Asemakaavan muutoksen kaynnistaminen Yl6jarven Kirkonseudun korttelissa 211 seka liittyvalla
Idhivirkistysalueella (Saurio) / Suunnitteluvarauksen jatkaminen ja alueen tarkentaminen

Kaupunginhallitus 20.12.2021 § 429
614/10.02.03/2021

Kaavoituspaallikko Esko Hyytinen
Arkta Rakennus Oy on lahettanyt kaupungille 29.10.2020 paivatyn hakemuksen:

Viitaten Ylojarven kaupungin tekniikka- ja ymparistdosaston kanssa 20.8.2020 ja
7.10.2020 kaytyihin keskusteluihin, pyydamme Yl6jarven kaupungilta sen
omistamien maaraalojen Saastopuisto ja Saurion paivakodin tontti
(kiinteistotunnus 980-428-0039-0276) osalta suunnitteluvarausta alueen
kehittamiseksi.

Arkta Rakennus Oy:n tavoitteena on kehittaa aluetta yhdistetyksi asumisen ja
palveluiden alueeksi siten, etta kerrostalorakentamisen ohella alueelta
osoitetaan riittava tilavaraus uudelle, noin 120-paikkaiselle paivakodille ja sen
vaatimille oheistoiminnoille. Alustavien tarkastelujen pohjalta
kerrostalorakentamista sijoittuisi tontille noin 5.500 — 7.000 kem?2.

Arkta on vuonna 1988 perustettu perheyritys, jonka palveluihin kuuluvat mm.
kerros- ja rivitalorakentaminen seka kiinteistokehittaminen. Kokemuksemme
ansiosta meilla on laaja valikoima asiantuntemusta erilaisiin ratkaisuihin seka
vakaat taloudelliset resurssit hankkeiden lapiviemiseksi.

Toivomme Yl6jarven kaupungilta myodnteista suhtautumista
suunnitteluvaraushakemukseemme.

Keskustan kehittdmishanke

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 6.4.2020 § 27 keskustan
kehittamishankkeen yhteenvetoraportin, joka pohjautuu vuosina 2018-2020
pidettyjen visiointitydpajojen linjauksiin. Yl6jarven keskustan kehittamisessa
keskeisia teemoja ovat kaupunkirakenteen tiivistaminen ja asukasmaaran
kasvattaminen. Kaupungin omistaman Saurion paivakodin alueen maankayton
tehostaminen on osa keskustan kehittamishanketta ja listattu yhteenvetoraportin
toimenpideosioon huomiolla "muutos asumisen ja palveluiden alueeksi,
mahdollisesti kumppanuuskaavoitus”. Visiointitydssa linjatut toimenpiteet on
huomioitu maankayton ja palveluiden suunnittelu- ja toteutusohjelman MAPSTO
2021-2025-luonnoksessa, jossa Saurion paivakodin alueen asemakaavan muutos
(hankekaava) on ajoitettu vuosille 2021-2022.

Yhteistybkumppanin valinta

Keskustan kehittamishankkeen aikana on kayty aktiivisesti keskusteluja useiden
rakennusliikkeiden ja Rakennusteollisuus ry:n jasenyritysten kanssa keskusta-
alueen potentiaalisista kiinteistokehityskohteista. Naista alustavista
keskusteluista ei ole syntynyt Saurion paivakodin alueen osalta konkreettisia
hankeaihioita lukuun ottamatta Arkta-konsernia, joka ldhestyi kaupungin
viranhaltijoita kesalld 2020. Taman jalkeen kaytyjen keskustelujen myota asia on
edennyt siten, ettd Arkta Rakennus Oy pyytaa kaupungilta suunnitteluvarausta



Liitteet

Kaupunginjohtaja ehdottaa

Saurion paivdkodin ja Sdastopuiston alueesta tarkemman suunnittelun
kdaynnistamiseksi.

Kaavoitustilanne

Saurion paivakoti sijaitsee Ylojarven ydinkeskustassa Soppeenmaessa osoitteessa
Seijantie 1. Paivakodin kdytossa oleva tontti on kooltaan noin 6 800 m2.
Paivakodin alueeseen kytkeytyva Saastopuisto on kooltaan noin 1 400 m2.

Alueella on voimassa oleva ydinkeskustan osayleiskaava (2018), jossa se on
merkitty tiivistyvien keskustatoimintojen C2-alueeksi. Voimassa olevassa
asemakaavassa (1977) alue on merkitty yleisten rakennusten korttelialueeksi
(pdivakoti) ja luonnontilassa sailytettavaksi puistoksi (Saastdpuisto).

Saurion paivakotirakennus ja -toiminnot

Saurion paivakoti on rakennettu vuonna 1979 ja siina toimii nelja
varhaiskasvatusryhmaa. Paivakodissa on paikkoja yhteensa noin 80 ja
henkil6kuntaa noin 15. Saurion paivakotiin kuuluu hallinnollisesti myos Yl6jarven
Yhtenaiskoululla toimivat kaksi esiopetusryhmaa. Paivakotirakennukselle on
Yl6jarven kaupungin omistamien kiinteistdjen korjausvelkaselvityksen mukaan
kertynyt korjausvelkaa 719 109 € (TEKLTK 11.3.2020 § 28). Korjausvelan
suuruuden vuoksi uusien, korvaavien paivakotitilojen osoittaminen keskusta-
alueelta nahdaan tarkoituksenmukaisemmaksi ratkaisuksi kuin nykyisen
paivakotirakennuksen mittava peruskorjaaminen. Sivistysosaston alustavan
arvion mukaan uuteen keskustan paivakotiin tarvittaisiin tilat 5-6 ryhmalle eli
noin 120 lapselle.

Suunnitteluvaraus ja asemakaavoituksen kdynnistamis- ja yhteistydsopimus

Paatosehdotuksessa esitetdan, ettd Arkta Rakennus Oy:lle myénnettaisiin
suunnitteluvaraus Saurion paivdkodin ja Sdastopuiston alueeseen 31.12.2021
saakka. Mikali kaupunginhallitus my6ntaa suunnitteluvarauksen, jatketaan
neuvotteluja ja suunnittelua tahtdimena asemakaavoituksen kdynnistamis- ja
yhteisty6sopimuksen solmiminen Arkta Rakennus Oy:n kanssa vuoden 2021
ensimmadisen vuosipuoliskon aikana. Edellisen kerran Yl6jarven kaupungissa on
vastaavan tyyppinen sopimus tehty vuonna 2013 Peab Oy:n kanssa Raikan alueen
kehittamisesta.

Asemakaavoituksen kdynnistdamis- ja yhteistydsopimuksessa kasiteltaisiin mm.
seuraavia asioita: sopimusalue, sopimusalueen vuokraus- tai myyntiehdot,
sopimuksen tarkoitus, lahtétilanne, osapuolien tavoitteet asemakaavoittamiselle
ja kaavan toteuttamiselle, suunnittelijan valinta, asemakaavoittaminen ja muu
suunnittelu, laadulliset tavoitteet, suunnittelun ja toteuttamisen aikatauluarviot,
kunnallistekninen suunnittelu, sopimuksen voimaantulo ja irtisanominen,
sopimuksen siirtaminen, sopimusalueen luovuttaminen tyon aikana kolmannelle
osapuolelle, hankkeen ohjausryhma seka erimielisyyksien ratkaiseminen.

Mikali kaupunginhallitus paattdaa myontaa suunnitteluvarauksen kdynnistetaan
myo6s tarkemmat keskustelut ja suunnittelu Saurion paivakodin korvaavan
paivdkodin tilatarpeista, toteutustavasta seka vaistotilaratkaisusta.

Suunnittelualueen sijainti
Ote ajantasa-asemakaavasta ja suunnittelualueen rajaus



Kaupunginhallitus paattaa

1. myontda Arkta Rakennus Oy:lle suunnitteluvarauksen kaupungin
omistamille alueille Sadstépuisto ja Saurion paivdakodin tontti (maaraala
tilasta 980-428-0039-0276) 31.12.2021 saakka, ja

2. kdaynnistaa neuvottelut Arkta Rakennus Oy:n kanssa asemakaavoituksen
kdaynnistamis- ja yhteistydsopimuksen laatimisesta.

Paatos Hyvaksyttiin.

KAUPHALL 15.03.2021 § 98

Kaavoituspaallikko Esko Hyytinen
Yl6jarven kaupungin hallintosdannon 86 §:n perusteella asemakaavan ja sen
muutosten laatimisesta paattaminen kuuluu kaupunginhallituksen
ratkaisuvaltaan.

Lihtokohdat ja alustavat tavoitteet

Kaupunginhallituksen paatoksen 16.11.2020 §312 mukaisesti on kaupunki kdynyt
tarkentavia neuvotteluita Arkta Rakennus Oy:n kanssa alueen toteuttamiseksi.
Hankkeessa huomioidaan kaupungin tarvitsemat tilavaraukset uudelle
paivakodille ja sen vaatimille oheistoiminnoille. Jaljelld olevaa aluetta kehitetdaan
kerrostalorakentamiseen. Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 8000 m2
ja se koskee osaa kaupungin omistamasta tilasta 428-39-276.

Suunnittelulle ja toteutukselle asetettavia tavoitteita. Asuinrakentamisen ja
julkisen rakentamisen seka pihojen ja julkisten alueiden toteuttamisen tulee olla
korkeatasoista ja hyvin ymparistoonsa sopivaa. Alue suunnitellaan ja toteutetaan
arkkitehtuurin, piha-alueiden, toiminnallisen sisallon, autopaikkojen
jarjestamisen ja muun ympariston kannalta laadukkaana kokonaisuutena.

Kaavatilanne

Alueella on voimassa Kirkonseudun rakennuskaava ja rakennuskaavan muutos
(hyvaksytty 29.9.1975 § 171). Alue on merkitty yleisten rakennusten
korttelialueeksi (Y-alue) sekd luonnontilassa sailytettdvana puistoalueena (PL-
alue). Lisdksi alueella sijaitsee jalankulku- ja polkupyoratieksi varattu alue.

Hakemuksen alueella on voimassa Ydinkeskustan osayleiskaava, joka on
hyvaksytty 10.12.2018. Kaavassa alue kuuluu tiivistyvdn keskustatoimintojen C2
aluekokonaisuuteen. Madrayksessa todetaan mm. keskustatoimintojen aluetta
kehitetaan toiminallisesti sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten
palveluiden, toimitilojen, hallinnon, virkistyksen ja vapaa-ajan seka
kaupunkikulttuurin alueena. Alueiden pysakointia tulee osayleiskaavan
maarayksen mukaisesti kehittdaa paasaantoisesti rakenteellisella
pysakdintiratkaisulla. Alueen rakentamisessa tulee edistaa toimintojen
monipuolisuutta seka kestavan ja viihtyisan kaupunkiymparistén muodostumista.
Soppeenmaked koskeva kohdekohtainen suunnittelusuositus. Aluetta tulee
kehittaa tiiviin kaupunkimaisen asumisen alueena, josta on hyvat
virkistysyhteydet.



Pirkanmaan maakuntakaava 2040 on tullut voimaan 8.6.2017. Maakuntakaavassa
alue kuuluu laajempaan keskustatoimintojen alueeseen, jolla osoitetaan
keskustamaisen asumisen ja keskustahakuisten palvelu-, tydpaikka- ja muiden
toimintojen alueet lilkennealueineen ja puistoineen.

MAPSTO tavoitteet

Saurion alue sisdltyy maankayton, palvelujen suunnittelu ja toteutusohjelmaan,
MAPSTO 2021-2025 kaavahankkeisiin. Asemakaavan muutoksen tavoiteaikataulu
on asetettu vuosille 2021-2022. Tarkoituksena on laatia asemakaavan muutos
alueen kehittamiseksi ydinkeskustan tavoitteiden mukaisesti tiivistyvien
keskustatoimintojen alueena.

Keskustan kehittdmishanke

Keskustan kehittamishankkeen yhteenvetoraportti on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 6.4.2020. Raportti pohjautuu vuosina 2018-2020
pidettyjen visiointitydpajojen linjauksiin. Yl6jarven keskustan kehittamisessa
keskeisia teemoja ovat kaupunkirakenteen tiivistiminen ja asukasmaaran
kasvattaminen. Raportissa Saurion paivakodin alue sisdltyy kohteisiin, jossa
aluetta muutetaan asumisen ja palvelujen alueeksi.

Hankkeen kdynnistamista ja lapivietdvyyttd koskeva tarkastelu

Kaavahanke sisaltyy vuoden 2021 aloitettaviin kaavakohteisiin ja edistaa
asetettuja tavoitteita. Hankealue liittyy olemassa olevaan katuverkkoon ja alue
kuuluu Vesi Oy:n toiminta-alueeseen.

Kaavoitussopimus

Kaavahankkeen kaynnistdmista varten on laadittu luonnos
kaavoitussopimukseksi. Sopimukseen on kirjattu mm. kaavan laadinnan
tavoitteista seka kustannuksista. Sopimusluonnos on oheismateriaalina.
Mahdollisista muista velvoitteista sovitaan maankayttosopimuksessa, joka
laaditaan ennen kaavan hyvaksymista.

Lisatiedot Kaavoituspaallikkoé Esko Hyytinen, puh. 044 431 4324, sdhkoposti
etunimi.sukunimi@ylojarvi.fi

Liitteet

asemakaavoituksen kaynnistamis- ja yhteistydsopimus
suunnittelualueen sijainti
alustava rajaus seka ote ajantasa-asemakaavasta

Vt. kaupunginjohtaja ehdottaa
Kaupunginhallitus paattaa

1. hyvaksya asemakaavoituksen kdynnistamis- ja yhteistydsopimuksen,

2. valtuuttaa vt. kaupunginjohtajan tekemaan sopimukseen teknisluontoisia
korjauksia ja

3.  kdynnistdaa asemakaavan muuttamisen, jossa huomioidaan esittelytekstissa
seka sopimuksessa kirjatut seikat.



P3aatos

Kaupunginhallitus
614/10.02.03/2021

Taustaa

Hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus on myontanyt 16.11.2020 § 312 paatoksessaan Arkta Rakennus
Oy:lle suunnitteluvarauksen Saurion paivakodin ja SdastOpuiston alueeseen
(maéraala tilasta 980-428-39-276) 31.12.2021 saakka.

Kaavahankkeen kaynnistdmista varten on valmisteltu luonnosta
asemakaavoituksen kaynnistdmis- ja yhteistydsopimuksesta, josta on paatetty
kaupunginhallituksessa 15.3.2021 § 98. Sopimuksessa on maaritelty
suunnittelualueen ja sopimusalueen kokonaispinta-alat. Suunnittelualueen
kokonaispinta-alana on ollut noin 8000 m? ja se on koskenut osaa kaupungin
omistamasta tilasta 980-428-39-276 (Uusi-Mikkola). Sopimusalueen
kokonaispinta-alana on ollut noin 3850 m? ja se on sijainnut my®6s tilalla 980-428-
39-276 (Uusi-Mikkola).

Hanketta syksylla 2021 valmistellessa esiin tulleita tavoitteita

Hanketta valmistellessa on todettu, ettda Mastontieltd ei tule osoittaa uusia
ajoneuvoliikenteen liittyjia Sadstdpuistoon. Lyhyt etdisyys Mikkolantien
risteykseen ja vastapaata sijaitsevaan kaupan liittymaan edellyttavat
liityntaliikenteen minimointia, jotta jonoutumista ja vaaratilanteita voitaisiin
valttaa. Uusien asuntojen ja paivdakodin yhteinen tonttiliittyma osoitetaan
Seijantielta. Pysdkdintialueet on tarkoituksenomaista sijoittaa tilalle 980-428-4-99
(Vihriala), joka on kaupungin omistuksessa. Samalla péivitetaan tilan 980-428-4-
99 asemakaavan tilanne. Osa tilasta 980-428-39-276 (Uusi-Mikkola) sailyy
mukana asemakaavamuutoksen suunnittelualueessa.

Arkta Rakennus Oy on toimittanut Yl6jarven kaupungille 23.11.2021 paivatyn
arkkitehtisuunnitelmien luonnosaineiston, jossa osoitetaan, ettd tarkennetulle
suunnittelualueelle on mahdollista hyvia suunnitteluperiaatteita noudattaen
toteuttaa tavoitteena ollut 120-paikkainen paivakoti seka yksi asuinkerrostalo
piha- ja pysakointialueineen. Yl6jarven kaupungin teknisen toimialan ja
varhaiskasvatuksen yhteisessa laajassa tyopalaverissa 30.11.2021 todettiin, etta
edelld mainitut suunnitelmat soveltuvat alueen jatkokehittamisen ja alueelle
laadittavan asemakaavamuutoksen pohjaksi. Hankkeen valmistelua jatketaan
siten, ettd paivakodin suunnittelu ja rakennuttaminen erotetaan Arkta Rakennus
Oy:n suunnitteluvarauksesta ja sopimusalueesta ja kaupunki jatkaa
paivakotihanketta erillisprojektina. Arkta Rakennus Oy:n osalta jatketaan
suunnitteluvarausta ja sopimusvalmistelua koskien asuinkerrostalohankkeen
tarvitsemia tontti- ja pysakdintialueita. Kaupungin kaavoitus jatkaa
asemakaavamuutoksen laatimista siten, etta tavoitteena on asettaa
asemakaavan luonnosaineisto nahtaville ymparistdlautakunnan 26.1.2022
kokouksessa, mikali asemakaavoituksen kaynnistamis- ja yhteistydsopimus on
allekirjoitettu. Voidaan todeta, etta Arkta Rakennus Oy on toteuttanut heilta
edelletetyn paivakodin luonnossuunnittelun asemakaavoituksen pohjaksi.

Arkta Rakennus Oy:n suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2021 ja sita esitetdan
jatkettavaksi vuodella eteenpain niin, etta suunnitteluvaraus olisi
asuinkerrostalohankkeen tarvitsemia tontti- ja pysdkdintialueita koskien voimassa
31.12.2022 saakka. Hanketta valmistellessa esiin nousseiden tavoitteiden vuoksi
asemakaavoituksen kaynnistdmis- ja yhteistydsopimuksen suunnittelu- ja



Liitteet

Lisdtiedot
Esittelija

Paatosehdotus

P3aatos

sopimusaluetta tulee tarkentaa seka laajentaa koskemaan tilaa 980-428-4-99
(Vihriala). Tarkennetut aluerajaukset ovat esityksen liitteend. Suunnittelualueen
kokonaispinta-alaksi esitetddn noin 11400 m2. Sopimusalueen kokonaispinta-
alaksi esitetdan noin 2883 m?2.

- asemakaavoituksen kdynnistamis- ja yhteistydsopimuksen suunnittelu- ja
sopimusalueen tarkennukset (kartta)

kaavoituspaallikko Esko Hyytinen, p. 044 431 4324, esko.hyytinen@ylojarvi.fi.

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa

1. jatkaa Arkta Rakennus Oy:n suunnitteluvarausta kaupungin omistamille
tarkennetuille alueille 31.12.2022 saakka asuinkerrostalohankkeen tarvitsemien

tontti- ja pysakdintialueiden osalta.

2. hyvaksya valmisteilla olevan asemakaavoituksen kdynnistamis- ja
yhteistydsopimuksen muutokset koskien sopimus- ja suunnittelualuetta (kartta).

Hyvaksyttiin.


mailto:esko.hyytinen@ylojarvi.fi

