MAANKAYTTOSOPIMUS JA MAARAALOJEN KAUPPAKIRJA (luonnos 7.4.2015)

Turun kaupungin Skanssin kaupunginosaa koskevan 21.11.2014 paivatyn ja 2.3.2015
muutetun asemakaavanmuutosehdotuksen (Vallikatu 13/2012) johdosta tekevat Turun
kaupunki (kaupunki) ja kiinteistdjen 853-411-3-3, 853-411-2-9 seka 853-445-7-2 omistajat
Ritva Niinivirta-Grénholm, Reijo Niinivirta seka Toivo Niinivirran ja Astrid Niinivirran oi-
keudenomistajat Anja Hurmerinta sek& Heikki Niinivirta (kiinteistbnomistaja) seuraavan
sopimuksen:

SOPIMUSOSAPUOLET

Turun kaupunki
Y-tunnus: 0204819-8

jaliempana tassa sopimuksessa "Kaupunki”
seka

Ritva Niinivirta-Gronholm % osuus

Reijo Niinivirta ¥ osuus

Toivo Niinivirran ja Astrid Amanda Niinivirran oikeudenomistajat ¥2 osuus:
Anja Hurmerinta ja Heikki Niinivirta

kaikki yhdessa jaljempana tdssa sopimuksessa
"Kiinteistdbnomistaja”

SOPIMUKSEN SISALTO

Talla sopimuksella Kaupunki ja Kiinteistbnomistaja sopivat maankaytto- ja
rakennuslain (5.2.1999/132) 12 a luvun mukaisesti Maanomistajan osallis-
tumisesta Turun kaupungin Skanssin kaupunginosan (37) 21.11.2014 pai-
vatyn ja 2.3.2015 muutetun asemakaavaehdotuksen "Skanssin Vallikatu"
(13/2012) yhdyskuntarakentamisesta Kaupungille aiheutuviin kustannuksiin.

Liséksi sovitaan yleisten alueiden, kuten puisto- ja katualueiden luovutuk-

sesta Kaupungille ja korttelin muodostusosien luovutuksesta. Sopimuksen

voimaantulo edellyttaa, ettd em. asemakaava tulee lainvoimaiseksi.
SOPIMUSEHDOT

1. Maankayttbésopimuksen tavoite

Talla maankayttésopimuksella sovitaan yhteisesti Kaupungille aiheutuvien
yhdyskuntarakenteen rakentamis- ja muutoskustannusten korvaamisesta.

Sopijapuolet toteavat, etta tama maankayttosopimus ei syrjayta kaavoituk-
selle laissa asetettuja tavoitteita ja sisaltovaatimuksia.

2. Neuvottelujen kulku

Sopijapuolet toteavat, etta maankayttosopimusneuvottelut on kdyty asema-
kaavan sisallon tultua ratkaistuksi.

3. Sopimuskorvaus yhdyskuntarakenteenmuutoskustannuksista
Kiinteistbnomistaja suorittaa 1.270.000 euron suuruisen sopimuskorvauk-

sen. Korvaus tarkistetaan arvoonsa kayttAmalla erd&ntymispaivana viimeksi
julkaistua elinkustannusindeksia (perusindeksi 1951:10=100), johon vertai-



4. Vakuus

luindeksina kaytetaan elinkustannusindeksia 1910 (perusindeksi
1951:10=100).

Korvaus erdantyy maksettavaksi kolmessa erdssa seuraavasti:

1. 600.000 euroa 3 kuukauden kuluttua em. asemakaavan voimaantulosta.
Kaupunki lahettdé Kiinteistonomistajalle erillisen laskun asemakaavan saa-
tua lainvoiman.

2. 345.000 euroa 3 vuoden kuluttua em. asemakaavan voimaantulosta.
Kaupunki lahettdé Kiinteistonomistajalle erillisen laskun.

3. 325.000 euroa 6 vuoden kuluttua em. asemakaavan voimaantulosta.
Kaupunki lahettaa Kiinteistonomistajalle erillisen laskun.

Mikali korvausta ei suoriteta sovittuna erapaivand, on maksamattomalle
osalle suoritettava korkolain (20.8.1983/633) mukainen viivastyskorko
eraantymispaivasta maksupaivaan saakka.

Kiinteistonomistajalla on oikeus suorittaa sopimuskorvaus kokonaan tai osit-
tain ennen edella mainittuja erapaivia.

Sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamiseksi kiinteistonomistajat luo-
vuttavat kaupungille yhteisesti 1.270.000 euron suuruisen vakuuden. Kau-
pungin hyvaksyma vakuus kuitataan vastaanotetuksi timan sopimuksen al-
lekirjoituksin.

Kaupunki palauttaa annettua vakuutta samassa aikataulussa ja samassa
suhteessa sopimuskorvauksen maksamisen kanssa.

5. Alueiden luovutus seké luovutettavalla alueella sijaitsevien rakennusten, rakennelmien ja laitteiden

purkaminen

Kiinteistbnomistajat luovuttavat kaupungille seuraavat asemakaavassa "Val-
likatu” (13/2012) katualueiksi osoitetut alueet yhteensé 4842 m2:

- Noin 1963 m2 suuruisen maaraalan kiinteistosta 853-411-3-3,
- Noin 856 m2:n suuruisen maaraalan kiinteistosta 853-445-7-2 seka
- Noin 2023 m2 suuruisen maaraalan kiinteistosta 853-411-2-9.

Kiinteistdon omistaja luovuttaa kaupungille asemakaavassa "Vallikatu”
(13/2012) yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
korttelialueeksi (ET-1) osoitetun tontin 853-37-23-1, pinta-alaltaan 50 m2.

Liséksi kiinteistonomistaja luovuttaa kaupungille seuraavat asemakaavan
"Vallikatu” ulkopuolelle jaavat alueet:

- Noin 5232 m2 suuruisen maaraalan kiinteistosta 853-411-3-3, josta
2044 m2 on asemakaavan mukaista katualuetta ja 3188 m2 on yleis-
kaavan mukaista viheraluetta,

- Noin 1710 m2:n suuruisen madaraalan kiinteistosta 853-445-7-2, joka on
kokonaisuudessaan asemakaavan mukaista katualuetta seka

- Noin 3969 m2 suuruisen maaraalan kiinteistésta 853-411-2-9, joka on
kokonaisuudessaan yleiskaavan mukaista viheraluetta.

Luovutettavien alueiden yhteispinta-ala on 15 803 m2 ja ne on osoitettu kiin-
teistolaitoksen kartalla M 104 / 27.3.2015.



Luovutettavien alueiden arvo on yhteensa 75.000 euroa ja se on otettu
huomioon sopimuskorvausta maaritettaessa.

Kiinteistbnomistajat vastaavat kaupungille luovutettavilla alueilla olevien ra-
kennusten, rakenteiden, laitteiden ja muun irtaimen omaisuuden siirtdmises-
ta ja poistosta kustannuksellaan.

Rakennukset tulee purkaa 6 kuukauden kuluessa kaupungin antamasta kir-
jallisesta ilmoituksesta. Mikali kiinteistbnomistaja ei ole tayttanyt tassa tar-
koitettua velvollisuutta maaraaikana on kaupungilla oikeus purkaa raken-
nukset tai laitteet kiinteisténomistajan lukuun.

6. Omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen

Kaupunki saa 5. kohdassa mainitut alueet omistukseensa ja hallintaansa
vapaana kiinnityksistd, rasituksista ja maksuvelvoitteista taman sopimuksen
voimaan tullessa.

7. Korttelin Skanssi-23 muodostusosien osto-optio

Kaupunki varaa kiinteistdnomistajalle korttelin Skanssi-23 asuinkerrostalo-
jen korttelialueen (AK-1) kaupungin omistamiin muodostusosaan kolmen
vuoden osto-option asemakaavan "Skanssin Vallikatu” voimaantulosta alka-
en. Kaupunki omistaa korttelin Skanssi-23 asuinkerrostalojen korttelialuees-
ta (AK-1) 7940 m2, jolloin pinta-alojen suhteessa kaupungin omistaman
maa-alueen rakennusoikeus on yhteensé 8100 k-m2.

Kauppahintana kaytetaan 180 €/k-m2, jolloin kauppahinnaksi muodostuu
1.458.000 (8100 k-m2 x 180 €/k-m2) euroa.

Kauppakirja laaditaan kaupungin soveltamien vakioehtojen mukaisesti tay-
dennettyna tarvittaessa tonttikohtaisilla ehdoilla. Myynnista tehd&an erillinen
paatds Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnassa.

8. Kunnallistekniikka ja liittymismaksut

Kaupunki pidattaa oikeuden peria Kiinteistonomistajalta voimassa olevan
taksan mukaiset vesihuollon littymismaksut ennen kiinteistén rakennusten
verkostoihin liittamista.

Kaupunki rakentaa kustannuksellaan maaraamanaéan aikana kiinteistén
kohdalla sijaitsevat kadut katupiirustusten mukaisesti, yleiset séhko-, tele-,
vesi-, viemari- ja kaukolampdjohdot seka katuvalaistuksen.

Vesihuollon liittymispisteet sijaitsevat asemakaavan mukaisella katualueella.
Kiinteistonomistaja sitoutuu kustannuksellaan suunnittelemaan ja rakennut-
tamaan tonttien vesihuollon seka liittdmaan tontit katualueella sijaitseviin liit-
tymispisteisiin siindkin tapauksessa, ettd asemakaavaehdotuksen mukainen
kortteli jaetaan useampaan tonttiin ja tonttien rajat sijaitsevat yli 20 metrin
paassa ko. liittymispisteista.

Kiinteistbnomistaja vastaa kiinteistén kohdalla olevan kadun yleiseen kayt-
t6on luovuttamisesta riippumatta, kadun kunnossa- ja puhtaanapidosta si-
ten, kuin laissa kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapi-
dosta on sdadetty. TAhan velvollisuuteen kuuluu myds lumen poistaminen ja
talvihiekoitus seka kiinteiston katuosuudella mahdollisesti olevien istutusten
ja nurmikon hoito.

9. Kaukolampddn liittymisvelvollisuus



Kiinteistbnomistaja sitoutuu liittamaan kaikki uudisrakennukset kaukolamp6-
verkkoon erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti.

10. Kaytto- ja rasiteoikeudet

11. Valumavedet

10.1 Yleiset ehdot

Kiinteisténomistaja on velvollinen korvauksetta sallimaan Kaupungin tai sen
osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palvelevien johtojen, laitteiden ja
kiinnikkeiden sijoittamisen kiinteistolle, sen yli tai silla oleviin rakennuksiin.
Kiinteistbnomistajalle korvataan em. toimenpiteista mahdollisesti aiheutuvat
suoranaiset vahingot ja haitat. Kaupungilla on oikeus merkita em. oikeus ra-
sitteena kiinteistorekisteriin Kiinteistbnomistajaa enempaa kuulematta.

Kiinteistbnomistajat ovat velvollisia luovuttamaan Turku Energia Sahkéver-
kot Oy:n kayttdon yleiseen sahkonjakeluun tarvittavat maan ja rakennustilo-
jen kayttooikeudet jakelumuuntamoita, kaapelikaappeja yms. laitteita ja joh-
toja varten. Muuntamon tarvitseman maan ja rakennustilojen kaytosta Turku
Energia Sahkoverkot Oy maksaa laskelmiensa mukaisen yhtenaisen korva-
uksen.

10.2 Tonttien sisdisen kevyenliikenteen vaylan toteuttaminen ja rasiteoikeus

Kiinteistdbnomistaja sitoutuu kustannuksellaan rakentamaan asemakaavassa
osoitetun tontin sisaisen yleiselle jalankululle varatun kevyenliikenteen vay-
lan samassa yhteydessa kun tontin kyseista aluetta rakennetaan. Kevyenlii-
kenteen vayla pitaa kuitenkin rakentaa viimeistaan siina vaiheessa, kun
Rompolitie poistuu korttelin alueelta kaytdsta.

Kaupunki saa korvauksetta yleiselle jalankululle osoitetun rasiteoikeuden
em. kevyenliikenteen vaylaan. Kiinteistonomistaja vastaa em. kevyenliiken-
teenvaylan yllapidosta.

Molemmilla osapuolilla on oikeus hakea rasitetoimitusta taman sopimuksen
mukaisten oikeuksien merkitsemiseksi kiinteistérekisteriin rasitteena. Rasi-
tetoimituksen kustannuksista vastaa rasiteoikeuden saaja.

10.3 Luiskat

Mikali katujen rakentaminen vahvistettujen suunnitelmien mukaan vaatii ka-
dun ja kiinteistdn pihatason korkeuseroista johtuen joko penger- tai leikka-
usluiskan ulottamista tontille, Kiinteistonomistaja sallii tAman korvauksetta.

10.4. Hulevesirasite

Kaupunki saa korvauksetta rasiteoikeuden hulevesiputken sijoittamiselle
asemakaavassa osoitetulle hule-alueelle, joka kulkee Reduttipolun kevyen-
likenteenvayldn kohdalla korttelin poikki.

Molemmilla osapuolilla on oikeus hakea rasitetoimitusta taman sopimuksen
mukaisten oikeuksien merkitsemiseksi kiinteistorekisteriin rasitteena. Rasi-
tetoimituksen kustannuksista vastaa rasiteoikeuden saaja.

Kiinteistbnomistajan ja em. kiinteistdistd muodostettavien tonttien tontin-
omistajien tulee huolehtia kustannuksellaan tonttivieméardintinsa yhteydessa
tonttiin rajoittuvilta puistoalueilta seka jalankulkupoluilta, joilla ei ole yleista
viemariverkkoa, tontille mahdollisesti valuvien pintavesien poisjohtamisesta.



12. Kortteleiden rakentaminen ja rakentamistapa
12.1 Suunnitelmien teettaminen

Maanomistaja laatii kustannuksellaan Sopimusalueen korttelialueille mah-
dollisesti tarvittavat kaikki suunnitelmat.

12.2 Energiaehdot

Kiinteistbnomistaja sitoutuu rakentamisessa noudattamaan Skanssin alueel-
le laadittuja erillisia uusiutuvan energian kayttoa, veden- ja energiakayton
tehokkuutta, kaksisuuntaisen kaukolampdkaupankaynnin ja sahkdisen lii-
kenteen mahdollisuuksia seka sahkoisen liikenteen edellytyksia edistavia
ehtoja. Nama ehdot ovat tAman sopimuksen liitteena 1.

Energialiitteen ehtojen tayttymista valvoo kaupungin asettama, kohdan 14
mukainen, ohjausryhma. Kiinteistonomistajan tulee esittaa selvitys taman
litteen mukaisten ehtojen tayttymisesta rakennusluvan hakemisen yhtey-
dessa seka kayttoonotto- ja lopputarkastuksessa.

12.3 Korttelialueiden liittyminen keskuspuistoon

Korttelin yhteispiha-alueet tulee itareunaltaan liittaa julkisiin alueisiin
(=keskuspuisto) laadittavan viheralueiden yleissuunnitelman periaatteiden
mukaisesti. Esimerkiksi laadukkain istutuksin ja yleisessa kayttssa olevin
oleskeluryhmin.

Korttelin itareunan alueiden tulee selkedsti olla yleisesti kaytettavissa ja nii-
den tulee toiminnallisesti rikastuttaa yleista virkistysaluetta.

12.4 Taide

Jokaisessa korttelin Skanssi-23 rakennushankkeessa (= yhden yhtion ra-
kennusluvan kasittava kokonaisuus, joka voi koostua yhdesta tai useam-
masta rakennuksesta) tulee rakentaa taideteos, jonka suunnitelmat tulee
esittda rakennusluvan yhteydessé. Taideteoksen muoto ja ilmaisutapa ovat
vapaasti valittavia, mutta ehdotuksessa tulee huomioida, ettéa taideteoksen
materiaali on aikaa kestava seké huoltotarve on vahainen. Taide voi olla ra-
kennuksiin tai piha-alueeseen liittyvaa ja se voi olla myds esimerkiksi ns.
kayttotaidetta tai ymparistorakentamisen keinoin tehty hulevesiaihe.

Taiteen suunnittelussa/toteutuksessa tulee noudattaa laadittavan Skanssin
viheralueiden yleissuunnitelman yhteydessa laadittavia ohjeita.

Hankkeen suunnittelijalla tulee olla hankkeeseen sopiva koulutus.
13. Mahdollinen pilaantunut maapera

Kaava-alueella on ollut kasvihuonetoimintaa Kiinteistbnomistajan omistami-
en tilojen alueella, muutoin alue on ollut rakentamatonta peltoaluetta.

Sopimusalueella (= kiinteistdt 853-411-3-3, 853-411-2-9 seka 853-445-7-2)
olevien mahdollisten pilaantuneiden (saastuneiden) maa-alueiden olemas-
saolo tulee selvittda ja pilaantuneet maat poistaa ennen rakentamista. Kiin-
teistbnomistaja puhdistaa maaperan tasoon, jota tdssd maankayttosopi-
muksessa yksildidyn asemakaavan mukainen kayttotarkoitus viranomaisten
mukaan edellyttaa.

Puhdistaminen suoritetaan Kiinteistbnomistajan toimesta viranomaisilta



14. Ohjausryhma

15. Edelleen luovutus

16. Erimielisyydet

hankittujen ymparistdlupien mukaisesti, kaava-alueen toteuttamisen edellyt-
tamassa aikataulussa ja rinnan alueen rakennustéiden edistymisen kanssa.

Tarvittavien selvitysten ja tutkimusten teettdmisesta ja niista aiheutuvista
kustannuksista vastaa Kiinteistonomistaja. Mikéali Sopimusalueelta 16ytyy pi-
laantuneita (saastuneita) maa-alueita, niiden kunnostamisesta seka pilaan-
tuneen (saastuneen) maa-aineksen jatkokasittelysta vastaa Kiinteistonomis-
taja omalla kustannuksellaan.

Mikali Kiinteistbnomistaja ei ole tayttanyt tassa tarkoitettua velvollisuutta en-
nen rakennustoiden aloittamista, kaupungilla on oikeus tutkia ja puhdistaa
pilaantunut alue Kiinteisttnomistajan lukuun ympéaristdviranomaisten anta-
mien paatdsten mukaisesti ja peria toimenpiteista aiheutuvat kustannukset
kiinteistdnomistajalta.

Puhdistusvelvollisuus koskee myos talla sopimuksella kaupungille luovutet-
tavia alueita.

Kaupunki maarittelee tai perustaa ohjausryhman valvomaan taman sopi-
muksen mukaisia velvoitteita.

Mikali Kiinteistonomistaja rikkoo taman sopimuksen mukaisia velvoitteita, on
han velvollinen maksamaan Kaupungille sopimussakkoa.

Mikali Kiinteistbnomistaja luovuttaa maansa tai osan siitéd kolmannelle, han
vastaa velvoitteiden suorittamisesta ja muista sopimusehdoista niin kauan,
kunnes han on toimittanut Kaupungin Kiinteistéliikelaitokselle tdmén sopi-
muksen perddn tehdyn merkinnan siita, etta luovutuksensaaja vastaa tdman
sopimuksen mukaisten ehtojen ja velvoitteiden suorittamisesta.

Mahdolliset ehtojen tulkinnasta ja korvauksista sek& sopimussakkoasioista
johtuvat erimielisyydet ratkaisee ensimmaisena oikeusasteena Varsinais-
Suomen karajaoikeus.

17. Sopimuksen voimaantulo

Tama sopimus tulee voimaan sopimusaluetta koskevan edella mainitun
asemakaavaehdotuksen tai sit talta osin vastaavan poikkeusluvan tullessa
voimaan. Asemakaava tulee voimaan kuulutuksella.

Mikali em. asemakaava tulee voimaan toisensisaltdisena kuin mita on ollut
tiedossa taman sopimuksen tekohetkelld, sitoutuvat Kiinteistonomistaja ja
Kaupunki neuvottelemaan siité johtuvat muutokset tdhan sopimukseen.

Allekirjoitukset

Kaupanvahvistajan todistus



Ote Koivulan kaupunginosan (35) vireilld olevasta asemakaavasta
" Skanssin Vallkatu" 13/2012

v Maar3ala tilasta Kaarninko 853-411-2-9 pinta-ala 6042 m2

7 . . ;

m Maaraala tilasta Kaarnikko 853-411-3-3 p!nta-ala 7195 m2
Maaraala tilasta Vahakaarnikko 853-445-7-2 pinta-ala 2566 m2

yhteensa 15803 m2
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