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Orimattilan kaupunki on ymparistoministerioon 30.1.2023 saapuneella
hakemuksella pyytanyt maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n nojalla
lunastuslupaa 21,6 hehtaarin suuruiselle maaraalalle kiinteistdstd Ahola 560-418-
11-232.

Ymparistdministerié on varannut Jouko Valkoselle kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) 8 §:n edellyttamalla
tavalla tilaisuuden muistutuksen tekemiseen hakemuksesta.

Ministerid lahettda oheisena jaljenndksen muistutuksesta ja varaa Orimattilan
kaupungille tilaisuuden vastineen antamiseen muistutuksesta. Kaupunkia
pyydetaan erityisesti ottamaan kantaa muistutuksessa esitettyyn nakemykseen,
ettad neuvotteluja vapaaehtoiseen kauppaan paasemiseksi tulisi jatkaa.

Mahdollinen vastine pyydetaan toimittamaan ymparistoministeriéén 30 paivan
kuluessa tdman kirjeen tiedoksisaannista ja mainitsemaan siina diaarinumero
VN/3359/2023-YM-4. Vastine pyydetaan maaraaikaan mennessa toimittamaan
sahkopostilla osoitteeseen kirjaamo.ym@gov.fi. Maaraajan noudattamatta
jattdminen ei estd asian ratkaisemista.

Asiaa valmistelee ja mahdollisiin tiedusteluihin vastaa ymparistoministeriossa
ymparistoneuvos Maaret Stenstrdm, puhelin 0295 25 0277, sahkopostitse
maaret.stenstrom@ym.fi.

Maaret Stenstrom
Ymparistoneuvos

Jaljenndés maanomistajan muistutuksesta
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Asia Orimattilan kaupungin lunastuslupahakemus - kiinteiston omistajan
lausunto

Asianro VN/3359/2023
Lausunnon antaja
Jouko Valkonen
Untamontie 71b

16300 ORIMATTILA
jouko.valkonen@orimattila.fi

Ahola 560-418-11-230
Arvoisa vastaanottaja

Pyydan kunnioittavasti, etta kasitellessanne Orimattilan kaupungin otsikossa
mainittua hakemusta otatte huomioon ne nakemykset ja perustelut, jotka olen
alla olevassa lausunnossani esittanyt.

Lupahakemus ja sen kohde

Orimattilan kaupunginvaltuusto on 12.12.2022 paattanyt hakea omistamaani
kiinteistoon Ahola 560-418-11-230 kuuluvan palstan lunastamista.

Palsta sijaitsee Orimattilan keskustaajaman pohjoisosassa Orivillen teollisuus-
alueen ja Villitien valilla. Se on rakentamaton, ja sen pinta-ala on runsaat 21
hehtaaria. Suurin osa alueesta on metsamaata ja pienempi osa viljelysmaata.
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Kohde on varattu vuonna 2007 lainvoiman saaneessa Keskusta-Virenojan
osayleiskaavassa lahinna palvelujen ja hallinnon (P) seka tyopaikka-alueeksi
(TP). Loppuosa palstasta on Orimattilan Hevoskylan erityisaluetta (E-1) seka
vahaiselta osin lahivirkistysaluetta (VL). Vireilla olevassa kaavamuutoksessa
rakentamiseen varatun maan osuus kasvaa. Yleiskaavatekijoista johtuen
kohteen arvo on keskimaaraista korkeampi.

Kaupungin raakamaantarve

Kuten kaupunki hakemuksessaan itsekin toteaa, omistaa se lunastettavaksi
esitettdvan alueen eteld-, ité- ja pohjoispuolilta entuudestaan laajoja maa-
alueita.

Ymmarrettavaa, mutta ei valttamatonta, olisi siis nyt puheena olevan alueen
saaminen kaupungin omistukseen.

Kohteen molemmilla puolilla on kaupungin omistamaa asemakaavoittamatonta
maata, jota voidaan asemakaavoittaa lunastuksesta riippumatta. Lis&ksi
kulkuyhteys kohteen pohjoispuolelle voidaan jarjestaa olemassa olevan
Villintien kautta, eika valttaméatta kohteen kautta.

Kaupunki ei mydskaéan ole tuonut esille vaihtoehtoa asemakaavoittaa
omistamaani maata maankayttésopimuksen perusteella. lIman sellaistahan
kaupunki ei yksityistd maata asemakaavoita.

Na&in ollen ei voida vaittaa, ettda maanomistukseni haittaisi selkeasti kunnan
suunnitelmallista kehittamista.

Kaupunki on hankkinut isompia maa-alueista viimeisen viiden vuoden aikana
seuraavasti:

Luovutus Paivamaara Ala, m2 Kayttotarkoitus
5 12022-127273 30.5.2022 121421 Muu kayttotarkoitus
8 12022-103604 24.1.2022 31632 Maa- ja metsatalousalue
14 12021-100576 29.12.2020 124066 Raakamaa-alue
16 L2020-137223 30.6.2020 36520 Yleisten rakennusten rakennuspaikka

20 L2019-116940 5.4.2019 36100 Raakamaa-alue

21 L2019-116949 5.4.2019 51030 Raakamaa-alue

24 12018-132857 21.6.2018 100900 Virkistysalue
Yhteensa 501669

Noin 10 hehtaarin vuosivauhdin on katsottava oleva riittava ottaen huomioon
kaupungin muun olemassa olevan maavarannon.

Koska kaupungin raakamaavarantoa ei hakemuksessa ole osoitettu
rittamattomaksi, katson, ettei talta osin ole nayttéa lunastuksen
tarpeellisuudesta.



Kaydyt neuvottelut

Orimattilan kaupunki on ottanut yhteytta asian tiimoilta, mutta varsinaisia
neuvotteluita ei ole kayty, koska kaupunki ei ole osoittanut mitdan joustavuutta
kauppahinnan suhteen.

Hakemuksen mukaan asiassa on kayty kaksi dokumentoitua neuvottelua,
puhelinkeskusteluita ja sdhkopostikeskusteluita. Lisaksi viitataan epamaarai-
sesti kaytyihin puhelinkeskusteluihin ja kasvokkaisiin tapaamisiin.
Dokumentoidut tapahtumat ovat ajoittuneet noin vuoden ajalle. Voidaan kysya,
onko kaupunki todella pyrkinyt neuvottelemaan, kun ainoat neuvottelut on
kayty noin neljan kuukauden valein joulukuussa 2021 ja huhtikuussa 2022.

Neuvottelujen luonteesta haluan viela todeta, etta tapaamiset ja neuvottelut
eivat ole olleet mitdan neuvotteluja, vaan kaupungin edustaja Ossi Hosiais-
luoma on aina todennut, ettd kaupungin tarjoama hinta on tuo 2,50 euroa
neliometrilta ja, etta sen yli ei voi tarjota. Lisaksi tapaamiset ja soitot ovat olleet
vain sita, etta Hosiaisluoma on kysellyt, etta onko minulla tullut uusia ideoita
kaupan etenemiseen, kuten esimerkiksi lisata kauppaan myos Lahdentien
toisella puolella olevat pellot.

Olisin myds toivonut, ettd muitakin henkildita olisi kaupungin puolelta neuvotte-
luihin osallistunut. Neuvotteluja ei ole lopetettu minun puoleltani, vaan kaupun-
ki, eli Hosiaisluoma, ei neuvottele, vaan sanelee. Olenkin Ymparistoministe-
ridlle halukas viestimaan, etta neuvotteluja olisi jatkettava.

Tarjottu kauppahinta

Fingrid Oyj:n voimalinjan lunastamista valilla Hikia-Orimattila koskeneessa
lunastustoimituksessa 2017-557445 Lansi-Pennalan teollisuusalueen
osayleiskaavassa kaavamerkinnalla T olevan alueen arvoksi maariteltiin 2.25
€/m2, joka vastasi lokakuun 2017 elinkustannusindeksin pistelukua 1931.
Toimituksessa hintaa korjattiin vastaamaan lokakuun 2022 pistelukua 2211.
Viimeinen julkaistu pisteluku on 2268, jolla korjattu nelidhinnaksi Lansi-
Pennalan alueelle saadaan 2.64 €/m2.

Kun indeksikorjattua toimituspaatosta verrataan kaupungin hakemuksessaan
esittdmaan kaypaan hintaan Pennalassa 1.50 — 1.85 €/m2, voidaan todeta sen
olevan noin 50 % kaupungin nakemysta korkeampi.

Hyvaksyin kaupungin esittdman 2.50 €/m2 hinnoittelun Iahtdhinnaksi, mutta
katsoin, etta hintaa tulisi korottaa mm. seuraavista tekijoita johtuen:

- Etaisyys keskustaan on alle 2 km palstan keskelta

- Palsta rajoittuu rakennettuun asemakaava-alueeseen
- Palsta rajoittuu kaupungin omistamaan maahan

- Palsta rajoittuu Lahdentiehen



Hankkimani ulkopuolisen auktorisoidun kiinteistdarvioija (AKA) laatiman
arviointilausunnon mukaan naiden tekijoiden vaikutus hintaan on useita
kymmenia prosentteja, mutta kaupunki ei ole ollut valmis joustamaan hinnan
kohdalla.

Kohdealueen hintatasoa kuvaa myds kaupungin yli 11 vuotta sitten tekema
kauppa, jossa yli 5 hehtaarin suuruisesta edelleen rakentamattomasta
alueesta maksettiin tarjottuun nahden yli kaksinkertainen, ja indeksikorjattuna
noin 2.9-kertainen hinta.

Luovutustunnus: L2011-175799
Luovutuspaiva: 25.11.2011
Luovutuslaji: Kauppa
Maapinta-ala yhteensa: 51300 m2
Viljeltyd maata: 47000 m2
Muuta maata: 4300 m2
Kauppahinta: 300 000 €
Yksikkohinta: 5,85€/ m2
Yhteenveto

Yhteenvetona voidaan todeta, ettei kunta ole esittanyt riittavia Maankaytto- ja
rakennuslain edellyttdmia selvityksié lunastuslupansa tueksi. Tasta syysta
katson, ettei Ymparistoministerion tulisi myontaa haettua lupaa, vaan kehottaa
osapuolia pyrkimaan asiassa neuvottelutulokseen.

Orimattilassa 31.3.2023

Jouko Valkonen
Perusopetuksen luokanopettaja, Orimattila
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