Sopimusluonnos asemakaavoituksen
kaynnistamisesta
Tekninen lautakunta xx.xx.2025 § xx
ROIDno-2024-3517
1. Sopijapuolet

1.1. Rovaniemen kaupunki, Y-1978283-1
PL 8216, 96101 Rovaniemi,
jaljempana ”Kaupunki”

ja
1.2. Napapiirin Kehitys Oy Y-0662428-7
Kalliorinne 15

96910 Rovaniemi,
jdljempana “Maanomistaja”

2. Sopimusalue

Sopimus kasittaa karttaliitteen mukaisen Napapiirin Kehitys Oy:n omistuksessa olevat kiinteistot 698-409-21-
197, 698-401-62-3, 698-409-21-1, 698-409-20-318, 698-409-20-4 ja 698-409-20-334. Sopimusalueen pinta-
ala on yhteensa noin 94,4 ha ("Sopimusalue”).

3. Sopimuksen tarkoitus ja sopimussuhteen luonne

Sopimuksen tarkoitus on, etta sopijapuolet sopivat Sopimusalueen asemakaavoituksen kdynnistdmisesta ja
tietyista siihen liittyvista ehdoista.

Maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momentissa sdadetyn mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen liittyvia
sopimuksia, joissa ei kuitenkaan voida sitovasti sopia kaavojen sisdllosta. Sopijapuolet ovat tietoisia siita,
ettei kaynnistyva asemakaavoitus Sopimusalueella valttamatta johda tavoiteltuun ja lahtékohtien mukaiseen
asemakaavan muutokseen.

Mikali kdynnistyva asemakaavoitus Sopimusalueella ei johda asemakaavan muutokseen, sopijapuolilla ei ole
siita johtuvia vahingonkorvausvaatimuksia toisiaan kohtaan.

Sopimussuhteen luonne on asteittain syveneva yhteistyod sopijapuolten valilla.
4. Lahtotilanne

4.1. Lahtotilanne

Napapiirin Kehitys Oy on 29.8.2024 hakenut asemakaavan laatimista Sopimusalueelle. Maanomistaja on
esittanyt kaavan laatijaksi Arkkitehtitoimisto Jarmo Lokio Oy:ta.

4.2. Kaavatilanne
Yleiskaava

Suunnittelualueen lounaisosassa on voimassa Oikaraisen osayleiskaava, joka on tullut voimaan 18.6.2001 §74.
Suunnittelualue on merkitty yleiskaavassa maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M) ja alueen keskiosan
poikki kulkee voimalinja joka on merkitty erityisalueeksi (E).

Asemakaava
Sopimusalueella ei ole asemakaavaa.

4.3. Kaavalliset tutkimukset ja selvitykset



Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssa sddadetyn mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien
vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset,
kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida
olevan olennaisia vaikutuksia.

Muut mahdolliset kaavaa varten tehtavat tutkimukset ja selvitykset suunnittelualueen osalta tai siihen
liittyen selvidvat prosessin lahtotilanteessa ja sen aikana. Niista aiheutuvat kustannukset osoitetaan
kaavamuutoksen hakijalle.

Maanomistajan esittamat tavoitteet ja ldhtokohdat Sopimusalueen asemakaavoitukselle
Maanomistaja on 29.8.2024 hakenut asemakaavamuutosta alueelle.
Maanomistaja esittaa lahtokohtinaan ja tavoitteinaan seuraavaa:

Alueella jo kymmenisen vuotta matkailu- ja ohjelmapalvelutoimintaa tarjoava matkailuyritys on
ekosertifioitu (Ekokompassi ja Sustainable Travel Finland). Suunnittelun tavoitteena on kehittaa jo alueella
olevaa matkailukohdetta (hyodyntaa esim. olemassa olevaa sdahkdistettya rautatieyhteytta alueelle), jolle
luodaan pitkd johdonmukainen 20...25 vuoden kehityspolku. Alueen kehittamisessa ja ideoinnissa on ollut
mukana mm. Aalto - yliopisto.

Suunnittelu tarkentuu kaavoituksen edetessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momentissa sdadetyn mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen liittyvia
sopimuksia, joissa ei kuitenkaan voida sitovasti sopia kaavojen sisallosta. Sopijapuolet ovat tietoisia siita,
etteivat Maanomistajien esittamat tavoitteet ja Iahtokohdat Sopimusalueen asemakaavoitukselle seka
mahdollisen asemakaavan muutoksen toteuttamiselle sido Kaupunkia kaavoittajana.

Kaupungin esittamat tavoitteet ja lahtokohdat Sopimusalueen asemakaavoitukselle

Asemakaavoituksen lahtékohtana on, ettd Maankaytto ja rakennuslain 91 §:n mukaisesti, etta
asemakaavaan tulee maarays, jolla kaavan toteuttamisvastuu kadun ja muun yleisen alueen osalta siirretaan
maanomistajalle, milloin alue on tarkoitettu palvelemaan pelkastadn kaava-alueen sisdista tarvetta.

Jollei maanomistaja tai -haltija huolehdi maarayksen edellyttamalla tavalla kaavan toteuttamisesta, kunnalla
on toissijainen kaavan toteuttamisvastuu. Kaupungilla on tall6in oikeus peria kustannukset laiminly6jalta.
Asemakaava laaditaan paaasiallisesti yksityisen edun vuoksi loma- ja matkailuhanketta taikka muuta
vastaavaa tarvetta varten.

Kaupunki voi kaavoittajana muun muassa asettaa maankaytto- ja rakennuslaissa taikka siina tai
rakennuslaissa sdadetyn nojalla annettujen sddnndsten ja maardysten vaatimuksiin nahden tarpeellisiksi
katsomiansa Sopimusaluetta koskevia maankaytollisid, toiminnallisia, kaupunkikuvallisia ynna muita
reunaehtoja.

Mahdollinen asemakaavan muutos Sopimusalueella

Kaupunki kdynnistdaa Sopimusalueen asemakaavoituksen paattamassaan aikataulussa. Tavoitteena on, etta
mahdollinen asemakaavan muutosehdotus kasitelladn toimivaltaisessa paatoselimessa viimeistdadn vuoden
2026 loppuun mennessa.

Maankéaytto- ja rakennuslain 59 §:n mukaan kunnalla on oikeus perid maanomistajalta/-haltijalta
asemakaavan laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet kustannukset, mikali asemakaava on paaasiassa
yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan/-haltijan aloitteesta. Maanomistaja sitoutuu maksamaan
Kaupungille Sopimusalueen asemakaavatyodsta seuraavasti:

e Mahdollisen asemakaavan muutoksen laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet kustannukset
maardytyvat kulloinkin voimassa olevan Kaupungin taksan mukaisesti.

e Maanomistaja toimii mahdollisesti tarvittavien maankaytto- ja rakennuslain 59 §:ssa saadetyn tai
Sopimusalueen asemakaavatyon muutoin edellyttamien kaavallisten selvitysten kustantajana.



10.

11.

12.

13.

14.

Maanomistajan kustannusvastuu ei kuitenkaan ulotu jo tehtyihin tutkimuksiin ja selvityksiin, joita on
kokonaisuudessaan selostettu edelld kohdissa 4.1. ja 4.2. Mahdollisesti tehtdavan selvityksen tulee
kohdistua Sopimusalueeseen ja siten palvella Sopimusaluetta. Mikali selvitys kohdistuu tata
laajempaan alueeseen, Maanomistajan kustannusvastuu tulee maarittaa siten, etta se vastaa
Sopimusalueen osuutta tehdysta selvityksesta.

¢ Maanomistaja vastaa asemakaavoitettavan alueen kaavan pohjakartan laatimiskustannuksista.

Kaupunki toimii mahdollisesti tarvittavien maankaytto- ja rakennuslain 59 §:ssa sdaddetyn tai Sopimusalueen
asemakaavoituksen muutoin edellyttdmien kaavallisten selvitysten tilaajana/ohjaajana.

Sopimusaluetta koskevat maankayttésopimukset

Sopijapuolet sitoutuvat neuvottelemaan mahdollisen asemakaavan muutosluonnoksen/-ehdotuksen
julkisesti nahtavilla olon jalkeen Sopimusaluetta koskevan maankayttosopimuksen. Maankayttésopimuksella
sovitaan tarkemmin asemakaavan toteuttamisesta seka toteuttamisen aikataulusta.
Maankayttosopimuskorvausta ei maarata, mikali kaavan toteuttamisvastuu kadun ja muun yleisen alueen
osalta on siirretty kaavamaarayksella maanomistajalle. Mikali kaavan toteuttamisvastuu kadun ja muun
yleisen alueen osalta on kaupungilla, maankayttésopimus laaditaan kulloinkin voimassa olevaan Kaupungin
maapoliittisen ohjelmaan kirjattujen arviointi- ja muiden sopimusperiaatteiden mukaisesti.

Mikali Sopijapuolet eivat padse yhteisymmarrykseen edelld mainitusta, Kaupungilla on oikeus yksipuolisesti
myos keskeyttdd kaynnistamansa Sopimusalueen asemakaavoituksen ja olla kokonaan kasittelematta
mahdollista asemakaavan muutosehdotusta.

Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus

Sopimus tulee voimaan sopijapuolia sitovaksi, kun Kaupungin toimivaltaisen viranomaisen Sopimuksen
hyvaksymista koskeva paatos on tullut lainvoimaiseksi ja sopijapuolten kelpoisuuden omaavat edustajat ovat
allekirjoittaneet ja tarvittaessa varmentaneet Sopimuksen.

Sopimuksen paattyminen

Sopimus paattyy kun Sopimusaluetta koskeva mahdollinen asemakaava on saanut lainvoiman,
Sopimusaluetta koskevasta maankayttosopimuksesta ei pdasta yhteisymmarrykseen ja Kaupunki keskeyttaa
Sopimusalueen asemakaavoituksen tai osapuolet keskendan sopivat sopimuksen paattamisesta.

Sopimuksen siirtdminen

Maanomistaja ei saa siirtdd Sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle taholle ilman Kaupungin kirjallista
suostumusta.

Sopimusalueen luovuttaminen

Mikali Maanomistaja luovuttaa Sopimusalueen osittain tai kokonaan kolmannelle taholle Sopimuksen
voimassa ollessa, vastaa Maanomistaja edelleen Kaupunkiin ndhden Sopimuksen mukaisista velvoitteista,
ellei luovutuskirjassa ole siirretty myos Sopimusta eika Kaupunki ole erikseen kirjallisesti suostunut
Sopimuksen siirtdmiseen luovutuksen saajalle.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Erimielisyydet Sopimuksen tulkinnasta, joita sopijapuolet eivdt neuvotteluissa pysty ratkaisemaan,
ratkaisevat Lapin kardjaoikeus Suomen lain mukaan, lukuun ottamatta Suomen lain lainvalintaa koskevia
saannoksia.

Jakelu, pdivays ja allekirjoitukset

Sopimus on allekirjoitettu kahtena samansanaisena kappaleena, yksi kummallekin osapuolelle.

Rovaniemelld . .2025
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