RAAHE

LUONNOS

MAANKAYTTOSOPIMUS Khall 18.12.2023

SOPIJAPUOLET

Raahen kaupunki, y-tunnus 1791817-6
PL 62,92101 Raahe

jaljempana ”Kaupunki”

SSAB Europe Oy, y-tunnus 2389445-7
Harvialantie 420
13300 Hameenlinna

Rautaruukki Oyj, y-tunnus 0113276-9
Panuntie 11 00620 Helsinki

Edella mainitut yksin tai seuraavien kiinteistdjen omistajina, jaljempana
vhdessa "Maanomistajat”:

678-412-7-81 (SSAB Europe Oy)
678-412-24-25 (SSAB Europe Oy)
678-412-33-0 (SSAB Europe Oy)
678-412-34-3 (SSAB Europe Oy)
678-412-91-1 (Rautaruukki Oyj)
678-413-32-0 (SSAB Europe Oy)
676-413-36-1 (SSAB Europe Oy)

SOPIMUKSEN KOHDE

Sopimus koskee SSAB Europe Oy:n terdksentuotantotehtaan 1. asemakaa-
vaa (AK 248, SSAB:n tehdasalueen asemakaava). Ennestadn kaavoittamatto-
man alueen kokonaispinta-ala on noin 534 ha ja se on rajattu taman sopi-
muksen liitekartassa 1.

Kaava-alueella sijaitsevat tehtaan terdksentuotannon valmistuslaitokset
seka niitd palvelevat rakennukset ja laitteet.

Kaava on kaynnistynyt Maanomistajien aloitteesta. Raahen kaupunginhalli-
tus on paattanyt 16.5.2022§227, SSAB:n terastehdasalueen asemakaavan
248 vireilletulosta kaava-aloitteen mukaisesti.
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KAAVOITUSTILANNE

Talla allekirjoitettavalla sopimuksella taytetdaan Maanomistajien maankaytto-
ja rakennuslain 12a luvun mukainen velvollisuus osallistua kaavan toteutta-
misesta kaupungille aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.
Osapuolet sopivat asemakaavan toteuttamiseen liittyvista oikeuksista ja vel-
voitteista maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n mukaisesti.

Kaavoitettava alue on kokonaan asemakaavoittamatonta aluetta. Muiden
muassa rakennusoikeuksien maaria ei ole osoitettu kaavassa aikaisemmin.

Kaavoitettavaan alueeseen kohdistuu Raahen keskeisten taajama-alueiden
osayleiskaava 2030, kaupunginvaltuusto 11.4.2007. Yleiskaavan ohjausvaiku-
tus on otettu huomioon kaavaprosessissa.

Kaavoitettavan alueen muodostuville korttelialueille on jo toteutettu tehok-
kaasti teollisuustuotantoa- ja sita palvelevia rakennuksia. Terastehdas teolli-
suusymparistdineen on rakentunut 1960-luvun alusta alkaen erillisten raken-
nuslupien nojalla ilman kaavaa.

Voimassa olevan yleiskaavan mukaan Maanomistajien alueet on osoitettu
seuraavasti: T, teollisuus- ja varastoalue; TT, ymparistovaikutuksiltaan mer-
kittavien teollisuustoimintojen alue; Ls, satama-alue; LTA, tavaraliikenteen
terminaalialue; LTA/T, terminaali/teollisuusalue, S-1 suojelualue ja W, vesi-
alue.

LAHTOKOHDAT JA TAVOITE

Maanomistajilla on maankaytté- ja rakennuslakiin perustuva velvollisuus
osallistua kunnalle kaavan toteuttamisesta aiheutuviin yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin, kun kaavasta aiheutuu Maanomistajille merkittavaa
hyotya.

Raahen kaupungin maapoliittisen ohjelman 2030 mukaan, mikali kaupunki
kaavoittaa yksityisen maata, kaavoituksesta aiheutuva huomattava maan ar-
vonnousu seka kustannukset jaetaan yksityisen maanomistajan ja kaupungin
valilla sopimalla maankayttosopimus tai soveltamalla kehittamiskorvausta.

Maanomistajat omistavat koko kaavoitusalueen lukuun ottamatta Kaupungin
noin 6 ha maaraalaa satamassa, joka on maa- ja vesialuetta. Nahtavissa ole-
vista kaavan toteuttamiseen liittyvista osapuolten valisista oikeuksista ja vel-
voitteista sovitaan siind laajuudessa kuin se selvitysten ja neuvottelujen jal-
keen katsotaan tarpeelliseksi.

Raahen terastehtaan tuotantoa modernisoidaan taysin fossiilivapaaseen te-
raksentuotantoon. Uudistettava teknologia edellyttda suurelta osin entisten

rakennusten ja laitteiden purkamista. Koska teollisuusmiljoo sailyy
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SOPIMUSEHDOT

1. Sopimuskorvaus

1.1 Laskelma

teraksentuotannossa edelleen kaavoitusaloitteen tehneiden maanomistajien
lukuun, maapohjan osuutta ei ole otettu huomioon kaavan tuottaman arvon
nousun laskelmassa. Arvon nousu maaritetadn kaavan tuottaman rakennus-
oikeuden maaran mukaan. Alun perin Rautaruukki Oyj:n toteuttamat tuotan-
tolaitokset ja toimintaa tukevat laitteet joudutaan valttamatta purkamaan
suurelta osin uudisrakentamisen tielta. Purkukustannukset vahennetaan ase-
makaavan toteuttamisesta Maanomistajille aiheutuvina kustannuksina taysi-
maaraisesti.

Raahen kaupungin maapoliittisen ohjelman ja aikaisemmin tehtyjen maan-
kayttosopimusten perusteella maanomistajan korvattavaksi voidaan maarata
enintdaan 50 % kiinteiston arvioidusta arvonnoususta. Arvonnousu maaritel-
[aan korvauksen maardamisen ajankohdan mukaiseen rakennusoikeuden
kerrosalaneliometrien hintatasoon.

Afry Finland Oy:n mukaan, 22.11.2023 saakka nahtavilla olleessa asemakaa-
vaehdotuksessa, Ak 248 osoitetaan Maanomistajille rakennusoikeutta ker-
rosalaneliometreina kortteleittain seuraavasti:

1103000 k-m?, korttelissa 5301, T/kem-2, Teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa merkittdvan, vaa-
rallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen.
Alueelle saa rakentaa myds prosessiteollisuuteen liittyvia ma-
teriaalien kasittely- ja varastointialueita.

Erityista huomiota tulee kiinnittaa vesiensuojeluun siten, etta
rakennusten, jatealueiden pinnoitettujen alueiden kasittely- ja
hulevedet keradtaan ja kasitelladn ymparistélupaehtojen mu-
kaisesti.

29400 k-m?, korttelissa 5302, T-7, Teollisuus- ja varastoraken-

nusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa sen paakayttotarkoi-

tukseen liittyvia teollisuus-, varasto-, huolto-, ja toimistoraken-
nuksia sekd toiminnan edellyttamia laitteita ja rakenteita.

1500 k-m?, EN, Energiahuollon alue.
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SSAB Europe Oy:n suorittaman selvityksen ja Raahen rakennusvalvonnan ra-
kennus ja huoneistorekisteriaineistosta saadun arvioinnin mukaan Maan-
omistajien alueille on toteutettu kerrosalaa seuraavasti:

495000 k-m?, korttelissa 5301, T/kem-2
16471 k-m?, korttelissa 5302, T-7

Kortteli EN, 1500 k-m? on rakentamaton

Rakennusoikeuksien kdayvan arvon maarityksesta on hankittu kaksi Keskus-
kauppakamarin auktorisoiman kiinteistdarviointiyrityksen arviota. Arvion
ovat antaneet Newsec Oy 15.6.2023 ja CBRE 30.6.2023. Rakennusoikeuksien
kerrosalaneliometrien markkina-arvoksi on saatu:

Korttelissa 5301, T/kem-2, Newsec 17,5 €/k-m?
Korttelissa 5302, T-7, Newsec 15 €/k-m?
Kortteli EN (ei arvioinnissa)

Vastaavasti
Korttelissa 5301, T/kem-2, CBRE 11 €/k-m?
Korttelissa 5302, T-7, CBRE 11 €/k-m?

Kortteli EN (ei arvioinnissa)

Korttelissa 5301, T/kem-2, rakennusoikeuden arvoksi voidaan katsoa |&-
hempana Raahen kaupungin teollisuusalueilla toteutuneita arvoja oleva
17,5 €/k-m? maankayttdésopimuksen neuvotteluajankohdan kiinteistdmark-
kinoiden mukaan ottaen huomioon huomattavan rakennusoikeuden maa-
ran alentava vaikutus.

Korttelissa 5302, T-7, rakennusoikeuden arvona voidaan kayttaa niin ikdan
lahempana Raahen kaupungissa toteutuneita teollisuusrakennusoikeuksien
arvoja oleva 15 €/k-m? maankayttdsopimuksen neuvotteluajankohdan to-

teutuneiden kiinteistomarkkinoiden mukaan.

Korttelissa EN rakennusoikeuden arvona voidaan kayttida 11 €/k-m? kaavoi-
tusalueen rakennusoikeuden yleisluontoisena hintana CBRE:n arvion perus-
teella.

Rakennusoikeuden arvo muodostuu kaavoitettavan alueen sisalla Maan-
omistajien omistamalla alueella seuraavasti:

Korttelissa 5301, T/kem-2
rakennusoikeuden lisdys (1103000-495000) 608 000 k-m?,
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jolloin arvioitu arvonnousun maara on (17,5 €/k-m? x 608 000
k-m?) 10.640.000 euroa.

Korttelissa 5302, T-7

rakennusoikeuden lisdys (29400-16471) 12 929 k-m?, jolloin
arvioitu arvonnousun maara on (15 €/k-m2 x 12 929 k-m?)
193.935 euroa.

Korttelissa EN
rakennusoikeuden lisdys 1500 k-m?, jolloin arvioitu arvonnou-
sun maara on (11 €/k-m2 x 1500 k-m?) 16.500euroa.

Kun lisdantyvan rakennusoikeuden maksimaalinen hyddyntaminen edellyt-
tda vanhan olemassa olevan rakennuskannan mittavaa purkamista, tulevan
kaavan tuottamasta kiinteiston arvosta voidaan viahentaa arvioidut, tarvitta-
vat purkukustannukset (erillinen arvio). Purkukustannuksiksi on laskelmassa
huomioitu yhteensa 12.632.229 euroa.

Ennestdan olevien rakennusten ja rakenteiden teknisen nykyarvon tai muu
kuin toteutuneen taysimaaraisen rakennusoikeuden kayvan arvon maaritta-
minen on kaytannossa vaikeaa. Raahessa ei ole aikaisemmin tehty maankayt-
tosopimusta ensimmaisen asemakaavan alueilla, joten ei ole kaupungin en-
tista kaytantda. Vanhan tehdasalueen erityisen miljoon ja lukuisten erilaisten
rakennusten muun arviointitavan puuttuessa rakennuskanta arvioidaan ra-
kennusoikeuden kokonaismaaran mukaan kiinteistdarvioinnissa saaduilla k-
mZ:ien hinnoilla. Kun tulevan kaavan mukaisesta rakennusoikeuden arvosta
vahennetdadan ensin kaavan toteuttamisen edellyttama purkukustannus
(19.760.000-12.632.229) = 7.127.771 euroa ja siitd toteutuneen rakennus-
kannan kerrosalan mukainen, arvioitu kiinteiston arvo, saadaan laskennalli-
nen maanomistajan tulevan kaavan mukainen kiinteistén arvonnousu
(7.127.771 — 8.909.565) = — 1.781.794 euroa. Vihennykset ylittavat arvon-
nousun.

1.2 Korvaus ja maksuunpano

Sopimuskorvaukseksi maaritelladn maapoliittisen ohjelman mukaan lasken-
nallisesta arvonnoususta enintdaan puolet — 890.897 euroa.

Koska tulevan kaavan mukaisen kadyttotarkoituksen toteuttamisen kustan-
nukset Maanomistajille ja toteutuneen rakennusoikeuden arvo yhteensa ylit-
tavat selvasti kaavan tuottaman, sinallaan merkittdvan arvonnousun, laskel-
masta ei seuraa maksettavaa sopimuskorvausta. Laskelmassa kaytetyilld pe-
rusteilla ei koidu valtiontukisdannosten tarkoittamaa etua Maanomistajille.
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2. Sopimukseen perustuvien alueiden luovuttaminen

Maankayttosopimus laaditaan, vaikka Maanomistajille ei muodostu kaavasta
lakiin perustuvaa velvoitetta rahallisen korvauksen suorittamiseen. Maan-
omistajat ja kaupunki voivat sopia kaavan toteuttamisesta seuraavien valtta-
mattémien maa-alueiden luovuttamisesta, kun olosuhteet sita edellyttavat.
Tavanomaisesti kaupunki huolehtii yleisten alueiden ja yhdyskuntatekniikan
toteuttamisesta. Maanomistajien tarve kaupungin omistamaan alueeseen
asemakaava-alueella seuraa kaavan taysimaaradisessa hyédyntamisessa.

2.1 Yleiset alueet

Kaavassa osoitettavat yleiset alueet sailyvat paaosin tehtaan sisdisessa kay-
tossa. Kaupunki saa yleiset alueet haltuunsa korvauksetta, kun niiden kun-
nossapitovelvoite siirtyy kaupungille toisin sanoen, kun asemakaavan mukai-
nen yleinen tarve sitd vaatii. Maanomistajat luovuttavat kaupungin kadunpi-
tovelvollisuuteen siirtyvat katualueet korvauksetta Raahen kaupungille mah-
dollisesta kadunpitopaatoksesta lahtien (MRL 132/1999, 86 §). Maanomista-
jat huolehtivat katujen ja muiden yleisten alueiden rakentamisesta ja kunnos-
sapidosta siihen saakka kokonaan.

2.2 Yhdyskuntatekniset johdot ja laitteet

Maanomistajat sallivat yhdyskuntaa tai kiinteistdéa palvelevien, valttamatto-
mien yhdyskuntateknisten johtojen ja laitteiden sijoittamisen alueilleen,
jollei sijoittamista muutoin voida jarjestaa tyydyttavasti ja kohtuullisin kus-
tannuksin toisaalla. Mahdollisesta korvauksesta sovitaan erikseen.

2.3 Satamatoimintojen alue, LS-2

SSAB Europe Oy ja Raahen kaupunki laativat tarvittaessa erillisen maanvuok-
rasopimuksen tai kauppakirjan LS-2-korttelista ehtoineen. Muiden muassa
kaavan mukaan rajattu, noin 6 ha:n maaraala kiinteistosta Raahenmeri, rekis-
teritunnus 678-413-36-2 kuuluu Raahen Satama Oy:lle vuokrattuun aluee-
seen. Hallinnan luovutus edellyttaa Raahen Satama Oy:n suostumusta ja voi-
massa olevan vuokra-alueen muuttamista. Satamatoimintojen alueen luovu-
tusehto on voimassa 15 vuotta sopimuksen allekirjoittamisesta.

3. Sopimuksen voimaantulo, sitovuus ja raukeaminen

Tama sopimus tulee voimaan Maanomistajia sitovaksi sen jalkeen, kun tama
sopimus on allekirjoitettu. Sopimus sitoo kaupunkia, kun Kaupungin sopimuk-
sen hyvaksymistd koskeva kaupunginhallituksen paatos on lainvoimainen.

Mikali asemakaava ei saa lainvoimaa, sopimus raukeaa. Sopijapuolet voivat

neuvotella sopimuksen jatkamisesta tai paattamisesta.
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Sopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta mihinkaan vaatimuksiin ta-
man sopimuksen nojalla ja osapuolet eivat ole velvollisia mihinkaan korvauk-
siin sopimuksen raukeamisen johdosta.

4. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Sopimuksen allekirjoituksen jalkeen ilmenneet erimielisyydet, joita sopija-
puolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan Oulun kardjaoi-
keudessa.

SOPIMUKSEN ALLEKIRJOITUS
Tata sopimusta on laadittu yksi kappale.
RAAHESSA . .202

Raahen kaupunki

Leena Mikkola-Riekkinen Jarkko Vimpari
Kaupunginjohtaja Tekninen johtaja
SSAB Europe Oy Rautaruukki Oyj
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