Muijalan uuden asemakaava-alueen tonttien hinnoittelu
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Kaupunkikehityslautakunta 22.03.2023 § 48

Muijalan uuden asemakaava-alueen L68 asemakaava tuli voimaan
12.10.2022 kaupunginvaltuuston paatoksesta 17.8.2022 § 91. Asema-
kaavan alue on kokonaan Lohjan kaupungin omistuksessa ja sielld on 40
AO-tonttia seka 2 AP-tonttia ja 1 P-tontti. Kaikki tontit ovat
rakentamattomia ja puusto on hakattu tontinluovutusasentoon. Teknisen
toimen katuty6t ovat alustavan tiedon mukaan valmistumassa
marraskuussa 2023. Tonttien yleinen haku voi alkaa katutdiden
valmistumisen ja tonttien lohkomisten jalkeen. AO on erillispientalojen
korttelialue eli omakotitontteja ja AP on asuinpientalojen korttelialue eli
rivitalotontteja. P on palvelurakennusten korttelialue, jolla sallitaan
asuminen.

Muijalassa ei ole kaupungilla ollut tarjolla asuntotontteja vuosikymmeniin,
joten tdman uuden alueen tonteista on kaksi (2) kansallisen tason riippu-
matonta AKA-ammattiarviota. Maankayttéinsindori kilpailutti viisi (5)
kansallisen tason AKA-ammattiarvioijaa tarjouspyynnéllaan ke 11.1.2023
tarjouspyyntoajan ollessa to 2.2.2023 klo 10:00 saakka. Nelja (4) tahoa jatti
tarjouksen. Arvioiden tilauksesta on maankayttdinsinddrin viranhaltija-
paatds 2.2.2023 § 1 (kaupunkikehityslautakunta 16.2.2023 § 28. Kahden
arvion yhteishinta oli 4780 € (alv 0 %; 2380 € ja 2400 €) maaraajalla

ti 7.3.2023 klo 10:00. Molemmat arviot saapuivat ajoissa.

Naiden kahden AKA-arvion keskiarvot ovat liitteena olevan taulukon
mukaiset hinnat ja tdman hinnoittelupaatdksen varsinainen kohde. 1.
kalenterivuoden maanvuokra on 5 % hinnasta. Arviot ovat melko lahella
toisiaan Lohjan olosuhteissa. AO-tonttien nelidhinnat ovat 40 ja 45 €/m?
(arvio1 antaa AO:kin rakennusoikeuden hintana, mutta kun
rakennusoikeus on tehokkuusluvulla, niin maanelidhinta vaihtelee vain
rakennusoikeuden tasalukupyoristyksen verran.) Rakentamisvelvollisuus
on nauhataajaman tavanomainen 60 % rakennusoikeudesta kaikilla
tonteilla. Kaikkien tonttien yhteenlaskettu hinta/paaoma-arvo on 2,02
miljoonaa euroa.

Lohjan olosuhteissa varsinkin AP-tonttien ongelma kortteleissa 608 ja 609
on se, ettd maapera on joko kalliota (Ka) tai todennakoisesti paalutusta
vaativaa hienoa hietaa (HHt). Ct on silttid ja KHt on karkeaa hietaa.
Muutoinkin koko alueen maapera on varsin vaihtelevaa, jopa yksittaisen
tontin sisalla (asemakaavoituksen rakennettavuusselvitys). Tama tulee
erityisesti tuoda esille tonttien haussa ja korostaa tontinhakijoille. Em.
seikat ovat selkead ero Gunnarlan alueeseen nahden. Korttelin 600 P-tontin
kayttotarkoitusmerkinta on hyvin monikayttéinen: se sallii suurin piirtein
kaiken muun paitsi teollisen toiminnan ja tavallisen asumisen. Sen
todenndkdinen tuleva kayttd on jonkinlaatuinen palveluasuminen.
Hallintosdannon mukaisesti AO-tonttien myynnit ovat kaupungingeodeetin
ja maanvuokraukset maankayttéinsinéorin viranhaltijapaatoksia. AP- ja P-
tonttien myynnit ja maanvuokraukset ovat kaupunkikehityslautakunnan
paatoksia.



Lisatiedot

Oheismateriaali

Liite

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Taytantdédnpano

Kiinteistdarvioiden julkisuutta koskee seuraava oikeustapaus. Korkeimman
hallinto-oikeuden 23.1.2020 antaman vuosikirjaratkaisun mukaan
arvioinnin perusteita koskevia tietoja on pidettava salassa pidettavina lain
viranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999) § 24 momentin 1 kohtien
17 ja 20 perusteella. Arviot ovat toki nahtavissa paattajien sisaisessa
portaalissa.

Rivitalotonttien kerrosluku on jatkuva keskustelun aihe: Gunnarlassa
kerrosluku on Il (ei pakottava), mutta tdman vuosituhannen puolella
rivitalotonttien toteutus on suurimmalta osin Lohjalla ollut vain kerrosluvulla
I, asuntokysynnan mukaisesti. Nain ollen naidenkin Muijalan korttelien
608 ja 609 rakennusoikeudesta jaa todennakdisesti kdytanndssa osa
kayttamatta. Piha-alueiden toteutuksen vaatimustaso on noussut, joten
siitakin syysta kerrosluvulla Il asemakaavoitetun tontin rakennusoikeutta
jaa kayttamatta kerrosluvun | toteutuksella: maa-ala ei yksinkertaisesti riita.
Gunnarlassa kaytetty rakennusoikeus on luokkaa 60 %. Hinta/maanvuokra
ja liittymismaksut tulevat koko asemakaavan mukaisesta
rakennusoikeudesta, kuin myds maapohjan kiinteistovero (ostotonteilla).

maankayttéinsindori Riku Korhonen, riku.korhonen (a) lohja.fi,
p. 044 - 369 4400, 7.3.2023

- 12.10.2022 voimaantullut Muijalan uuden alueen asemakaava L68,

- arvio1l Muijalan uuden alueen asemakaavan tontit (28 sivua; ei nettiin), ja
- arvio2 Muijalan uuden alueen asemakaavan tontit (38 sivua; ei nettiin).

- tonttien hintataulukko Muijalan uuden alueen asemakaavassa L68
Kaupunkirakennejohtaja Puistosalo Pekka

Kaupunkikehityslautakunta paattaa

1. esittdd kaupunginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle, etta
Lohjan kaupunki hinnoittelee Muijalan kaupunginosan uuden asemakaava-
alueen korttelien 600 - 609 tontit litteena olevan taulukon mukaisesti
tonttien myyntia ja maanvuokrausta varten 60 %:n
rakentamisvelvollisuudella, ja

2. tarkistaa poytakirjan taman pykalan osalta samantien kokouksessa.

Kaupunkikehityslautakunta paatti esityksen mukaan.

kaupunginhallituksen esityslistalle ma 3.4.2023 kokoukseen

kaupunginvaltuuston paatdksesta:

ote / sahkdposti: kiinteistdsihteeri Antti Weiland, maanmittausinsindori
Anthony Bange, tonttipalveluinsinddri Antti Laitakari, kaupungingeodeetti
Tapio Ruutiainen, yrityspalvelupdallikkd Mika Hameenniemi ja kaupunki-
rakennejohtaja Pekka Puistosalo

(yhteystiedot ovat kaupunkikehityslautakunnan kokousasian jakelussa)

Kaupunginhallitus 11.04.2023 § 142

Lisatiedot

maankayttéinsindéri Riku Korhonen, riku.korhonen (a) lohja.fi,
p. 044 - 369 4400, 7.3.2023.



Oheismateriaali

Liite
Esittelija

Paatosehdotus

Lisdys 28.3.2023: hinnat ovat my6s maanvuokrausten omaksiostohinnat
aikaisintaan rakentamisvelvollisuuden tayttdmisen jalkeen.

- 12.10.2022 voimaantullut Muijalan uuden alueen asemakaava L68,

- arvio1 Muijalan uuden alueen asemakaavan tontit (28 sivua; ei nettiin), ja
- arvio2 Muijalan uuden alueen asemakaavan tontit (38 sivua; ei nettiin).

- tonttien hintataulukko Muijalan uuden alueen asemakaavassa LG8.
Kaupunginjohtaja vs. Lehmus Juha-Pekka

Kaupunginhallitus paattaa esittaa kaupunginvaltuustolle, ettd Lohjan

kaupunki hinnoittelee Muijalan kaupunginosan uuden asemakaava-alueen
korttelien 600 - 609 tontit liitteena olevan taulukon mukaisesti.

Esittelijan muutettu paatdésehdotus

Paatos

Taytantdéénpano

Keskustelun kuluessa esittelija teki muutetun paatésehdotuksen:
Kaupunginhallitus paattaa esittaa kaupunginvaltuustolle, etta

1) Lohjan kaupunki hinnoittelee Muijalan kaupunginosan uuden
asemakaava-alueen korttelien 600 - 609 tontit liitteend olevan taulukon

mukaisesti.

2) Tontin voi ostaa omaksi vasta rakentamisvelvollisuuden tayttamisen

jalkeen.

Kaupunginhallitus paatti esittdd kaupunginvaltuustolle, etta

1) Lohjan kaupunki hinnoittelee Muijalan kaupunginosan uuden
asemakaava-alueen korttelien 600 - 609 tontit liitteend olevan taulukon
mukaisesti.

2) Tontin voi ostaa omaksi vasta rakentamisvelvollisuuden tayttamisen

jalkeen.

kaupunginvaltuuston esityslistalle

kaupunginvaltuuston paatoksesta:

ote / sdhkdposti: kiinteistdsihteeri Antti Weiland, maanmittausinsindori

Anthony Bange, tonttipalveluinsiné6ri Antti Laitakari, kaupungingeodeetti

Tapio Ruutiainen, yrityspalvelupaallikkd Mika Hameenniemi ja kaupunki-
rakennejohtaja Pekka Puistosalo

(yhteystiedot ovat kaupunkikehityslautakunnan kokousasian jakelussa)

Kaupunginvaltuusto 24.05.2023 § 55

Lisatiedot

Oheismateriaali

maankayttéinsinddri Riku Korhonen, riku.korhonen (a) lohja.fi,
p. 044 - 369 4400, 7.3.2023.

- 12.10.2022 voimaantullut Muijalan uuden alueen asemakaava L68,
- arvio1 Muijalan uuden alueen asemakaavan tontit (28 sivua; ei nettiin), ja
- arvio2 Muijalan uuden alueen asemakaavan tontit (38 sivua; ei nettiin).



Liite

Paatosehdotus

Paatos

Taytantéonpano

- tonttien hintataulukko Muijalan uuden alueen asemakaavassa L68.
Kaupunginvaltuusto paattaa, etta

1) Lohjan kaupunki hinnoittelee Muijalan kaupunginosan uuden
asemakaava-alueen korttelien 600 - 609 tontit liitteend olevan taulukon

mukaisesti, ja

2) maanvuokratun tontin voi ostaa omaksi vasta rakentamisvelvollisuuden
tayttdmisen jalkeen.

Valtuusto paatti esityksen mukaan.

ote / sdhkdposti: kiinteistdsihteeri Antti Weiland, maanmittausinsin6ori
Anthony Bange, tonttipalveluinsiné6ri Antti Laitakari, kaupungingeodeetti
Tapio Ruutiainen, yrityspalvelupaallikkd Mika Hameenniemi ja kaupunki-
rakennejohtaja Pekka Puistosalo

(yhteystiedot ovat kaupunkikehityslautakunnan kokousasian jakelussa)



