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ASEMAKAAVAN LAADINTAA JA ALUEEN RAKENTAMISTA KOSKEVA
MAANKAYTTOSOPIMUS

SOPIJAPUOLET

Saarijarven kaupunki, Y-tunnus: 0176975-1
Sivulantie 11, PL 13
43100 SAARIJARVI

Aanekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhtymé, Y-tunnus: 0208589-6
Piilolantie 17
44100 AANEKOSKI

Yhteyshenkild

Jouni Kurkela, kuntayhtyman johtaja
p. 040 5891 677
jouni.kurkela@poke.fi

ovat tehneet seuraavan asemakaavan laatimista ja toteuttamista koskevan maankéayttoésopimuksen:

1 SOPIMUSALUE

Liitteen& olevaan karttaan merkitty sopimusalue koskee noin 40,74 hehtaarin aluetta tilas-
ta TARVAALA 729-408-4—80. Sopimusalueen keskelld sijaitsee SSYP Kiinteistét Oy:n
omistaman kiinteist6 LUONNONVARAINSTITUUTTI 729-408-4-84, jota tdm& sopimus ei
koske.

Sopimusalueella sijaitsee Adanekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhtyméan omistamia
koulutus-, tuotanto- ja maatilarakennuksia, asuntolarakennuksia seka muita toimintaan liit-
tyvid rakennuksia.

2 LAHTOKOHDAT

Sopimusalueella ei ole voimassa asemakaavaa. Saarijarven kaupunginhallitus paatti
30.3.2015 § 72 kaynnistaa Tarvaalan kampusalueen asemakaavoituksen. Kaavoituksen
kaynnistamista koskeva sopimus allekirjoitettiin 29.6.2015.

Sopimusalue kuuluu Saarijarven kaupunginhallituksen 21.4.2015 § 19 hyvaksymé&an Tar-
vaalan kylayleiskaavan alueeseen. Kylayleiskaava tuli lainvoimaiseksi 28.5.2015.

Sopimusalue on osoitettu kylayleiskaavassa:
e Pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi AP
Maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi M
Maisemallisesti arvokkaaksi peltoalueeksi MA
Maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisid ymparistbarvoja MY
Palvelujen ja hallinnon alueeksi P-1
Vesialueeksi W

2.1 MAANOMISTAJAN JA SAARIJARVEN KAUPUNGIN ESITTAMAT TOIMINNANLLISET TA-
VOITTEET SOPIMUSALUEEN ASEMAKAAVOITUKSELLE JA KAAVAN TOTEUTTAMISELLE

Tarvaalan kampusalueen kehittdmista koskien on laadittu aiesopimus maanomistajien,
JAMK:n ja Saarijarven kaupungin kesken. Kyseiseen aiesopimukseen "Tarvaalan Biota-
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louskampuksen kehittdminen” kirjattiin tavoitteiksi:

"Kehittaa yhteistydssa Tarvaalan kampusalueella sijaitsevia fyysisia rakenteita,
maa-alueita ja alueella tehtavaa toimintaa siten, ettd ne muodostavat valtakunnal-
lisesti merkittdvan biotalousalan uutta liilketoimintaa, osaamista ja tietoa tuottavan
Tarvaalan Biotalouskampuksen.”

"Tarvaalan kampuksen yhteyteen toteutetaan yrityspuisto, johon Tarvaalan Biota-
louskampuksen tuottamista hyddyista kiinnostuneet yritykset voivat sijoittua. ”

"Tarvaalan Biotalouskampuksen rakenteita kehitetaan biotalousalan elavéaksi labo-
ratorioksi, joka tukee alan opiskelua ja kehittdmistoimintaa seka mahdollistaa uu-
sien ideoiden testaamista ja pilotointia eri toimialojen kanssa. Keskeisia kehitta-
miskohteita ovat uusiutuvan energian, maa- ja metsatalouden ja ymparistonsuoje-
lun koulutus-, tutkimus- ja havainnollistamisymparistot, yleisétilaisuudet mahdollis-
tava auditorio ja ulkotilat, moderneja koulutus- ja laboratoriotiloja, tiloja alkaville
opiskelijayrityksille seka tarvittaessa lisdé opiskelijoiden, vierailijoiden ja matkaili-
joiden majoitustilaa.”

"Tarvaalan Biotalouskampuksen rakenteita, piha-alueita ja yleisiimetta kehite-
taan niin, etté ne tukevat kilpailukykyisen opiskelu- ja tydpaikan seka yhteistyo-
hon houkuttelevan kohteen muodostumista.”

Asemakaavoituksen tavoitteena on kyldaalueymparistoon soveltuvan perinteisten maa-
seutuelinkeinojen ja biotalousalan koulutustoiminnan koulutuksen jatkuminen seka nai-
hin liittyvien yritystoimintojen mahdollistaminen alueella, sekd tehdd mahdolliseksi myos
like-, asuin- ja palvelurakentamisen alueelle

Kaavoituksen tavoitteena on ollut myds, etta kaavoitusprosessin aikana ollaan vuoro-
vaikutuksessa niiden henkildiden ja yhteisdjen kanssa, joiden naapurina tai laheisyy-
dessé toiminta on ja joiden oloihin tai etuihin kaava saattaa vaikuttaa.

2.2 KAUPUNGIN KAAVOITUKSEN KAYNNISTAMISSOPIMUKSESSA ESITTAMAT  TOIMIN-
NALLISET TAVOITTEET SOPIMUSALUEEN ASEMAKAAVOITUKSELLE JA KAAVAN TO-
TEUTTAMISELLE

Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen mukaisesti tavoitteena on asemakaavoituksella
mahdollistaa Tarvaalan Kampusalueen pitkdaikainen kehittdminen. Kaavasuunnittelus-
sa huomioidaan mm. nykyisten ja uusien koulutus- ja opetus-, tutkimus- ja kehitysra-
kennusten ja rakennelmien rakennuspaikka- ja rakennusoikeusvaraukset myds pidem-
man tahtaimen tarpeita varten seka rakennusten kaytettavyys (ajovéaylat, huoltoajomah-
dollisuus ym).

Asemakaavoituksella huomioidaan myos tulevaisuuden tarpeet, joita on alustavasti ku-
vattu yleissuunnitelmassa. Lisaksi kaavoituksessa huomioidaan ajovaylat, liittymat, vesi-
ja viemarilinjat, tekniset rakennelmat seka laitteet, mahdolliset kaukolampdlinjat, sahko-
linjat ja alueen valaistus. Suunnittelussa huomioidaan liséksi vesistdjen laheisyys, ran-
tavy6hykkeen suunnittelu, ranta-alueiden erityiset kehitystarpeet, Tarvaalan alueen
merkittavat maisema- ja kulttuurimaisemaymparistot ja kohteet seka kaikkien toiminto-
jen vaikutus lahivesist6ihin ja maisemaan.

Kaavoituksessa huomioidaan valtakunnallisesti rakennettu kulttuuriympéaristo eli Tarvaa-
lan maatalousoppilaitosalue. Maakuntakaavan alueluettelon mukaisesti: "Tarvaalan
maatalousoppilaitos perustettiin v. 1856 Tarvaalan sotilasvirkatalon maille. Aluekoko-
naisuus muodostuu useista eri vuosikymmenilla rakennetuista rakennuksista”.
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3 SOPIMUKSEN TARKOITUS

Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa
hy6tyé, on velvollisuus osallistua asemakaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kus-
tannuksiin siten kuin Maankaytto- ja rakennuslain 91 a ja b §:ssa saadetaan.

Maanomistaja ja kaupunki sopivat talla sopimuksella 19.11.2018 péaivatyn Tarvaalan Kam-
puksen asemakaavaehdotuksen mukaisesta rakentamisesta ja kaavan toteuttamisesta
sopimusalueella edellyttaen, ettd asemakaava saa lainvoiman.

Taman sopimuksen hyvaksymisesta yhdessa asemakaavaehdotuksen kanssa paattaa Saa-
rijarven kaupunginvaltuusto.

3.1 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET JA KAAVOITUSKORVAUS

3.1.1 Rakennusoikeuden kasvu ja toiminnan laajentumismahdollisuuksien lisddntyminen
Tarvaalan kampusalueen asemakaavalla muodostuu rakennusoikeutta yhteensé 103 596 k-
m2. Kaavoitettavan alueen pinta-ala on n. 41,78 hehtaaria. Kaavoitettava alue kasittdd myos
SSYP Kiinteistd Oy:n omistaman kiinteiston (pinta-ala 10 400 m2, rakennusoikeutta 3 640
k-m2).

Koko kaava-alueen tehokkuudeksi muodostuu e= 0,25. Asemakaavoituksen myoéta alueen
rakennusoikeus kasvaa noin kaksipuolikertaiseksi verraten normaaliin haja-asutusalueen
rakentamistehokkuuteen, joka on enimmillaan 10 % tilan pinta-alasta. Adnekosken ammatil-
lisen koulutuksen kuntayhtymalle rakennusoikeutta muodostuu asemakaavalla yhteensa 99
956 k-m2.

Asemakaavahankkeen myo6ta mahdollistettu koulutus- ja yritystoiminnan kasvu saattaa ai-
heuttaa tulevaisuudessa maankayttoon liittyvaé varautumistarvetta seka kustannusseu-
raamuksia tienpitajélle Uuraistentien liikenneturvallisuuden kehittdmistarpeiden myota. Uu-
raistentien likenneturvallisuuden kehittdmisesta ei ole kuitenkaan laadittu suunnitelmia,
joiden perusteella maksuosuus- tai korvaussummia voitaisiin sitovasti maan omistajille
osoittaa.

3.1.2 Kaavoituskorvauksen perusteet
Maankaytto- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisesti asemakaavasta merkittavaa hyotya saa-
valla maanomistajalla on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuviin kustannuksiin. Taman velvollisuuden tayttdmisessa on maanomistajia kohdeltava
yhdenvertaisesti. Merkittavaa hyotya katsotaan olevan rakennusoikeuden maaran kasva-
minen yli 500 k-m2,

Edella tarkoitettuina kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voi-
daan ottaa huomioon seka kaava-alueella, ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta
merkittavassa méaarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset. (MRL 91 d 8).

3.1.3 Kaupungin kustannukset kaavoitusprosessissa
Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen mukaisesti Saarijarven kaupunki on huolehtinut
kustannuksellaan alueen pohjakartan laadinnasta ja paivittdamisestd, tavanomaisista kaa-
voituksen hallintovalmisteluista ja on osallistunut lisdksi kaavasuunnittelun kustannuksiin
11 500 € osuudella, josta kuulutus- ja postituskuluja on noin 800 €. Pohjakartoituksen laa-
dintakustannus kaupungille on noin 7 000 £.

Lisaksi kaupunki on maksanut kaavoitusta koskevia lisaselvityksia (rakennustapaohjeet ja
rakennusinventointi) yht. 7 280 €.

Kaavahankkeen johdosta Saarijarven kaupunki on vastannut myds Tuumalantien siirrosta.
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Tuumalantien siirron rakennuskustannukset ovat 69 553,31€ (alv 0%). Adnekosken am-
matillisen koulutuksen kuntayhtym& on maksanut kustannuksista 50 % eli 34 776,60 eu-
roa. Tuumalantien suunnittelukustannuksia kaupunki on maksanut noin 4 000 euroa.

3.1.4 Maan arvonnousu asemakaavan johdosta
Adnekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhtyman saa asemakaavasta merkittava hyo-
tya rakennusoikeuden kasvun ja toiminnan laajentumismahdollisuuksien myota kohdassa
3.1.1 esitetylla tavalla. Liitteessa 1 on esitetty laskelma asemakaava-alueen arvonnousus-
ta. Laskelmassa on huomioitu vain rakennusmaa.

Aanekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhtymén omistamalla asemakaava-alueella
maan arvonnousu on 556 830 €.

3.1.5 Arvonnousun johdosta Saarijarven kaupungille suoritettavat korvaukset
Korvauksena asemakaava-alueen maanarvonnoususta ja asemakaavasta saatavasta
hyodysta Adnekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhtymé luovuttaa Saarijarven kau-
pungille KTY —korttelin 1204 kokonaisuudessaan.

Luovutettavasta alueesta laaditaan erillinen kauppakirja, joka allekirjoitetaan 2 kk kuluessa
asemakaavan tulosta lainvoimaiseksi ja taytantdonpanokelpoiseksi. Kaupunki maksaa
kaupungille luovutettavan maa-alueen lohkomiskulut ja kaupanvahvistajan maksun.

Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa allekirjoitetaan maanvuokrasopimus, jossa Saari-
jarven kaupunki vuokraa korttelin 1204 Aanekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhty-
malle maatalouskayttoon. Vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi, kunnes tontteja ja
korttelin sisaistéa ajoyhteytta ryhdytaan rakentamaan.

4.0 RAKENTAMINEN JA KUNNALLISTEKNIIKAN TOTEUTTAMINEN

4.1 Kadut ja muut yleiset alueet
Tarvaalan kampusalueen asemakaava-alue sijoittuu Uuraistentien molemmin puolin. Kul-
ku alueelle tapahtuu talla hetkella Uuraistentien, Tuumalantien ja Summassaarentien
kautta. Uuraistentie on valtion yllapitamaéa tieverkkoa. Tuumalantie on asemakaava-
alueen sisalla merkitty kaduksi. Asemakaava-alueen ulkopuolella Tuumalantie jatkuu yk-
sityistiend. Summassaarentie on yksityistie, ja se jad asemakaava-alueen ulkopuolelle.

Maanomistajien toiveesta Tuumalantieta siirrettiin kaavaprosessin aikana. Tien siirron
suunnittelukustannuksista vastasi Saarijarven kaupunki. Siirron toteuttamiskustannukset
jaettiin maanomistajan ja kaupungin kesken tasan.

Kaupunki ei ota asemakaava-alueella sijaitsevaa Tuumalantien osaa haltuunsa, eika tee
sitd koskevaa kadunpitopaatostd, koska alueen maankaytto ei edellytd kadunpitoa. Katu-
alue jaa maanomistajan omistukseen. Tienpidon osalta se kuuluu osana Tarvaalan yksi-
tyistiehen. Sopimusalueen nykyiset ja tulevat kiinteistonomistajat ovat velvollisia osallis-
tumaan Tuumalantien hoidon ja yllapidon kustannuksiin tieyksikdidensad mukaisesti.

Maanomistajat vastaavat Tarvaalan kampusalueen asemakaavan kortteleiden siséisten
ajoyhteyksien, pysakointi-, kentta- ja likennevaylien seka YLPA-1, YLPA-1/s, YLPA-2,
AP/RM seka AM-1 — korttelialueiden toteuttamisesta ja yllapidosta. Lisédksi maanomistajat
vastaavat kaikista Tarvaalan kampusalueen asemakaava-alueella (esim. rakennustyon
vuoksi) tapahtuvista vesijohto-, viemari-, sdhko- ja televerkostojen runko- ja talojohtojen
siirroista aiheutuvista kustannuksista ja mahdollisista lisarakentamisista aiheutuvista liit-
tymis- ja linjamuutoskustannuksista.

Sopimusalueen lahivirkistysalueet, retkeily- ja ulkoilualueet sek& suojaviheralueet on kaavoi-
tettu maanomistajan tarpeisiin. Maanomistaja vastaa niiden toteuttamisesta ja yllapidosta.

Saarijarven kaupunki vastaa omistukseensa siirtyvan KTY —korttelialueen kunnallistekniikan
toteuttamisesta ja yllapidosta.
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4.2 Vesi- ja jatevesihuollon jarjestaminen
Saarijarven Vesihuolto Oy on rakentanut ja yllapitdd sopimusalueen vesihuollon runkover-
kon kayttéveden osalta. Viemariverkko on Saarijarven kaupungin rakentamaa ja yllapité-
maa, lukuunottamatta Kallinkosken ranta-alueella kulkevaa Ry6ppalan vesiosuuskunnan
paineviemaria.

Vesihuoltolain mukaisesti vesihuoltolaitoksen toiminta-alueella oleva kiinteisto on liitettava
laitoksen vesijohtoon ja viemariin. Tarvaalassa keskitetyn viemariverkoston toiminta-
alueeseen kuuluvat kiinteistot 100 m etaisyydella viemarin runkolinjasta. Sopimusalueen
osalta kiinteistojen liittymisvelvollisuudesta paattaa Saarijarven kaupunki.

Kaupunki ja Saarijarven Vesihuolto Oy perivat sopimusalueella normaalin taksan mukaiset
vesi- ja jatevesihuollon liittymismaksut sekéa vesi- ja jatevesimaksut.

Kaupunki pidattaa itsellaan pysyvan oikeuden kaupungin ja maanomistajan yhdessa sopi-
maan paikkaan sijoittuvien kiinteistdja palvelevien ja yleisten johtojen (esim. yleinen viema-
rilinja) sijoittamiseen ja niiden kayttdmiseen asemakaava-alueella. Sijoittelussa ja kayttami-
sessa pyritdan, mikali se kohtuudella on mahdollista, etta niista aiheutuva héirio tontilla har-
joitettavalle toiminnalle on mahdollisimman vahainen.

Asemakaavan ET — alueella on Saarijarven kaupungin vesi- ja viemarilaitoksen jateve-
sipumppaamo, jonka yllapidosta vastaa kaupunki. Kulku pumppaamolle tapahtuu Uurais-
tentien kautta ja edelleen asemakaavassa huoltoajo merkinnélla merkitylla alueella. Saari-
jarven kaupungilla on oikeus kayttda huoltoajoreittid pumppaamon tarkastus- ja huolto-
kaynteihin. Huoltoajoreitin kunnossapidosta vastaa kaupunki.

5.0 SOPIMUS

5.1 Sopimuksen voimaantulo
Tama maankayttésopimus tulee voimaan, kun sopimus on allekirjoitettu ja Saarijéarven
kaupunginvaltuuston tata sopimusta koskeva paatés on saanut lainvoiman.

5.2 Sopimuksen raukeaminen
Sopimus raukeaa, mikali valtuusto ei ole tehnyt myodnteistd kaavan ja tdmén maankaytto-
sopimuksen hyvaksymispaatosta. Mikali valtuusto on tehnyt myonteisen hyvaksymispaa-
toksen, mutta siitd on valitettu eik& asemakaava ole tullut voimaan, sopimuksen voimassa-
olo jatkuu, kunnes valitusasia on ratkaistu. Mikali valtuuston hyvéaksymispaatés pysyy voi-
massa ja kaavan lainvoimaisuus voidaan kuuluttaa, myés maankayttdsopimus pysyy Voi-
massa.

Sopimuksen kaavoituskorvauksiin littyva maa-alueen luovutuksen maaraaika katsotaan al-
kavaksi, kun kaavan on saanut lainvoiman.

Sopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta mihinkaén vaatimuksiin sopimuksen no-
jalla ja osapuolet eivat ole velvollisia mihinkdan korvauksiin sopimuksen raukeamisen
johdosta.

5.3 Sopimuksen paattyminen
Tama sopimus paattyy, kun kohdassa 3.1.5 esitetyt korvaukset on suoritettu kaupungille ja
allekirjoitetaan sopimuksen paattymisté osoittava asiakirja.

5.4 Riitaisuudet sopimuksesta
Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan Kes-
ki-Suomen karajaoikeudessa.

Tama sopimus on laadittu kahtena samansisaltéisena kappaleena, yksi Saarijarven
kaupungille ja yksi Aanekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhtymalle.
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Saarijarvella xx. paivana xxx kuuta

SAARIJARVEN KAUPUNKI

Kaupunginjohtaja

Timo Rusanen

Maanmittausinsinoori

Tarmo Heindnen

Edella olevan sopimuksen hyvaksymme ja sitoudumme sen ehdot tayttaman.

Aanekosken ammatillisen koulutuksen kuntayhtymé

XXXX

XXXXX

XXXX

XXXXX
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