Katumaan arviohinnat 2013 Sovellusohje

Katumaan ja muiden yleisten alueiden kuin yleisten rakennusten tonttien hankinnassa
noudatetaan vuosittain vahvistettavaa kaupunginosakohtaista Katumaan arviohinnat —p&atosta
(Paatoskartta) sekd tata sovellusohjetta. Yleisten rakennusten tontit eivat kuulu tAman ohjeen
piiriin.

Korvaustasoista voi paikallisista erikoisoloista johtuen poiketa, mikali lopputulos muutoin olisi
ilmeisen kohtuuton.

Korvaukset pyritdaan pyoristamaan l[ahimpaan sataan euroon.

Katumaan ilmaisluovutusvelvollisuus

Asemakaavan mukaisesta katumaasta maanomistaja luovuttaa kunnalle korvauksetta enintdén
20 % asemakaava-alueella olevan maansa pinta-alasta (ilman maa- ja metsatalousalueeksi
taikka vesialueeksi osoitettua aluetta taikka usean kiinteiston kaytdssa olevan tien aluetta) tai
héanelle osoitettua rakennusoikeuden maaraa (MRL 104 8). Korvauksetta luovutettava alue
lasketaan ensimmaisen asemakaavan mukaan.

Katualueella sijaitseva usean kiinteiston kaytossa olevan tiealueen maanomistaja luovuttaa niin
ikd&n korvauksetta. Tata tiealuetta ei siis oteta huomioon ylla mainittua "ilmaisluovutuksen”
maaraa laskettaessa, vaan se otetaan "paalta pois”. Tiealueen ulottuvuudeksi katsotaan
luiskien ja/tai ojien ulkoreunojen vélinen alue.

Rakennetut alueet tai niiden osat (tosiasialliset tontit)

Tosiasiallisiksi tonteiksi katsotaan ne rakennetut kiinteistot, jotka ensimmaisen asemakaavan tai
sita edeltaneen osayleiskaavan aloitushetkelld on ollut rakennettuna (esimerkiksi asuin-.
kesdmokki-, toimitila-, tuotanto-, varasto-, erikois- tai talouskeskuskaytto).

Ellei varsinaista kaavanlaatimispaatosta ole tehty, aloitushetkena pidetdaén vanhoissa kaavoissa
ensimmaista kaavakartasta ilmenevaa kaavavaiheen paivamaaramerkintaéd/kaavakartan
hyvaksymispaivamaaraé ja MRL:n voimaan tulon jalkeisissa kaavoissa OAS-kuulemista.

Tosiasiallisiksi tonteiksi hyvéaksytaan kokonaisuudessaan paasaantdisesti enintaan 3 000 m?n
kokoiset kiinteistokokonaisuudet. Suuremmissa kiinteistokokonaisuuksissa maaritellaan
maaston ja alueen kéytdn pohjalta selked noin 3 000 m?:n kokoinen pihapiiri ja korvataan siihen
kuuluvat alueet tosiasiallisena tonttina. Mikali pihapiiri selkeasti on pidettava suurempana,
korvauksen yksikkéhinta suhteutetaan 3 000 m?:n ylittavalta osalta 6 000 mZ:iin asti pihapiirin
kokoon alla olevan esimerkin mukaisesti, jonka jalkeen pihapiirid rinnastetaan vastaavan
sijainnin omaavan raakamaahan.

Esimerkki: Pihapiiri on 4 000 m? ja aluehinta on 50 €/m?. "Perus”pihapiirin yksikkohinta on tallsin
50 €/m?. Peruspihapiiria ylittdvan pihapiirin osan yksikkoéhinta on talldin 50 €/m?*3 000 m?/4 000
m? = 37,5 €/m?. Pihapiirin kokonaishinta on t&ll6in (50 €/m? * 3 000 m?) + (37,5 €/m?* 1 000 m?)
= 187 500 € eli keskimaarin 46,9 €/m?.
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Jos korvauksen kohteena on vain osa suuresta pihapiiristd, maaritetdéan koko pihapiirin
kokonaishinta ylla olevan mukaisesti ja kaytetaan siité laskettua keskihintaa korvausperusteena.

Korvaukset lasketaan seuraavasti:

Rantaan rajoittuvat tosiasialliset tontit (rantaviivasta noin 60 m asti): 2,0 * katukorvaus/m?
Rantavyodhykkeella olevat rannattomat tosiasialliset tontit (rantaviivasta noin 120 m asti):

1,5 * katukorvaus/m?
Muut tosiasialliset tontit: 1,0 * katukorvaus/m?

Kiinteisto, joka rajoittuu sen edustalla olevaan vesijattoon katsotaan rantakiinteistoksi.

Muut alueet (raakamaat)

Korvaukset lasketaan seuraavasti:

Rantaan rajoittuvat alueet (rantaviivasta noin 60 m asti) 1,00 * katukorvaus/m?
Rantavy6hykkeen alueet (rantaan rajoittuvat alueet valilla noin 60 — 120 m rantaviivasta ja
rannattomat alueet rantaviivasta noin 120 m asti): 0,75 * katukorvaus/m?
Muut rakentamattomat alueet laajoja viheralueita lukuun ottamatta 0,50 * katukorvaus/m?
Laajoilla viheralueilla sijaitsevat kiinteistot (esim Keskuspuistossa): 0,25 ... 0,50 * katu-

korvaus/m?. Taso arvioidaan tapauskohtaisesti ottaen huomioon mm nykyisté kaavaa edeltavan
odotusarvon taso. Talldin esimerkiksi laaja viheralue, joka on méaaritelty vasta viimeisimmassa
(tuoreessa) kaavassa on suhteelliselta arvoltaan haarukan ylélaidassa kun taas Keskuspuiston
keskella sijaitseva alue, jonka odotusarvo on peraisin hyvin kaukaiselta ajalta on suhteelliselta
arvoltaan haarukan alalaidassa.

Kiinteisto, joka rajoittuu sen edustalla olevaan vesijattoon katsotaan rantakiinteistoksi.

Ostersundomissa noudatetaan raakamaiden osalta alueen omaa, vuonna 2008 maariteltya
hinnoittelukaytantda. Saaristossa noudatetaan tapauskohtaista arviointia.
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