteend olevan sopimuksen, jolla sovitaan asemakaavan ja

asemakaavanmuutoksen kdynnistdmisestd, kumppanuuskaavoituksesta sekd luovutettavista
tonteista koskien Palkkila Oy:n omistamia kiinteistdja Karila 858-401-3-322, Palkkila
IT 858-401-3-331, Palkkila IIT 858-401-3-332, Palkkikujanpad 858-401-3-1847 ja Jaakkola
858-401-3-1845, sekd osaa Tuusulan kunnan omistamasta kiinteistostd Aurinkomaki 858-
401-5-448.

o oikeuttaa allekirjoittajan tekemdin sopimukseen tarvittavat vihdiset muutokset ja
allekirjoituksellaan hyviksymaéaén lopullisen sopimuksen.

Puheenjohtajan avattua keskustelun, varapuheenjohtaja Liisa Sorri ehdotti palautusta, ehdotus
raukesi kannattamattomana. Sorri jétti eridvdn mielipiteen.

Paatos

Ehdotus hyviksyttiin.

Eriiva mielipide

Liisa Sorri:
Kuntakehityslautakunta 21.8.2019

§99 Palkkila Oy, asemakaavan muutoksen kdynnistdminen ja kumppanuuskaavoitussopimus,
Palkkitie

Eridva mielipide

Mielesténi asia olisi tullut palauttaa uudelleen valmisteltavaksi niin, ettd kunta myy itse uudet
tyOpaikkatontit, mikali niitd kaavoitataan kunnan omistamalle alueelle, joka on suojaviheraluetta,
puistoaluetta ja osittain pohjavesialuetta. Kunnalla on pula tyopaikkatonteista, joten ei ole
perusteltua luovuttaa niitd kaavoituksen kdynnistimissopimuksen hakijalle. Alueen jo rakennettujen
tonttien rakennusoikeuden kohtuullinen nostaminen on kannatettavaa.



Liisa Sorri
Valmistelija

o Piivi Hamildinen, maankayttopaillikko, paivi.hamalainen@tuusula.fi
Perustelut

Tuusulan kunta on laatinut Palkkitie -nimisen asemakaavaehdotuksen (nro 3614).
Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti ndhtédvilla 17.10.—18.11.2024.

Kunta ja maanomistajat ovat 1.10.2019 allekirjoittaneet kaavoituksen kdynnistimissopimuksen ja
kumppanuuskaavoitussopimuksen, jonka kuntakehityslautakunta on hyviaksynyt 21.8.2019 § 99 ja
lisdksi osalle kaava-aluetta on tehty sopimus kaavoituksen kidynnistdmisestéd jo vuonna 2004.

Hyrylédn Palkkitie Oy omistaa kiinteiston 858-401-3-1831. Maanomistajan kanssa on

neuvoteltu maankdyttdsopimus ja esisopimus alueiden vaihdosta. Sopimusalueen pinta-ala on
kaavalaskennan mukaan noin 59 678 m?. Sopimuksella maanomistaja osallistuu asemakaavan
rakentamista palvelevan sisdisen ja ulkoisen yhdyskuntarakentamisen kunnalle aitheuttamiin
kustannuksiin alueidenkdyttolain 91 b §:n, kunnan maapoliittisen ohjelman ja valtuuston paitoksen
mukaisesti.

Tuusulan maapoliittisen ohjelman mukaan asemakaavan muutosalueilla korvauksen perusteena on
asemakaavoituksesta syntyvd maan arvon muutos. Maanomistaja on velvollinen korvaamaan
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksista 35-70 % saamastaan
rakennusoikeuden tai kéyttotarkoituksen muutoksen tuomasta arvonnoususta. Sopimuskorvauksen
madrdn on oltava ldhelld kustannuksia, jotka yhdyskuntarakentamisesta kunnalle on aiheutunut tai
aiheutuu.

Alueella voimassa olevassa Raviradan alueen rakennuskaava (nro 12) -nimisessd asemakaavassa
maanomistajan omistama alue on osoitettu merkinnillda VU-1 urheilu ja virkistyspalvelualueeksi.
Voimassa olevan kaavan VU-1 arvoksi on arvioitu 7 euroa/m?, eli 417 746,00 euroa.

Asemakaavaehdotuksen mukaan maanomistajan maalle on osoitettu KTY korttelialuetta
tehokkuudella e=0,3 noin 59 565 m? (17 870 k-m?). Kiinteistdarvioihin perustuen KTY
rakennusoikeuden arvo alueella on 170 euroa/k-m?. Uuden kaavan rakennusoikeuden arvo on siis 3
037 900,00 euroa.

Edelld esitetyn perusteella sopimuskorvauksen perusteena oleva arvonnousu on 2 620 154,00 euroa.
Kaavamuutoksesta aiheutuu katualueiden muutostdistd kunnallistekniikan kustannuksia noin 530
000 euroa. Sopimuskorvausta peritdidn 35 % arvonnoususta, jonka arvioidaan kattavan kunnalle

hankkeesta aiheutuvat kustannukset.

Sopimuskorvauksen médrd on 917 053,90 euroa. Maanomistaja suorittaa sopimuskorvauksen osin
rahana 517 053,90 euroa ja osin alueluovutuksena (arvo 400 000,00 euroa).



Maanomistaja luovuttaa kunnalle noin 5 698 m? (1140 k-m?) suuruisen AP-5 tontin korttelissa
33062. Tontin arvoksi on arvioitu 400 000 euroa ja maanomistaja kuittaa silld osan
sopimuskorvauksesta maksetuksi.

Maanomistaja luovuttaa liséksi sopimusalueella olevat katualueet (n. 113 m?+ raviradankujan viiste
noin 50 m?) kunnalle ilman erillisti korvausta.

Kunta omistaa noin 436 m? (130 k-m?) suuruisen osan korttelista 5527, ja luovuttaa sen 22 100
euron kauppahinnalla maanomistajalle.

Maanomistaja maksaa vaihdossa kunnalle vélirahaa 22 100 euroa.

Kumppanuuskaavoitussopimuksessa on sovittu myds maanomistajan etuoikeudesta ostaa
maanomistajan omistaman korttelin 5501 jatkeeksi kaavoitettava alue. Kunnan omistama noin
22 785 m? suuruinen méérdala kiinteistostd 858-401-5-453 on Palkkitie -nimisessé
asemakaavaehdotuksessa osoitettu KTY -korttelialueeksi (6 836 k-m?). Kunta myy sen
kiinteistoarvioihin perustuvalla KTY rakennusoikeuden hinnalla 170 euroa/k-m?, yhteensd 1 162
120 € Palkkila KKOY:lle.

Koska kyseessd on maapoliittisen ohjelman mukaisen maankayttosopimuksen hyvéaksyminen, on
paitosvalta kunnanhallituksella.

Ehdotus
Esittelija

o Antti-Pekka Rontynen, hallintojohtaja, antti-pekka.rontynen@tuusula.fi
Kunnanhallitus paattaa

e hyvéksyd Tuusulan kunnan sekd Hyryldn Palkkitie Oy:n vélillad 5.8.2025 allekirjoitetun
kiinteistod 858-401-3-1831 koskevan maankdyttdsopimuksen ja alueiden vaihtoa koskevan
esisopimuksen, jolla maanomistaja luovuttaa kunnalle noin 5861 m? suuruisen méardalan
kiinteistostd 858-401-3-1831 ja Kunta luovuttaa maanomistajalle noin 41 m? suuruisen
madrdalan kiinteistostd 858-401-3-368 ja noin 89 m? suuruisen madrdalan kiinteistostd 858-
401-3-223. Maanomistaja maksaa maankayttdsopimukseen perustuvasta vaihdosta kunnalle
vilirahaa 22 100 euroa;

o hyviksyd Tuusulan kunnan sekd Palkkila KKOY:n vililld 5.8.2025 allekirjoitetun méairdalan
kaupan esisopimuksen, jolla kunta myy noin 22 785 m? suuruisen méérdalan kiinteistosté
858-401-5-453 Palkkila KKOY:lle 1 162 120 euron kauppahinnalla;

o oikeuttaa allekirjoittajan tarvittaessa tekeméén lopulliseen vaihtokirjaan ja kauppakirjaan
pienid, teknisluonteisia tarkistuksia ja allekirjoituksellaan hyvidksyméén esisopimusten
mukaisen lopullisen vaihtokirjan ja lopullisen kauppakirjan, jotka allekirjoitetaan kolmen
kuukauden kuluessa siité, kun aluetta koskeva asemakaava (nro 3614) on tullut voimaan.

Paitos

Kunnanhallitus paatti



e hyviksyd Tuusulan kunnan sekd Hyryldn Palkkitie Oy:n vélilld 5.8.2025 allekirjoitetun
kiinteistod 858-401-3-1831 koskevan maankéyttosopimuksen ja alueiden vaihtoa koskevan
esisopimuksen, jolla maanomistaja luovuttaa kunnalle noin 5861 m? suuruisen méérdalan
kiinteistostd 858-401-3-1831 ja Kunta luovuttaa maanomistajalle noin 41 m? suuruisen
médrdalan kiinteistostd 858-401-3-368 ja noin 89 m? suuruisen méirdalan kiinteistostd 858-
401-3-223. Maanomistaja maksaa maankayttosopimukseen perustuvasta vaihdosta kunnalle
vilirahaa 22 100 euroa;

e hyvéksyd Tuusulan kunnan sekd Palkkila KKOY:n vililld 5.8.2025 allekirjoitetun maardalan
kaupan esisopimuksen, jolla kunta myy noin 22 785 m? suuruisen méirdalan kiinteistosti
858-401-5-453 Palkkila KKOY:lle 1 162 120 euron kauppahinnalla;

o oikeuttaa allekirjoittajan tarvittaessa tekemién lopulliseen vaihtokirjaan ja kauppakirjaan
pienid, teknisluonteisia tarkistuksia ja allekirjoituksellaan hyvdksymaiin esisopimusten
mukaisen lopullisen vaihtokirjan ja lopullisen kauppakirjan, jotka allekirjoitetaan kolmen
kuukauden kuluessa siitd, kun aluetta koskeva asemakaava (nro 3614) on tullut voimaan.

Esteellisyys
o Kalle Ikkeld

Kokouskisittely

Valtuuston 1. varapuheenjohtaja Kalle Ikkeld ilmoitti olevansa hallintolain 28.1 pykildn kohdan 1
mukaisesti esteellinen (osallisuusjédévi) ja poistui kokouksesta asian kisittelyn ja paitoksenteon
ajaksi.

Maankéyttopaéllikkdo Hadmaildinen selosti asiaa kokouksessa.

Tiedoksi
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