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Suunnittelualue

* Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen
Ylikylan Haapamaan (105/017) ja
Ketolanperan (206/018) tilasto- ja
pienalueilla.

* Asemakaavan muutos ja laajennus
sijoittuu Hovimetsantien ja
Ketolanperantien valiselle alueelle.

* Asemakaavan muutos koskee kortteleita
17070-17073 seka niihin liittyvia katu-
ja viheralueita.
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HONKANEN
014 Honkanen
015 Kokkokangas

YLIKYLA
016 Ylikyla
017 Haapamaa

LINNAKANGAS
026 Linnakangas

VIHILUOTO
023 Vihiluoto

KETOLANPERA
018 Ketolanperi

SIPOLA
019 Sipola
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Tavoitteet KEMPELE

e Tavoitteena on laatia alueelle asemakaava ja osoittaa
tavoitteellinen liikenneverkko, jalankulku-, pyoraily- ja
ulkoilureitteja seka yhteyksia niille ml. Hovinmetsantien /

pyoratien jatkaminen Ketolanperantien suuntaan. & 50 A % N
B8 NW N Vi '
[T . . . . . . ~ s 7’;%
o Maaritella selvitysten pohjalta tarkoituksenmukainen ja “; ’»K D \ &
yhtenainen alue, jolle asemakaavaa muutetaan ja laajennetaan. i UL )
Alueen rajaus tarkentuu asemakaavaprosessin edetessa. /o ¢ —
’
o Osoittaa olevat rakennuspaikat asemakaavassa. 7
/
o Selvittaa Hakolankujan ja Keindsentien rakennettujen alueiden i
tiivistamisen ja kunnallistekniikan kehittamisen edellytyksia }
s e . . o ’/ 0 e |
o Lisata kunnan tonttitarjontaa Metsarinteen alueella. ¢ ’,;X\@; 1
Maankayton toteutusohjelmassa 2023-2028 n. 40 uutta gs%\‘. :
pientalotonttia. T
T
el . o Bl | .
o Padivakotivarauksen tms. yleisten toimintojen tarve? ’wg o ===
e Ottaa huomioon luonto- ja kulttuuriymparistdarvot, A g

pohjavesialue, hulevesien hallinta.
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Kokoojakatu
Tonttikatu
Kévely- ja pyorétie

. Linja-autopysakki

Om 50m 100m

200m

:I Asumisen korttelialue

D Maatalousalue

- Yleisten rakennusten korttelialue

|:| Viheralue

r _:l Huomioitavia luontoarvoja

Mahdollinen laajennusalue
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Kaavoitusaloite
Toiveena kaksi
rakennuspaikkaa
Lohkottu: 11.6.1996
4016 m?

Rakennuspaikkatoive
Lohkottu: 27.11.2019
3200 m?

Rakennuspaikkatoive
Lohkottu: 13.5.2022
2544 m?

Kaavoitusaloite

Toiveena kayttotarkoituksen
muuttaminen asumiseen

Kaavoitettu
Lohkottu: 30.6.2009
7800 m?

Rakennuspaikka MAPO:n

linjausten mukainen

Rakennuspaikka ei MAPO:n

linjausten mukainen

Ohenoja
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Rakennuspaikkatoive
Lohkottu: 19.8.1993
3446 m?

Rakennuspaikkatoive
Lohkottu: 13.9.1994
8606 m?

Toiveena kaksi
rakennuspaikkaa
Lohkottu: 6.6.1988
10 870 m?

Toiveena kaksi
rakennuspaikkaa
Lohkottu: 6.6.1988
10 960 m?

Rakennuspaikkatoive
Lohkottu: 19.12.1988
3094 m?




[AQ] Erlisentabjen ortelae
[ Asuinpientaojen kortelae
[CAW] Wastiogen louskeskuste kotlaue
- Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue
- Maatalousalue
@ Maa ja metsatalousalue, jolla on erityista ukoilun ohjaamistarvetia
E Maa- ja metsatalousalua, jolla on erityisia ympéristiarvoja
lIl Puisto
Lihiirkistysalue
VK] otiestinen ekiiuiso
e _] Ojeelinen kortlicentan alue

TN uonstae o
wiza Huomioitavia luontoarvoja

Kokoojakatu
Tonttikatu

Kévely-ja pyOrétie

Linja-autopysskki

Metsérinteen laajennus,
kaavarunkosynteesi 17.8.2023

Om 50m 100m

200 m
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Maapolitiikka

* Maapoliittinen ohjelma tarjoaa keinovalikoiman ja pohjan sopimusten
neuvottelemiselle.

KEMPELE

* Kaavahankkeen alueelle yhtenaiset periaatteet.

* Olemassa olevat asuinrakennuspaikat osoitetaan maksutta asemakaavassa
vahintaan 2000 m2 kokoisina AO-tontteina, joilla rakennusoikeutta 300 k-m2.

* Olemassa oleva tiesto pyritaan osoittamaan kaduiksi silta osin, kuin niiden
kautta ajetaan tonteille tai ovat osa pyoratieverkkoa. Katujen saneeraus
tapahtuu tarpeen mukaan ja toteutetaan katusuunnitelman mukaan.

* Maa- ja metsatalousalueeksi osoittaminen ei maksa mitaan.
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Huomautuksia esittäjälle
Esityksen muistiinpanot
Muodostuttava yhtenäinen kaavarakenne
Kaavatalouden oltava kunnalle positiivinen
Olemassa oleva asutus rakennuspaikoiksi (ilman kaavakorvausta)
Olemassa oleva tiestö kaavakaduiksi (ilman yhdyskuntarakentamisesta perittäviä kustannuksia)
Maa-aluetta osoitettavissa yksityiselle myös esim. peltoalueeksi (maisemapelto MA)
Case 1: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta vähintään 3000 m² �(Mapo: Sopimus voidaan kohdistaa 1.1.2013 mukaisen kiinteistöjaotuksen kiinteistöille, joiden pinta-ala on vähintään 3000 m2.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus mapon mukaan vähintään 30%)
Case 2: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta alle 3000 m²�(Mapo:  Strategisesti tärkeillä kehittämis-/laajentumisalueilla – Ylikylä on merkattu asuinalueisiin - voidaan tehdä myös maankäyttösopimuksia, joiden tavoitteena on asemakaavoittamattomien rakennettujen alueiden liittäminen asemakaava-alueeseen ja kunnan maanomistuksen lisääminen kaavoitusalueella.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus on vähintään 30 % maanarvon noususta KORKEAMPI KUIN CASE1?). Harkittaessa sopimukseen perustuvan kaavoituksen aloittamista ja kaavakorvauksen prosentin suuruutta arvioidaan hankkeen merkitystä ja kokonaishyötyä kunnan yleisen kehittämisen kannalta)



-~

sy 4 P

Uudet rakennuspaikat

* MaPo mahdollistaa yhden uuden rakennuspaikan osoittamisen
kaavakorvausta vastaan maanomistajalle, joka myy kunnalle
asemakaavoitettavaa maata raakamaan hinnalla siten, etta se edistaa
vhtenaista kaavarakennetta ja tasapainoista kaavataloutta.

KEMPELE

* Myytava maa voi olla esim. tonteiksi, kaduiksi ja/tai virkistysalueeksi
kaavoitettava pelto/metsapalsta.

* Uuden rakennuspaikan osoittamisesta talle kaava-alueelle sovitaan
maakaupan yhteydessa aiesopimuksella.

* Yksityiselle muodostettavan uuden rakennuspaikan pinta-ala tulee olla
vahintaan 2000m2.

* Muunlaisista menettelyista, kuten maanvaihdosta, keskustellaan
tapauskohtaisesti, kuitenkin yhdenvertaista linjaa noudattaen. .


Huomautuksia esittäjälle
Esityksen muistiinpanot
Muodostuttava yhtenäinen kaavarakenne
Kaavatalouden oltava kunnalle positiivinen
Olemassa oleva asutus rakennuspaikoiksi (ilman kaavakorvausta)
Olemassa oleva tiestö kaavakaduiksi (ilman yhdyskuntarakentamisesta perittäviä kustannuksia)
Maa-aluetta osoitettavissa yksityiselle myös esim. peltoalueeksi (maisemapelto MA)
Case 1: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta vähintään 3000 m² �(Mapo: Sopimus voidaan kohdistaa 1.1.2013 mukaisen kiinteistöjaotuksen kiinteistöille, joiden pinta-ala on vähintään 3000 m2.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus mapon mukaan vähintään 30%)
Case 2: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta alle 3000 m²�(Mapo:  Strategisesti tärkeillä kehittämis-/laajentumisalueilla – Ylikylä on merkattu asuinalueisiin - voidaan tehdä myös maankäyttösopimuksia, joiden tavoitteena on asemakaavoittamattomien rakennettujen alueiden liittäminen asemakaava-alueeseen ja kunnan maanomistuksen lisääminen kaavoitusalueella.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus on vähintään 30 % maanarvon noususta KORKEAMPI KUIN CASE1?). Harkittaessa sopimukseen perustuvan kaavoituksen aloittamista ja kaavakorvauksen prosentin suuruutta arvioidaan hankkeen merkitystä ja kokonaishyötyä kunnan yleisen kehittämisen kannalta)
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KEMPELE

Sopimuskaavan prosessin vaiheet

* Aiesopimusvaihe: kaavan valmistelun aikana sovitaan kaavaan
mukaan tulon edellytyksista ja tavoitteista

* Kaava julkisesti nahtavilla luonnoksena ja/tai ehdotuksena

* Maankayttdsopimusvaihe: sitova sopimus

* kunta kaavoittaa sovitun tyyppisen rakennuspaikan ja sitoutuu mm.
kadunrakentamiseen

* maanomistaja sitoutuu maksamaan sovitut korvaukset
* Kaavan hyvaksyminen valtuustossa

* Kaavan lainvoima ja kunnallistekniikan toteuttaminen ->

kaavakorvausten maksu »
e


Huomautuksia esittäjälle
Esityksen muistiinpanot
Muodostuttava yhtenäinen kaavarakenne
Kaavatalouden oltava kunnalle positiivinen
Olemassa oleva asutus rakennuspaikoiksi (ilman kaavakorvausta)
Olemassa oleva tiestö kaavakaduiksi (ilman yhdyskuntarakentamisesta perittäviä kustannuksia)
Maa-aluetta osoitettavissa yksityiselle myös esim. peltoalueeksi (maisemapelto MA)
Case 1: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta vähintään 3000 m² �(Mapo: Sopimus voidaan kohdistaa 1.1.2013 mukaisen kiinteistöjaotuksen kiinteistöille, joiden pinta-ala on vähintään 3000 m2.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus mapon mukaan vähintään 30%)
Case 2: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta alle 3000 m²�(Mapo:  Strategisesti tärkeillä kehittämis-/laajentumisalueilla – Ylikylä on merkattu asuinalueisiin - voidaan tehdä myös maankäyttösopimuksia, joiden tavoitteena on asemakaavoittamattomien rakennettujen alueiden liittäminen asemakaava-alueeseen ja kunnan maanomistuksen lisääminen kaavoitusalueella.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus on vähintään 30 % maanarvon noususta KORKEAMPI KUIN CASE1?). Harkittaessa sopimukseen perustuvan kaavoituksen aloittamista ja kaavakorvauksen prosentin suuruutta arvioidaan hankkeen merkitystä ja kokonaishyötyä kunnan yleisen kehittämisen kannalta)



Kaavakorvausposentin maarittely KEMPELE

* Uusista rakennuspaikoista maksettava kaavakorvaus on 30-60%
maanarvonnoususta.

* Talla alueella tavoitteena vahintaan 2000 m2 tontit, joilla rakennusoikeus
osoitettu lukuna 300 k-m2.

* Arvonnousu kytkeytyy asemakaavan yhteydessa osoitettuun
rakennusoikeuteen, 145 €/k-m?2.

* Uuden rakennuspaikan arvonnousu 43 500 €, jolloin uuden
rakennuspaikan “hinta” on 13 050 — 26 100 €.



Huomautuksia esittäjälle
Esityksen muistiinpanot
Muodostuttava yhtenäinen kaavarakenne
Kaavatalouden oltava kunnalle positiivinen
Olemassa oleva asutus rakennuspaikoiksi (ilman kaavakorvausta)
Olemassa oleva tiestö kaavakaduiksi (ilman yhdyskuntarakentamisesta perittäviä kustannuksia)
Maa-aluetta osoitettavissa yksityiselle myös esim. peltoalueeksi (maisemapelto MA)
Case 1: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta vähintään 3000 m² �(Mapo: Sopimus voidaan kohdistaa 1.1.2013 mukaisen kiinteistöjaotuksen kiinteistöille, joiden pinta-ala on vähintään 3000 m2.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus mapon mukaan vähintään 30%)
Case 2: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta alle 3000 m²�(Mapo:  Strategisesti tärkeillä kehittämis-/laajentumisalueilla – Ylikylä on merkattu asuinalueisiin - voidaan tehdä myös maankäyttösopimuksia, joiden tavoitteena on asemakaavoittamattomien rakennettujen alueiden liittäminen asemakaava-alueeseen ja kunnan maanomistuksen lisääminen kaavoitusalueella.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus on vähintään 30 % maanarvon noususta KORKEAMPI KUIN CASE1?). Harkittaessa sopimukseen perustuvan kaavoituksen aloittamista ja kaavakorvauksen prosentin suuruutta arvioidaan hankkeen merkitystä ja kokonaishyötyä kunnan yleisen kehittämisen kannalta)



Kaavakorvausprosentin maarittely K EMPELE

Elinvoimavaliokunta on hyvaksynyt 28.4.2020 seuraavat kriteerit maankayttdsopimuksia varten
kaavakorvausprosentin maarittelyyn.

* Merkittavan hyddyn raja: 500 asuinkerrosneliometrin lisdys tai tata vastaava maanarvonnousu
* Kaavakorvauksen suuruus 30-60%, vain poikkeustapauksissa yli 60%.

* Vertailutaso on 45%. Suuruuden maarittelyyn vaikuttavat seuraavat tekijat:

 Korvausprosenttia nostavat tekijat: * Korvausprosenttia laskevat tekijat:

1. Uusi asemakaava yleiskaava-alueelle tai maa- ja 1. KY?\"_:‘_‘?SSé asemakaavamuutos (voi laskea
metsatalousalueelle (voi nostaa merkittavastikin) vahdisesti)
Pali tta infraa (voi t Kittavastikin) 2. Vahan tai ei lainkaan uutta infraa (voi laskea

aljon uutta infraa (voi nostaa merkittavastikin vihiisesti)

Kilpailee toteutuksessa kunnan hankkeiden kanssa 3. Taydentdd kunnan tonttitarjontaa (voi laskea
(voi nostaa merkittavastikin) merkittavastikin)

4. Sijainti syrjassa keskeisista kehitysalueista (voi 4. Sijainti keskeisella kehitysalueella (voi laskea
nostaa merkittavastikin) merkittavastikin)

5. Maanomistajan hyéty kaavasta huomattavan suuri 5. Maanomistajan hyoty merkittdvd, mutta
(voi nostaa vahiisesti) maltillinen (voi laskea vahaisesti)

6. Kyseessd EXIT-hanke (voi laskea
merkittavastikin)
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Kaavakorvausprosentin maarittely KEMPELE
Maankayton ja kaavoituksen esitys

* Kriteeri ja sen vaikutus kaavakorvausprosenttiin. Lahtétaso 45 % maanarvonnoususta.

1.  Kyseessd on asemakaavan muutos/laajennus, jossa tavoitteena maankayton muuttuminen asumisen alueeksi. Jarkevan
kaavarakenteen kannalta olisi tarkeda saada yksityiset maanomistajat mukaan: vaikutus vahaisesti laskeva —

2. Syntyy uutta infraa, toisaalta olevan infran dareen saadaan kayttajia: vahaisesti laskeva —
Tonttimyyntitulot kattavat infrakustannukset, joten positiivinen kaavatalous toteutuu.

3. Monipuolistaa kunnan tonttitarjontaa -, mutta myos kilpailee kunnan tonttitarjonnan kanssa + ja vahentda maan
myyntihalukkuutta +: vahaisesti nostava +

4.  Sijainti ei ole keskeisella asumisen kehittamisalueella. — Ei sijaitse intensiiviselld joukkoliikennevydhykkeella +: vaikutus
neutraali 0

5. Maanomistajan hyoty ei ole merkittava: vahaisesti laskeva. —
6.  (Hanke ekokyla-toimijan kannalta EXIT-hanke, mutta ei yhdyskuntarakenteen kannalta: ei ole laskevaa vaikutusta.) 0

* Yksi tekija on vaikutuksiltaan neutraali. Yksi tekija on vahaisesti nostava ja kolme tekijaa vahaisesti laskevaa. Yhdella
tekijalla (6) ei ole vaikutusta (muissa kuin Ekokylan korttelissa). Kokonaisuutena kriteerien vaikutus
kaavakorvausprosenttiin on kohtalaisesti laskeva (- - ). Maankaytto ja kaavoitus esittdvat kaavakorvausprosentiksi 45 — 5 —
5=35%. 13
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. _ KEMPELE
Valiokunnan ohjaus

* Voidaanko esitellyilla periaatteilla edeta?

* Mika on yksittaisen omakotitontin kaavakorvausprosentti?

* Miten toimitaan, jos tilanne poikkeaa maposta, onko kiinteistolla muita
suurempi kaavakorvaus?
* Maanomistaja haluaa enemman kuin yksi rakennuspaikkaa kiinteistoa kohti
* Kiinteistossa ei ole myytavaa kunnalle
* Kiinteistd on lohkottu mapon mukaisen poikkileikkausvuoden 2013 jalkeen
* Kiinteisté on mapon mukaisen alle 3000 m2 suuruinen



Huomautuksia esittäjälle
Esityksen muistiinpanot
Muodostuttava yhtenäinen kaavarakenne
Kaavatalouden oltava kunnalle positiivinen
Olemassa oleva asutus rakennuspaikoiksi (ilman kaavakorvausta)
Olemassa oleva tiestö kaavakaduiksi (ilman yhdyskuntarakentamisesta perittäviä kustannuksia)
Maa-aluetta osoitettavissa yksityiselle myös esim. peltoalueeksi (maisemapelto MA)
Case 1: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta vähintään 3000 m² �(Mapo: Sopimus voidaan kohdistaa 1.1.2013 mukaisen kiinteistöjaotuksen kiinteistöille, joiden pinta-ala on vähintään 3000 m2.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus mapon mukaan vähintään 30%)
Case 2: Sopimuksen tekijällä maaomaisuutta alle 3000 m²�(Mapo:  Strategisesti tärkeillä kehittämis-/laajentumisalueilla – Ylikylä on merkattu asuinalueisiin - voidaan tehdä myös maankäyttösopimuksia, joiden tavoitteena on asemakaavoittamattomien rakennettujen alueiden liittäminen asemakaava-alueeseen ja kunnan maanomistuksen lisääminen kaavoitusalueella.)
Maa-alueesta osa vapaaehtoisella kaupalla kunnalle (raakamaan hinta)�Kaavasopimuksella yksi uusi omakotirakennuspaikka (kaavakorvaus on vähintään 30 % maanarvon noususta KORKEAMPI KUIN CASE1?). Harkittaessa sopimukseen perustuvan kaavoituksen aloittamista ja kaavakorvauksen prosentin suuruutta arvioidaan hankkeen merkitystä ja kokonaishyötyä kunnan yleisen kehittämisen kannalta)
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