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MAANKAYTTOSOPIMUS JA ESISOPIMUS KIINTEISTON KAUPASTA
(luonnos)

1. Sopijapuolet

Petri Greijula Orimattilan kaupunki
(jaliempana "Greijula”) (jaliempana "Kaupunki”)
ht. Y 0129920-0

Erkontie 9

16300 ORIMATTILA
2. Sopimusalue

Orimattilan kaupungissa sijaitseva noin 7 ha suuruinen maaraala kiinteis-
tosta Témiseva 560-411-3-255, jonka omistaa Kaupunki. Maaraala on mer-
kitty sinisella rajauksella tdman sopimuksen liitteenad olevaan karttaliittee-
seen nro 2.

Edella mainittu maaraala mainitaan jaljempana tassa sopimuksessa nimella
"Sopimusalue”

3. Sopimusalueen nykyinen kaavatilanne

Sopimusalueella on voimassa 11.6.2007 paivatty ja 15.4.2008 tarkistettu Orimattilan Lansi-Pen-
nalan teollisuusalueen osayleiskaava, jossa alue on osoitettu teollisuus- ja varastoalueeksi.

4. Sopimuksen tarkoitus
Taman sopimuksen tarkoituksena on:
1. sopia Sopimusalueen asemakaavoituksesta,
2. sopia asemakaava-alueen mukaisesta rakentamisesta ja rakentamisen aikataulusta,
3. sopia maanluovutuksen periaatteista

Greijula on tietoinen siita, ettd maankayttdsopimus ei syrjayta kaavoitukselle laissa asetettuja
tavoitteita ja siséltdvaatimuksia eikd maankayttdsopimuksella voida sitovasti sopia tulevan ase-
makaavan sisallosta.

5. Asemakaavaehdotus

Greijula on tehnyt aloitteen asemakaavan laatimisesta ja sopimuksen tekemisesta. Asemakaa-
van laatimisen A207 tavoitteena on mahdollistaa teollisuus- ja varastorakentaminen.

Asemakaavaehdotuksessa A207 sopimusalueelle on merkitty:
e Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue 45 tontti numero 2 (T). Tontin kokonais-
rakennusoikeus asemakaavaehdotuksessa on yhteensa 34 881 k-m? (e=0,5).
¢ Energiahuollon alue (EN)
e Maanpinnan likimaarainen korkeusasema (+79)

Kiinteistdjen hulevesia ei saa johtaa maantiealueelle eikd naapurikiinteistdille. Hulevesia tulee
ensisijaisesti viivyttdd omalla tontilla siten, etta jokaista paallystettya ja vetta 1apaisematonta
sataa nelidmetriad (100 m2) kohti on yksi kuutiometri (1 m3) viivytystilavuutta. Virtaama tontilta
ei saa ylittda 20 I/s/ha mitoitussateella 160 I/s/ha. Vahintdan 10 % tontista pitaa jattaa paallys-
tamattdmaksi viheralueeksi. Rakennusluvan yhteydessa on esitettdva hulevesisuunnitelma,
jossa tulee esittdd myos rakentamisvaiheen hulevesien hallinnan toimenpiteet.

Alueella on varattava autopaikkoja vahintadan seuraavasti:
Autopaikkoja on varattava vahintaan

- 1 ap/150 k-m2 teollisuustilaa.

- 1 ap/400 k-m2 varastotilaa
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Rakennusten ja pihajarjestelyjen tulee muodostaa siisti ja yhtendinen ilme maantien ja kadun
suuntaan. Rakennusmassojen julkisivut tulee jakaa materiaaleiltaan tai vareiltdan vaihteleviin
enintdan 50 metrin levyisiin pystysuoriin osiin.

Ulkovarastoinnin nakdsuojaksi on rakennettava aita. Katosten, aitojen, mainoslaitteiden ja mui-
den rakennelmien on sovittava paarakennuksen ulkoasuun. Mainoslaitteet eivat saa aiheuttaa
haittaa naapureille tai liikenneturvallisuudelle.

Mikali korttelialueesta lohkotaan useampia tontteja, tonttien rajoihin on jatettava 5m levea ra-
kentamaton alue.

Kaavahanke ko. sopimusalueelle on paatetty aloittaa kaavoitusohjelmassa vuosille 2021-2025,
jonka Orimattilan kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 09.11.2020 §46. Vuoden 2023 aikana ase-
makaavaa paatettiin edistdd ns. kumppanuuskaavana. Kumppaniksi hankkeeseen tuli Petri
Greijula Pennalasta, ja kumppanuus hyvaksyttiin osapuolien valilld kokouksessa 09.11.2023.
Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 28.3. — 28.4.2024 (asemakaavaehdotus on
liite nro 1).

6. Asemakaava-alueen mukainen rakentaminen ja rakentamisen aikataulu
Greijula on tietoinen, ettd asemakaavaehdotuksessa merkittya Jokimaentieta ei ole rakennettu
asemakaavaehdotuksessa suunnitellun korttelin 45 tontin nro 2 lounaiskulmalle asti. Téman
sopimuksen osapuolet toteavat, ettei kohdassa 5 tarkoitettu asemakaavan hyvaksyminen ai-
heuta kaupungille tdssa vaiheessa kadunpitovelvollisuutta eika nain ollen Jokimaentien raken-
tamista nykyistd pidemmalle. Kadun jatkorakentamisen tarpeellisuutta tarkastellaan uudestaan
alueen louhinnan edistyttya siihen pisteeseen, ettd Jokimaentien varren tontit ovat koko kadun
matkalta rakentamiskelpoisia.

7. Esisopimus
Myyja: Orimattilan kaupunki, y-tunnus 0129920-0
Ostaja: Petri Greijula, ht. | perustettavan yhtion lukuun.

Sopijapuolet tekevat esisopimuksen maaraalan luovuttamisesta siten, ettd Petri Greijulan omis-
tukseen tulee asemakaavan voimaantulon jalkeen korttelin 45 tontti 2 (kaavamerkinta T).

71. Luovutuksen kohde

Noin 6,9761 hehtaarin suuruinen maaraala kiinteistosta Tomiseva 560-411-3-255. Maaraala on
tarkemmin osoitettu liitteena 2 olevassa kartassa.

7.2 Kauppahinta

Maaraalan kauppahinta on 441 697,00 euroa (6€/m2 + puusto 23 131,00€)

7.3. Lopullisen kiinteistokaupan tekeminen

Osapuolet sitoutuvat tekemaan lopullisen kiinteistokaupan viimeistaan kolmen kuukauden kulu-
essa siita, kun kohdassa 5 todettu asemakaava on saanut lainvoiman.

Lopullinen kauppakirja tehdaan liitteena 3 olevan kauppakirjamallin mukaisesti. Kauppakirja-
malliin voidaan tehda osapuolten yhdessa sopimia teknisluonteisia korjauksia.

8. Sopimuksen voimaantulo ja purkautuminen
Tama sopimus tulee osapuolia sitovaksi, kun kaikki osapuolet ovat sen allekirjoittaneet, julkinen

kaupanvahvistaja sen vahvistanut ja Orimattilan kaupunginhallituksen tdman sopimuksen hy-
vaksymista koskeva paatds on saanut lainvoiman.
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Tama sopimus purkautuu, mikali Orimattilan kaupunginvaltuusto ei hyvaksy kohdassa 5 tarkoi-
tettua asemakaavaa tai asemakaavan hyvaksymista koskeva paatds kumotaan mahdollisen
muutoksenhaun johdosta.
Osapuolet sopivat, ettd maankayttdsopimuksen purkautuessa ei korvauksia suoriteta puolin
eika toisin. Kiinteistdkaupan esisopimus on voimassa enintaan viisi vuotta sopimuksen allekir-
joituspaivasta lukien.

9. Sopimuksen liitteet
1. Liitekartta: Asemakaavaehdotuksen kaavakartta ja merkinnat
2. Liitekartta: Esisopimuksen kohteena oleva maaraala
3. Liite: Kauppakirjamalli

10. Sopimuksen jakelu
Tata sopimusta on tehty kolme samansanaista kappaletta, yksi kullekin sopijaosapuolelle ja
yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

11. Sopimuksen hyvidksyminen

Hyvaksymme tdman sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niita.

Orimattilassa kuun .paivana 2024

Petri Greijula

ORIMATTILAN KAUPUNKI

XXXXXXXXXX
Kaupunkikehitysjohtaja

JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd XXXXXXX Orimattilan kaupungin puolesta seka
Petri Greijula omasta puolestaan ovat allekirjoittaneet tdman sopimuksen ja ettd he ovat olleet
yhté aikaa ldsna sopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkildllisyydet ja

todennut, sopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ss& saadetylla tavalla.

Paikka ja aika edella mainitut.

Kaupanvahvistaja
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Litte 1
&3 ORIMATTILAN KAUPUNKI
- KAUPUNKIKEHITYS- JA TEKNINEN TOIMIALA
D - \ \ T Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.
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ORIMATTILA, PENNALA

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva

Asemakaava koskee kiinteistoa 560-411-3-255.

Asemakaavalla muodostuu korttelin 45 tontti 2.
Korttelin, korttelinosan ja alueen ragja.

— - — - — Osao-alueen rgja.

Vireille ja OAS 29.04.2021
Kaupunkikehitys- ja tekninen valiokunta 12.12.2023 § 146

Kaavaluonnos nahtavilla 08.01.- 09.02.2024

45 Korttelin numero Kaupunkikehitys- ja tekninen valiokunta 20.02.2024 §x

i APMETo. Kaupunginhallitus 11.03.2024 §x
2 Ohjee”]nen tontin numero. Kaavaehdotus nahtavilla 28.03. - 28.04.2023

111 Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun KauPunk!kehltyS- ja tekninen valiokunta
c Kaupunginhallitus
errosluvun. .
Kaupunginvaltuusto
e=0.50 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.
+79 Maanpinnan likim&ardinen korkeusasema.

] Rakennusala.

[ —

=+ Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestdd ajoneuvolittymdad.

YLEISIA MAARAYKSIA:

Kiinteistdjen hulevesid ei saa johtaa suoraan katualueelle eik& naapurikiinteistoille. Hulevesid tulee ensisijaisesti
viivyttdd omalla tonftilla siten, ettd jokaista padllystettyd ja vettd IGpdisemdatdntd sataa neliometrid (100 m?2) kohti
on yksi kuutiometri (1 m3) viivytystilavuutta. Virtaama tontilta ei saa ylittad 20 1/s/ha mitoitussateella 160 1/s/ha.
Vahintadn 10 % tontista pitad jattad padallystamattémaksi vineralueeksi. Rakennusluvan yhteydessé on esitettéva
hulevesisuunnitelma, jossa tulee esitt&d myds rakentamisvaiheen hulevesien hallinnan toimenpiteet.

Pvm 20.02.2024

Piirt. Indeksinumero

Alueella on varattava autopaikkoja vahint@dn seuraavasti :

Autopaikkoja on varattava vahintéén

-1 ap/150 k-m2 teollisuustilaa. Suvi Lehtoranta Heikki Pitkénen A207

-1 ap/400 k-m2 varastotilaa Kaavoituspaéllikkd Kaavoitusinsingori

Rakennusten ja pihagjdrjestelyjen tfulee muodostaa siisti ja yhtendinen ilme maantien ja kadun suuntaan. Mittakaava 1:2000

Rakennusmassojen julkisivut tulee jakaa materiaaleiltaan tai vareiltdan vaihteleviin enintédén 50 metrin levyisiin Pohjakartassa kiytetty koordinaatisto ETRS-GK26 ja korkeusjarjestelma N2000.
pystysuoriin osiin.

Pohjakartta tayttdd Maankéaytto- ja rakennuslain 54 a §:n asettamat vaatimukset.
Ulkovarastoinnin ndkdsuojaksi on rakennettava aita. Katosten, aitojen, mainoslaitteiden ja muiden rakennelmien B /
on sovittava p&drakennuksen ulkoasuun. Mainoslaitteet eivat saa aiheuttaa haittaa naapureille tai
likenneturvallisuudelle.

Ossi Hosiaisluoma
- , . . , — T . Maankayttopaallikko
Mikdli korttelialueesta lohkotaan useampia tontteja, tonttien rajoihin on jatettdva 5m leved rakentamaton alue.
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Petri Greijula KAUPPAKIRJAMALLI
ORIMATTILAN KAUPUNKI (pdivamaara)

MYYJA  Orimattilan kaupunki (y-tunnus 0129920-0), jaljempana "Myyja”, PL 46, 16301 Orimattila

OSTAJA Petri Greijula (ht. ) / perustettavan yhtién lukuun, jaliempana "Ostaja”, os.

KAUPAN KOHDE
Noin 69 761 m?:n suuruinen maaraala Orimattilan kaupungin (560) Pennalan kylan (411) kiinteistosta
Toémiseva RN:o 3:255 (kiinteistétunnus 560-411-3-255). Kaupan kohde on merkitty sinisella
rajauksella karttaliitteeseen.
Kaupan kohde kuuluu Pennalan (A207) asemakaavan mukaiseen teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueeseen (T) 45

KAUPPAHINTA

Kauppahinta on 441 697,00 (neljasataaneljdkymmentakolmetuhattasatakolmekymmentayksi)
euroa, josta

- maapohjan osuus on 418 566,00 euroa (6 €/m?)
- Puuston osuus 23 131,00 euroa
KAUPAN MUUT EHDOT
Taman kiinteistokaupan kaikki ehdot on esitetty tassa kauppakirjassa.
1. Kauppahinnan maksaminen
Ostaja on esittanyt kauppakirjan allekirjoitustilaisuudessa kuitin kauppahinnan suorittamisesta
Myyjan tilille, joten kauppahinta kuitataan suoritetuksi ja saaduksi taman kauppakirjan
allekirjoituksilla.
2. Omistus ja hallintaoikeus

Omistus- ja hallintaoikeus siirtyvat Ostajalle tdman kauppakirjan allekirjoittamisella.

3. Kiinnitykset ja panttioikeudet

Kiinteistoon ei ole vahvistettu kiinnityksia.

4. Rasitteet, muut kayttooikeudet ja rasitukset
Maaraala myydaan rasitteista sekd muista kayttdoikeuksista ja rasituksista vapaana. Kiinteistdon
rasitustodistuksesta ilmenevat vuokraoikeudet eivat kohdistu nyt myytavaan maaraalaan.

5. Verot ja maksut

Myyja vastaa maaraalasta suoritettavista veroista ja maksuista siihen saakka, kunnes omistusoikeus
siirtyy Ostajalle. Ostaja vastaa sanotuista veroista ja maksuista omistusoikeuden siirtymisen jalkeen.

Ostaja suorittaa kauppaan liittyvan varainsiirtoveron seka kaupanvahvistuspalkkion. Varainsiirtovero
suoritetaan koko kauppahinnasta.
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6. Vaaranvastuu

Ostaja on tietoinen, ettd vaaranvastuu kaupan kohteesta siirtyy Ostajalle tdman kauppakirjan
allekirjoittamisella. Vaaranvastuulla tarkoitetaan vastuuta vahingosta, joka kaupan tekemisen
jalkeen aiheutuu Kiinteistdlle tulipalon, myrskyn, vahingonteon tai muun kaupan osapuolista
riippumattoman syyn vuoksi.

7. Kohteeseen tutustuminen

Ostaja on kaynyt maaraalalla ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Ostaja on ennen kaupantekoa
huolellisesti tarkastanut maardalan, sen alueen ja rajat seka tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin.
Ostaja on huolellisesti verrannut naita seikkoja kaupan kohteesta esitetyissa asiakirjoissa saataviin
tietoihin. Ostajalla ei ole ollut huomauttamista ndiden seikkojen osalta. Ostaja hyvaksyy kaupan
kohteen sellaisessa kunnossa kuin se kaupantekohetkella on.

Ostaja vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimusten suorittamisesta ja
maaperan edellyttdmista hankkeen toteuttamiseen liittyvista rakenteellisista ratkaisuista kaikilta osin.
8. Asiakirjoihin tutustuminen
Ostaja on tutustunut Tonttia koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:
Lainhuutorekisterin ote x.x.2024
Rasitustodistus x.x.2024

Kiinteistorekisterin ote x.x.2024
Kaavakartta ja kaavamaaraykset

POON =

Ostaja on tutustunut myds naapurikiinteistéja/naapuritontteja koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:

1. Kaavakartat ja -maaraykset
2. Naapurirakennuspaikkoja koskevat rakennustapaohjeet (jos on).

Muita asiakirjoja ei Ostaja ole vaatinut nahtavaksi.

9. Rakentamisvelvoite

Ostaja sitoutuu rakentamaan maaraalalle asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen
piirustusten mukaisen uudisrakennuksen kolmen (3) vuoden kuluessa kauppakirjan
allekirjoituspaivamaarasta lukien. Rakennus on rakennettava siihen valmiusasteeseen, etta
rakennusvalvontaviranomainen voi siina suorittaa Ostajan pyynndstd maankayttd- ja rakennuslain
mukaisen loppukatselmuksen, jolla rakennus on hyvaksytty kayttoonotettavaksi.

Ostaja sitoutuu suunnitelmissa ja rakentamisessa noudattamaan alueelle mahdollisesti laadittuja
rakentamisohjeita.

Myyja voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja rakennusaikoja. Jatkoaika on haettava
kirjallisesti Orimattilan kaupungin kaupunkikehitys- ja tekniseltad valiokunnalta.

10. Johtojen ym. sijoittaminen kaupan kohteeseen

Kiinteistbnomistaja sallii kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai Kkiinteistdéa palvelevien
tarpeellisten johtojen, laitteiden seka niiden tukien sijoittamisen tontille. Kiinteistonomistajalle
edelld mainituista toimenpiteistd aiheutuva vahinko korvataan erikseen tehtdvan sopimuksen
mukaisesti.
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11. Vallintarajoitus

Ostaja sitoutuu olemaan myymatta tai muutoin luovuttamatta edelleen maaraalaa
rakentamattomana, ellei myyja anna tahan kirjallista suostumustaan.

Ostaja sitoutuu olemaan myymatta rakentamatonta maaraalaa korkeammasta kauppahinnasta
kuin mikd on maaraalan kauppahinta tassad kauppakirjassa, ellei Myyja anna tahan Kkirjallista
suostumustaan.

Ostaja sitoutuu ottamaan kohdassa 10 mainitun sopimusehdon maaraalaa koskevaan vastaiseen
luovutuskirjaan. Mikali maaraala luovutetaan vastoin tatd kauppakirjaa rakentamattomana
edelleen, myos kohdan 9 ehto on otettava luovutuskirjaan. Myyja voi hakemuksesta pidentaa
rakentamisvelvoitetta koskevaa maaraaikaa.

12. Sopimussakko

Mikali Ostaja laiminlyd kohdassa 9 tarkoitetun rakentamisvelvoitteen maaraajassa, Ostaja on
velvollinen suorittamaan Myyjalle sopimussakkona kertakorvauksena taman kauppakirjan
mukaisen kauppahinnan maaran kahdenkertaisena kohdassa 9 tarkoitetun maaraajan umpeen
kuluttua ja jokaiselta alkavalta 12 kuukauden kaudelta, kunnes rakentamisvelvoite on taytetty.
Sopimussakkoehto sitoo Ostajaa, vaikka maaraala olisi vastoin tatd sopimusta luovutettu
rakentamattomana eteenpain.

Mikali Myyja hakemuksesta pidentdd kohdassa 9 tarkoitettua rakentamisvelvoitteelle asetettua
maaraaikaa, Ostaja on velvollinen suorittamaan Myyjalle sopimussakkona kertakorvauksena
taman kauppakirjan mukaisen kauppahinnan maaran kahdenkertaisena uuden maaraajan
umpeen kuluttua ja jokaiselta alkavalta 12 kuukauden kaudelta, kunnes rakentamisvelvoite on
taytetty. Sopimussakkoehto sitoo Ostajaa, vaikka maaraala olisi vastoin tata sopimusta luovutettu
rakentamattomana eteenpain.

Mikali Ostaja luovuttaa maaraalan tdman kauppakirjan vastaisesti rakentamattomana edelleen,
Ostaja on velvollinen suorittamaan Myyjalle sopimussakkona kertakorvauksena taman
kauppakirjan mukaisen kauppahinnan maaran kahdenkertaisena.

Mikali Ostaja muutoin rikkoo tatd sopimusta, on Ostaja velvollinen korvaamaan Myyjalle tasta
aiheutuvan vahingon.

13. Pilaantuneet maat

Myyja vakuuttaa ymparisténsuojelulakiin (527/2014) viitaten ettei myyjalla ole tietoa myytavalla
alueella harjoitetusta sellaisesta toiminnasta, joka olisi aiheuttanut maaperan tai pohjaveden
pilaantumista tai ettd myytavan alueen maaperassa olisi jatteita tai aineita, jotka voivat aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

14. Kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapito

Ostajan velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana kaupan kohteeseen rajoittuva katu ja yleinen alue
maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja
puhtaanapidosta (547/2005) on saadetty.

Milloin kaupan kohteen kohdalla olevaa katua ei ole sdadetyssa jarjestyksessa luovutettu yleiseen
kayttoon, mutta sitd kuitenkin kaytetdan yleiseen liikenteeseen, on ostaja velvollinen
huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanapidosta kuten yleiseen kaytt6on luovutettujen katujen osalta
on saadetty ja maaratty.

15. Irtaimisto

Taman KkiinteistOkaupan yhteydessa ei ole myyty irtaimistoa eikd sellaisesta ole tehty eri
sopimustakaan.
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16. Muut ehdot
1. Ostaja tekee sahko-, vesi- ja viemari- sekd muut tarvittavat liittymasopimukset seka vastaa
littymis- ja kayttdbmaksuista.
ALLEKIRJOITUKSET

Tama kauppakirja tulee Myyjaa sitovaksi silloin, kun Orimattilan kaupunginhallitus on taman
kaupan hyvaksynyt ja sita koskeva paatds on tullut lainvoimaiseksi.

Tata kauppakirjaa on tehty kolme (3) samansanaista kappaletta, yksi Myyijalle, yksi Ostajalle ja
yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Aika ja paikka:
Myyjana Orimattilan kaupungin puolesta:

ORIMATTILAN KAUPUNGINHALLITUS

XXXXXXXXXXXXX
Kaupunkikehitysjohtaja
OSTAJA

Edelld olevan kauppakirjan hyvaksyn ja sitoudun sen ehdot tayttamaan. Paikka ja aika edella
mainitut.

Petri Greijula

JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd kaupunkikehitysjohtaja Kari Setala Orimattilan
kaupungin puolesta myyjana seka Petri Greijula luovutuksen saajana, ovat allekirjoittaneet taman
luovutuskirjan ja ettd he ovat olleet yhta aikaa lasna luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkastanut
allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, etté luovutuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:sséa
saadetylla tavalla.

(paivays ja paikka)

(nimenselvennds)
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