Kaupunginhallituksen § 27 25.09.2017
konsernijaosto

JMP-Rakentajat Oy:n anomus rakentamisvelvoiteajan pidennyksesta

709/10.01.02/2017

KH - Kaupunkisuunnittelujaosto 14.01.2013 § 6
Yhteyspaallikké Martti Sipponen 9.1.2013:

Luolalan teollisuusalueella sijaitsevan tontin (maaraala 8-12-8) rakennus-
velvollisuuden jatkaminen.

"JMP-SIJOITUS OY:N KIRJELMA NAANTALIN KAU-
PUNGINHALLITUKSELLE

KH - Kaupunkisuunnittelujaosto § 7 / 19.1.2009
Yhteyspaallikkd Martti Sipponen

JMP-Sijoitus Oy / Jukka Kyrdla hallituksen puheenjohtaja on
lahettanyt Naantalin kaupunginhallitukselle osoitetun seuraa-
vansisaltdisen kirjelman:

Naantalin kaupungin ja JMP-Sijoitus Oy:n valilla on allekir-
joitettu 1.9.2006 kauppakirja, jolla JMP-Sijoitus Oy on ostanut
Luolalan teollisuusalueelta n. 2,4 ha teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialuetta. Kauppakirjan tekohetkella alu-
eelle laadittiin parhaillaan asemakaavamuutosta ja asema-
kaavan muutoksen seurauksena Korttelialuetta laajennettiin.

Vaihtokirja korttelialueen laajennuksesta Naantalin kaupungin
ja JMP-Sijoitus Oy:n valilla allekirjoitettiin 26.10.2007. JMP-Si-
joitus Oy on suorittanut kauppahintana tai valirahana yhteen-
sa Naantalin kaupungille 309 510 euroa.

Kauppakirjan kohdan 5.9 mukaan rakentamisvelvoite kuuluu
seuraavasti :

Ostaja sitoutuu rakentamaan kortteliin 12 muodostettavaan
tonttiin asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen
piirustusten mukaisen uudisrakennuksen, rakennusoikeudel-
taan vahintaan 1 000 k-m2, kolmen (3) vuoden kuluessa kau-
pantekohetkesta siihen valmiusasteeseen, etta rakennustar-
kastusviranomainen voi siina suorittaa rakennusjarjestyksen
edellyttdman hyvaksyttavan kayttdonottokatselmuksen. Naan-
talin kaupunginhallitus voi hakemuksesta pidentaa tassa tar-
koitettuja rakennusaikoja.

Kauppakirjan mukaan rakennusvelvoite 1 000 k-m? tulee siis
tayttaa 1.9.2009 mennessa.



JMP-Sijoitus Oy anoo kunnioittaen Naantalin kaupunginhalli-
tukselta, etta Naantalin kaupunginhallitus pidentaisi kauppa-
kirjan mukaista rakennusaikaa kolmella (3) vuodella 1.9.2012
asti. Perusteluina esitdmme kunnioittaen, etta kauppakirjan
jalkeen alueen asemakaavaa on muutettu ja 26.10.2007 alle-
kirjoitetulla vaihtokirjalla korttelialuetta on laajennettu JMP-Si-
joitus Oy:n omistukseen. Alueen louhintaty6t ovat edenneet
aiottua hitaammin johtuen markkinatilanteen heikentymisesta.

Koko korttelin alueelta on louhintaty6t saatava suoritettua en-
nen kuin korttelissa voidaan suorittaa kdytdnnéssa mitaan ra-
kentamista. Alueen kunnallistekniikka on viela rakentamatta
ja kaupunginvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa talous-
suunnitelmassa 2009-2012 Luolalan alueen kunnallistek-
niikan rakentaminen on merkitty vuodelle 2010. Jos JMP-Si-
joitus Oy:n anomus hyvaksytaan kunnallistekniikan rakenta-
mista voidaan siirtda vuodelle 2011 JMP-Sijoitus Oy:n nako-
kulmasta.

JMP-Sijoitus Oy

Jukka Kyréla
hallituksen puheenjohtaja

Esityslistan litteend on kauppakirja Naantalin kaupungin ja
JMP-Sijoitus Oy:n valilla (KSJ 19.1.2009).

Voimassa olevassa hallintosdannossa on todettu kaupunki-
suunnittelujaoston tehtavaksi mm. seuraavaa: kaupunginhalli-
tuksen kaupunkisuunnittelujaosto paattaa 3.54 lykkayksen
myontaminen tonttien ja muiden alueiden myynti- tai vuokra-
ehtojen mukaisen rakentamisvelvollisuuden tai muun sellai-
sen velvollisuuden tayttamiseen. Taten anomus kuuluu kau-
punkisuunnittelujaoston paatettavaksi.

Alueen louhintat6itd on vaikeuttanut jonkin verran alueelle
tehty kaavanmuutos ja kaavanmuutoksesta johtuneet omis-
tusjarjestelyt kaavanmukaisen tontin saamiseksi. Merkit-
tavimmin kaavanmuutoksen aikataulun muuttuminen oleelli-
sesti arvioitua hitaammaksi on vaikuttanut kauppakirjan vie-
reisen alueen louhintatoihin, koska ne voitiin luonnollisesti
aloittaa vasta asemakaavan vahvistumisen jalkeen. Lisaksi
tdman alueen louhintatéitd on hidastanut riskianalyysi kauko-
[@mpdtunnelin paalla tehtavasta louhintatyosta.

JMP-Sijoitus Oy:n omistama asemakaavan mukainen alue ei
ole vielad kunnallistekniikan piirissa ja taloussuunnitelmassa
kunnallistekniikan rakentamiseen Luolalaan ei ole maararaho-
ja vuonna 2009 vaan ensimmaiset maararahat ovat vuonna
2010.

KAUPUNGINJOHTAJA:



Paatetaan hyvaksya JPM-Sijoitus Oy:n anomus kauppakirjan
mukaisen rakennusajan pidentamisesta kolmella vuodella
1.9.2012 asti.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:
Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin."

Tekninen lautakunta on kasitellyt viereisen korttelin louhintaa ja louhin-
ta-aikataulua kokouksessaan 11.3.2009 § 42 seuraavasti:

"LUOLALAN TEOLLISUUSALUEEN LOUHINNAT
Tekninen lautakunta 15.11.2005 § 127

Tekninen lautakunta on 18.9.2002 / § 82 hyvaksynyt, etta Pa-
lovuoren Kivi Oy:n kanssa tehdaan sopimus korttelissa 12 ita-
osassa olevan kallioalueen louhinnoista. Sopimus oheiste-
taan.

LIITE B1, TEKLA 15.11.2005

Sopimuksen mukaan Palovuoren Kivi Oy:n sopimusalue on
pinta-alaltaan 3,3 ha Luolalan kaupunginosan korttelista 12 ja
heillda on oikeus n. 350 000 k-m3:n louhintaan. Louhinta-alu-
een tuli olla valmis vuoden 2005 loppuun mennessa.

Sepelimarkkinoiden maaraamana louhinnat ovat edistyneet
hieman arvioitua hitaammin ja vield on louhimatta n. 100 000
k-m3. Vuonna 2002 arvioitiin louhinta-ajaksi 3 - 4 vuotta ja t6i-
den kaynnistdmisessa oli mm. lupateknisia viiveita.

Palovuoren Kivi Oy:n kanssa on neuvoteltu luvan louhinta-
maaraajan pidentamisesta. Vaihtoehtona maaraajan pidenta-
miselle on tullut esiin myyda kyseinen sopimusalue, jossa on
nykyisen asemakaavan mukaista tonttimaata sahkdlinjan ita-
puolella n. 2,8 ha.

Palovuoren Kivi Oy:n kanssa paastiin 2.11.2005 yhteisym-
marrykseen tonttikaupasta ja sen ehdoista. Kauppa-asia me-
nee kasittelyyn normaalissa jarjestyksessa taman teknisen
lautakunnan paatéksen jalkeen.

Mikali kauppa toteutuu, kaupunki ei naapurina vastusta lou-
hintalupaa eika oikeutta pitaa tontilla murskaamoa.

TEKNINEN JOHTAJA:

Lautakunta toteaa, ettei kaupungilla ole vaatimuksia em. lou-
hintasopimuksen suhteen ja jatkaa sen voimassaoloa siihen
saakka, kun tonttikauppa on saanut lainvoiman.



KASITTELY:

Kiinteistopaallikkd Pekka Pulkkinen saapui asian kasittelyn ai-
kana.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:
Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Tekninen lautakunta 14.02.2006 § 20

Luolalan teollisuusalueen asemakaavan tarkistaminen on ol-
lut esilld kaavoitus- ja ymparistdlautakunnassa 18.01.2006.
Ote lautakunnan esityslistan liitteena olleesta luonnoksesta
oheistetaan.

LIITE B9, TEKLA 14.2.2006

Karttaan on merkitty vinoviivoituksella 15.11.2005 sopimus-
alue, joka on jo louhittu muilta osin paitsi sahkdlinjan alta.

Uuden kaavaluonnoksen mukaan kortteli 23, joka korvaa van-
han korttelin 12 on laajentunut ja etelaosaan on esitetty uusi
Kuormatie ja kortteli 22.

Koska tonttikauppa ei kaavan muuttumisesta johtuen ole viela
toteutunut ja koska tonttikauppa nyt on toteutumassa uuden
kaavaluonnoksen korttelin 23 puitteissa, tulee teknisen lauta-
kunnan tarkistaa eo. paatéstaan siten, ettd lautakunta jatkaa
vanhaa louhintasopimusta siten, ettd sopimusalue on koko
kortteli 23 seka siihen rajoittuvat Kuormatien ja Trukkitien
katualueet.

TEKNINEN JOHTAJA:

Lautakunta paattaa tdydentaa edellistd paatdstaan siten, etta
vanhan sopimuksen sopimusalue on uuden kaavaluonnoksen
koko korttelin 23 alue ja siihen rajoittuvat Kuormatien ja Truk-
kitien katualueet.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Tekninen lautakunta 18.09.2007 § 89

Tekninen johtaja 30.8.2007:

Kaupunginhallitus on 27.2.2006 hyvaksynyt kauppakirjan, jol-
la JMP-Sijoitus Oy:lle on myyty Luolalan alueelta kaksi maa-
raalaa, joiden pinta-ala on yhteensa 24 580 m? . Maaraalat si-

jaitsevat 19.10.1992 vahvistetun asemakaavan korttelin 12
alueella Prosessikadun varrella.



JMP-Sijoitus Oy on ilmoittanut olevansa valmis ostamaan va-
littdmasti uuden asemakaavan tultua lainvoimaisesti hyvaksy-
tyksi nyt paatettyyn alueeseen uudessa kaavassa samaan
kortteliin liittyvat alueet. Tata koskeva vaihtokirja on kaupun-
ginhallituksen kasittelyssa 17.9.2007 ja tarkoitus on saattaa
se valtuuston kasittelyyn 24.9.2007.

Kaupunginvaltuusto on 4.6.2007 hyvaksynyt Luolalan teolli-
suusalueen asemakaavan muutoksen. Uudessa asemakaa-
vassa JMP-Sijoitus Oy:n omistama alue on osa korttelia 23 ja
loppuosasta korttelia tullaan tekemaan kauppa lahiaikoina.

Teknisen lautakunnan 14.2.2006 tekema paatds taydentaa
15.11.2005 tehtya sopimusta siten, ettd vanhan sopimuksen
sopimusalue on uuden kaavaluonnoksen koko kortteli 23 alue
ja siihen rajoittuvat Kuormatien ja Trukkitien alueet. Tama
maarittely on nykytilanteeseen edelleen sopiva, joskin on teh-
tava seuraavat tdsmennykset, koska silloinen kaavaluonnos
ei ihan sellaisenaan toteutunut:

- Trukkitieta ei tullut uuteen kaavaan, joten puhutaan
Kuormatien katualueesta. Uuden kaavan kortteli 22 niil-
ta osin kun se on tai tulee kaupungin omistukseen, liite-
tdan sopimusalueeseen

- sopimusalueesta poistetaan vanhan kaavan korttelin 12
voimalinjan lansipuolinen alue, koska se on uudessa
kaavassa tullut EV-alueeksi nimeltd Huuhkanpuisto

- sopimusaikaa eli hallintaoikeutta kayttdoikeuskorvausta
vastaan kiviaineksen poistamiseksi Kuormatien ja kort-
telin 22 alueelta jatketaan vuoden 2011 loppuun.

Ote vanhasta ja uudesta asemakaavasta seka sopimuskartta
15.11.2005 ja 14.2.2006 pdytakirjan liitteena ollut kartta
oheistetaan.

LITTEET A1 - A4, TEKLA 18.9.2007
TEKNINEN JOHTAJA:

Lautakunta paattaa taydentaa 14.2.2006 tekemaansa paatos-
ta seuraavasti:

- Trukkitietd ei tullut uuteen kaavaan, joten puhutaan
Kuormatien katualueesta

- uuden kaavan kortteli 22 niiltd osin kun se on tai tulee
kaupungin omistukseen, liitetdan sopimusalueeseen

- sopimusalueesta poistetaan vanhan kaavan korttelin 12
voimalinjan lansipuolinen alue, koska se on uudessa
kaavassa tullut EV-alueeksi nimeltd Huuhkanpuisto

- sopimusaikaa eli hallintaoikeutta kayttdoikeuskorvausta
vastaan kiviaineksen poistamiseksi Kuormatien ja kort-
telin 22 alueelta jatketaan vuoden 2011 loppuun.



TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Tekninen lautakunta § 42

Kaupungininsindori Kimmo Suonpaa 3.3.2009:

Kaavoitus- ja ymparistdlautakunta on 12.3.2008 § 18 myodnta-
nyt Palovuoren Kivi Oy:lle ymparistdluvan muutoksen siten,
ettd lupa koskee myos Naantalin kaupungissa Luolalan kylas-
sa Kiinteiston RN:o0 529-418-3-5 Kuormatien ja korttelin 22
aluetta ja lupa on voimassa 31.12.2013 saakka. Ymparistolu-
van muutos oheistetaan.

LIITE A2, TEKLA 11.3.2009
KAUPUNGININSINOORI:

Sopimusaikaa eli hallinto-oikeutta kayttdoikeuskorvausta vas-
taan kiviaineksen poistamiseksi Kuormatien ja korttelin 22
alueelta jatketaan vuoden 2013 loppuun.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:
Kaupungininsindorin ehdotus hyvaksyttiin."

Kaytanndssa tontin 8-12-8 rakentaminen on mahdotonta niin kauan, kun
Luolalan kaupunginosan korttelin 12 louhinta jatkuu. Louhintaa on merkit-
tavasti paitsi taloudellinen tilanne myds kaukolampdtunnelin sijaitseminen
korttelin alapuolella hidastanut. Vain maarattyina aikoina vuodesta voidaan
rajaytystoita tehda. JMP-Sijoitus Oy on esittanyt, ettd rakennusaikaa jatket-
taisiin vuoden 2015 loppuun asti.

Esityslistan liitteena on kauppakirja seka tontti- ja sijaintikartta (KSJ
14.1.2013)

JMP-Sijoituksen esittdma aikataulu tarkoittaa sita, etta varsinaisia rajaytys-
toita ei tehtaisi enaan Luolalan kaupunginosan korttelissa 12, mutta louhin-
ta ja murskaus jatkuisivat ja samaan aikaan voitaisiin rakentaa tontilla
8-12-8.

Louhinnassa olevan korttelin 12 ja nyt rakentamattomana olevan tontin
8-12-8 kaytto voi kytkeytya TSME:n monipolttovoimalaitoksen rakentami-
seen siten, ettd tahan kortteliin voidaan esimerkiksi alihankkijoiden toimin-
toja sijoittaa.

Tontin 8-12-8 numerointi on asemakaavan muutoksen yhteydessa muuttu-
nut ja on nyt 8-23-1.

VS. KAUPUNGINJOHTAJA:



Paatetaan jatkaa tontin 8-23-1 rakentamisvelvoitetta
31.12.2014 asti.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:
Vs. kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Kaupunginhallituksen konsernijaosto 25.09.2017 § 27
Kaupunginlakimies Turo Jarvinen:

JMP-Rakentajat Oy on toimittanut 18.8.2017 anomuksen rakennusvelvoite-
ajan pidentamiseksi Luolalan teollisuusalueen asemakaavan korttelin 23
tontin 1 muodostavilla maaraaloilla 31.8.2021 asti. Anomus 18.8.2017 on
litteena.

LITE A6, KHKON 25.9.2017

Olli Makisen perustettavan yhtion lukuun on tehnyt Naantalin kaupungin ja
JMP-Rakentajat Oy:n kanssa 26.5.2015 esisopimukset kyseisista alueista
siten, ettd Makisen saatua ymparistéluvan bioenergiaterminaalia varten,
varsinainen kiinteistékauppa olisi tehty 31.8.2016 mennessa. Esisopimus-
ten ehtojen mukaan Makinen olisi ottanut vastattavakseen myds JMP-Ra-
kentajat Oy:lla olleen rakentamisvelvoitteen 1000 k-m?. Esisopimus
26.5.2015 Naantalin kaupungin ja Olli Makisen valilla on oheismateriaalina.

Oheismateriaali
- esisopimus 26.5.2015

Kiinteistokaupat eivat toteutuneet, koska ymparistélupaprosessissa ympa-
réivien alueiden asukkaat vastustivat hanketta ja bioenergiaterminaalille
I6ytyi talta osin sopivampi paikka I1ahempaa voimalaitosta.

JMP-Rakentajat Oy esittaa, ettd esisopimuksen rauettua ja rakentamisvel-
voitteen palauduttua takaisin, ei yhtid ole kyennyt nain lyhyessa ajassa te-
kemaan uusia suunnitelmia rakentamiseen liittyen. Suunnittelu ja rakenta-
minen edellyttavat rakentamisvelvoiteajan pidentamista.

Esitan, etta Olli Makisen kanssa perustettavan yhtién lukuun olleiden esi-
sopimusten rauettua JMP- Rakentajat Oy:lle myénnetaan pidennysta ra-
kentamisvelvoitteelle 31.12.2019 asti. Naantalin kaupungin vakiintuneen
ratkaisukaytdannén mukaan rakentamisvelvoitteelle on annettu pidennysta
noin kaksi (2) vuotta kerrallaan. Vain yksittaistapauksissa ja painavien pe-
rusteiden johdosta on katsottu mahdolliseksi myodntda noin kahta vuotta pi-
dempié lisdaikoja. llman erityisen painavia perusteita ei runsaasti yli kah-
den vuoden lisdaikaa rakentamisvelvoitteelle voida pitaa tarkoituksenmu-
kaisena.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto paattaa myontaa tontin 529-8-23-1 rakenta-
misvelvoitteelle pidennysta 31.12.2019 asti.



KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



