ORIVZSI

4.4.2025

PUITESOPIMUS

Oriveden kaupunki (kaupunki) ja kiinteistén 562-413-6-283 TAHTIRINNE omistaja XXXXXXXX seka
rakennushanketta suunnittelevat XXXXXXXXXXX ja XXXXXXXXXX yhdessa sopivat seuraavaa:

Tassa sopimuksessa kiinteiston 562-413-6-283 omistajasta sekd rakennushanketta suunnittelevista kdytetaan
yhdessa nimitysta “maanomistaja”.

1. Sopimusalue
Sopimusalue kasittdd maanomistajan omistaman kiinteistén 562-413-6-283 TAHTIRINNE.

Todetaan, ettd Kuusitien asemakaavan muutos koskee kaupungin esittdmien tavoitteiden seka
asemakaavan paivittamisen vuoksi laajempaa aluetta kuin tdma puitesopimus. Kuusitien
asemakaavamuutoksen alueelle sijoittuu myds muita osittain maanomistajan omistuksessa
olevia kiinteist6ja. Ne eivat kuitenkaan ole osa tata puitesopimusta.

Sopimusalueen kartta liitteena.
2. Asemakaavatilanne ja taustaa

Voimassa olevassa asemakaavassa (Kiikanmaen rakennuskaava ja rakennuskaavan muutos,
2.9.1988) maanomistajan omistamalle kiinteistolle 562-413-6-283 on osoitettu mm. Kuusitien
katualue seka kortteliin 27 tontit 3-7. Tontit ovat osa erillispientalojen korttelialuetta (AO),
jonka kerrosluku on % | ja tonttitehokkuus e = 0,20. Maanomistajan kiinteisto rajautuu
voimassa olevan asemakaavan mukaisiin asumiseen osoitettuihin tontteihin seka
[ahivirkistysalueeseen.

Sopimusalueella on vireilld Kuusitien asemakaavan muutos (Kaupunginhallitus 24.6.2024 § 147).
Alueelle on asetettu myos rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi (Kaupunginhallitus
24.6.2024 § 148).

Sopimusalue rajautuu alueeseen, jolla on vireilla Tahtiniementien jatkeen asemakaavan
kumoaminen. Kaavahankkeen kaavaluonnos on ollut ndhtavilla 2.1.-2.2.2025.

Sopimusalueen asemakaava ei ole toteutunut. Alueelle voimassa olevassa asemakaavassa
osoitetut tontit eivat ole rakentuneet, eika alueelle ole toteutunut mydskaan Kuusitien katu.
Nykyiselldan alue on padosin metsaista aluetta.

Kuusitien voimassa olevan asemakaavan mukaiset rakentumattomat tontit sijoittuvat padosin
yksityisten omistamille alueille. Rakentamattoman Kuusitien kadun ldheisyydessa on yhteensa 7
rakentumatonta yksityiselld maalla sijaitsevaa tonttia. Kuusitien rakentamattoman katualueen
pituus on noin 240 metria, jonka lisaksi katualueen rakentamiseksi tulisi rakentaa myos

noin 80 metria aiemmin rakentamatonta Orisseldntien katualuetta. Kokonaisuutena kyseisten

katuosuuksien rakentaminen olisi kaupungille mittava investointi. Alueen rakennuskaava on
vuodelta 1988. Alueelta ei ole tiedossa, ettd kaavoituksen yhteydessa olisi laadittu
maankdyttdésopimusta tai sopimusta kunnallistekniikan rakentamisesta ja sen kustannuksista.
Alueella vallitsee siten nykytiedon valossa sopimukseton tila kunnallistekniikan kustannusten
suhteen.
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Lahtokohtaisesti lain mukaan kaupungilla on vastuu asemakaavan mukaisten katujen
toteuttamisesta ellei siita ole toisin sopimuksella sovittu, mutta tilanne on talta osin epaselva.
Kaupungin nykyisen maapoliittisen ohjelman (KV 20.2.2023) mukaan kyseisen kaltaista
asemakaavaa ei enda laadittaisi ainakaan ilman kunnallistekniikan rakentamiseen liittyvia
sopimuksia. Lisaksi nykyisin lahtékohtana on, ettd kaupunki asemakaavoittaa ensimmaisella
kerralla kyseessa olevan kaltaista “tavanomaista” raakamaata vain omistamillaan alueilla. Téhan
verraten on poikkeava ja taloudellisesti kestamaton tilanne kaupungin kannalta, etta yksityiselle
maalle asemakaavoitetun alueen kunnallistekniikan rakentaminen olisi kaupungin vastuulla
ilman kustannusten sopimista. Huomattakoon, etta vastaavasti samaan aikaan hyddyt ja
mahdolliset tontinmyyntitulot kohdistuvat kokonaisuudessaan yksityisille maanomistajille, ilman
heidan osallistumistaan rakentamiskustannuksiin. Lahtokohtaisesti tilanne ei ole
yhdyskuntataloudellisesti kestava, ja myos erindinen lainsaadanto estda kuntaa
investoinneillaan tukemasta suoraan yksityisia toimijoita.

Kaupungin suunnitelmissa ei ole toteuttaa alueelle asemakaavan mukaista katua, eika sille ole
nahtdvissa laajempaa yleista tarvetta. Asemakaavan katsotaan ratkaisuidensa puolesta olevan
talta osin ilmeisen vanhentunut ja edellyttavan paivittamista. Kuusitien aluetta ei ole myoskaan
kaupungin kunnallisteknisten investointien budjetissa tai seuraavien vuosien
tyGsuunnitelmassa.

Todetaan, ettd maanomistaja suunnittelee alueelle rakennushanketta. Todetaan myos, etta
hankkeeseen liittyen maanomistaja ja kaupunki ovat neuvotelleet erillisestd sopimuksesta
tieyhteyden toteuttamisesta. Kaupungilla on olemassa erdanlainen vastuu toteuttaa voimassa
olevan asemakaavan mukaiselle asuinrakentamiseen osoitetulle tontille tieyhteys.
Sopimuksessa sovitaan, etta tieyhteys toteutetaan kuitenkin yksityistietyyppisend, joka
ratkaisuiltaan on olennaisesti edullisempi kuin asemakaavan mukaisen kadun rakentaminen
tyypillisen katurakentamisen teknisin ratkaisuin. Maanomistajan ja kaupungin yhteinen tavoite
on mahdollistaa rakennushankkeen toteutuminen.

Sopimusalueella on vireilld Kuusitien asemakaavan muutos (Kaupunginhallitus 24.6.2024 § 147).
Alueelle on asetettu myos rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi (Kaupunginhallitus
24.6.2024 § 148). Kaavahankkeen tavoitteena on suunnitella alueen kulkuyhteydet uudelleen
tarkoituksenmukaisesti, poistaa toteutumattomia ja tarpeettomiksi arvioituja
katualuevarauksia, tarkastella alueen tonttien maaraa, sijoittumista ja laajuutta seka paivittaa
alueen asemakaavaa.

3. Maankayttésuunnitelmat ja asemakaavoitus

Asemakaavahankkeen tarve on muodostunut kaupungin aloitteesta. Kaavahankkeen tarve on
muodostunut, kun maanomistaja on alkanut suunnitella alueelle rakennushanketta, ja kaupunki
sekd maanomistaja ovat alkaneet keskustella tieyhteyden rakentamisesta alueelle. Kaupunki on
todennut asemakaavan olevan ratkaisuiltaan ja lahtokohdiltaan ilmeisen vanhentunut ja siten
sellaisenaan toteuttamiskelvoton nykyisessa tilanteessa.

Alueen asemakaava vaatii kaavan péivittamisen.

Kaupunki ja maanomistaja pyrkivat yhdessd muuttamaan alueen asemakaavaa
kaupunginhallituksen Kuusitien asemakaavan muutokselle asettamien tavoitteiden
(Kaupunginhallitus 24.6.2024 § 147) mukaisesti. Kaupunki ja maanomistaja sitoutuvat
yhteisty6ssa seuraaviin tavoitteisiin: ” Kaavahankkeen tavoitteena on suunnitella alueen
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kulkuyhteydet uudelleen tarkoituksenmukaisesti, poistaa toteutumattomia ja tarpeettomiksi
arvioituja katualuevarauksia, tarkastella alueen tonttien maaraa, sijoittumista ja laajuutta seka
paivittaa alueen asemakaavaa.”

Maanomistaja on esittdanyt kaavahankkeelle seuraavia tavoitteita:

- Kaavasta poistetaan harjakaton rakentamisen vaatimus.

- Kaavamuutos ei ota kantaa rakennuksien ulkondakd6n nykyista kaavaa enempaa.

- Koska Kuusitien rakentaminen katuna ei ole kaupungin tavoitteena, nykyisessa voimassa
olevassa asemakaavassa katualueeksi varattu alue lisdtdan kunkin tontin/rakentamattoman
alueen alueeseen (voimassa olevan asemakaavan mukaiset tontit nro. 2, 5, 6 ja 7).

- Voimassa olevan asemakaavan mukaiset tontit nro. 3 ja 5 muutetaan kaavamuutoksessa
metsdamaaksi.

- Voimassa olevan asemakaavan mukainen tontti nro. 4 jatetdaan rakentamattomaksi
rakennuspaikaksi.

- Voimassa olevan asemakaavan mukainen tontti nro. 2 jatetdan rakentamattomaksi
rakennuspaikaksi.

Kaupunki toteaa nakevansa maanomistajatahon esittdmat tavoitteet mahdollisina toteuttaa
osana kaavamuutosta. Kaupunki ei voi kuitenkaan suoraan puitesopimuksella sitoutua niin
yksityiskohtaisten tavoitteiden edistamiseen, silld kaavoituksen puitesopimuksella voidaan sopia
kaavoituksen tavoitteista, mutta ei kaavanlaadinnan ratkaisuista varsinaisesti suoraan.

Kaupunki sitoutuu talla sopimuksella edistdmaan seuraavia maanomistajatahon tavoitteita

mubkailevia tavoitteita osana kaavamuutoksen lahtokohtaisia tavoitteita:

- Kaavamuutoksella pyritddn vahentamaan rakennusten arkkitehtuuria ja ulkondkoa ohjaavia
maarayksia alueella verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan (esim. harjakaton
rakentamisen vaatimus).

- Rakentamattomien ja kaavamuutoksella poistettavien katualuevarauksien alueet liitetdan
mahdollisuuksien mukaan kunkin lIdheisen tontin/rakentamattoman alueen alueeseen
(esim. Kuusitien katualueen varauksen liittdminen osaksi valittomassa laheisyydessa olevia
alueita).

- Asemakaavassa osoitettujen rakennuspaikkojen maaraa alueella pyritdan
kokonaislukumaaraltdan vahentamaan (esim. toteutumattoman Kuusitien varrella), mutta
kuitenkin jattdmaan asemakaavaan joitakin rakennuspaikkoja maanomistajan toiveita
huomioiden.

- Rakennuspaikkoja pyritdadn asemakaavamuutoksessa osoittamaan nykyisen voimassa olevan
asemakaavan kaltaisesti erityisesti rakentamattoman Kuusitien kadun pohjoisosiin seka
Orisselantien ja Sairaalantien katualueiden ldheisyyteen.

Talla sopimuksella ei sovita asemakaavoituksen ratkaisuista, eikd sopimus aseta velvoitteita
kaupungin kaavoitukseen liittyvadn paatoksentekoon.

Kaupunki laatii asemakaavan muutosta sopijaosapuolten yhteisesti hyvaksymien tavoitteiden
pohjalta omana tyonadan. Kaupunki vastaa kaavahankkeen edellyttamista selvityksista.

Vaihtoehtoisesti kaupunki voi tilata kaavanlaadinnan tyén kolmannelta taholta.

Puitesopimuksen mukaiset tavoitteet eivat |lahtokohtaisesti edellytd maankayttosopimuksen
laatimista.
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4. Kaavahankkeen kustannukset

Kaavahankkeen kustannuksista vastaa kaupunki, koska asemakaavan muutos laaditaan
kaupungin aloitteesta.

5. Kiinteistoluovutukset
Mikali asemakaavan muutoksessa muodostuu yleisia alueita (esim. [dhivirkistys-, puisto- tai
katualueita), hankkii kaupunki ndma muodostuvat alueet maanomistajalta lainsdadannon
mukaisesti. Kyseisten alueiden hankkiminen tehdaan erillisena prosessina ja erillisin sopimuksin.
6. Kunnallistekniikan rakentaminen

Puitesopimuksen mukaiset tavoitteet eivat edellyta kunnallistekniikan rakentamista.

Todettakoon, etta kaupunki ja maanomistaja ovat neuvotelleet erillisen sopimuksen
tieyhteyden toteuttamisesta.

7. Sopimuksen voimassaolo ja sitovuus
Tama sopimus tulee voimaan ja osapuolia sitovaksi sopimuksen allekirjoituksin. Kaupungin
osalta ennen sopimuksen allekirjoittamista sopimuksen hyvaksymistd koskevan paatoksen tulee
olla lainvoimainen.

8. Sopimuksen siirtdminen

Maanomistaja ei saa siirtda tatd sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle osapuolelle ilman
kaupungin suostumusta.

9. Sopimusalueiden luovuttaminen
Mikali maanomistaja luovuttaa sopimusalueita osittain tai kokonaan kolmannelle osapuolelle
tdman sopimuksen voimassa ollessa, niin sopimuksen allekirjoittanut maanomistaja vastaa
edelleen kaupunkiin ndhden tdaman sopimuksen mukaisista velvoitteista, ellei kaupungin kanssa

toisin sovita.

Maanomistajan on mahdollista luovuttaa sopimuksen mukaisia alueita osittain tai kokonaan
kolmannelle osapuolelle tim&n sopimuksen voimassa ollessa.

Todetaan, ettd alueelle rakennushanketta suunnittelevat ovat mukana tdssa sopimuksessa
osana maanomistajatahoa.

10. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivat pysty neuvottelemalla ratkaisemaan, ratkaistaan
Pirkanmaan karajaoikeudessa.
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Kaupungin osalta tama sopimus perustuu kaupunginhallituksen lainvoimaiseen paatokseen
XX.XX.2025 § XX.
Tata puitesopimusta on laadittu kolme samansisaltoista kappaletta: yksi kaupungille ja kaksi

maanomistajataholle.

Orivedelld XX.XX.2025

Oriveden kaupunki
Antti Kivikko
Maankayttopaallikkod

Maanomistaja (kiinteisto 562-413-6-283)
XXXXXXXXX

Maanomistaja (rakennushanketta suunnitteleva)
XXXXXXXXX

Maanomistaja (rakennushanketta suunnitteleva)
XXXXXXXXX
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