Uiton alueen kehittiminen

Khall 09.06.2020 § 130

Kunnanhallitus 09.06.2020 § 130
Elinvoimalautakunta 24.08.2020 § 101
Elinvoimalautakunta 7.10.2020 § 130

Rokua Geopark —alueen yhteisessd matkailun kehittdmissuunnitelmassa
matkailun  kehittamistoimenpiteita on tarkasteltu maankadyton ja
kehittamistarpeiden ndkokulmasta. Suunnitelmassa jokaisesta kunnasta on
valittu erityisid alueita tarkempaan tarkasteluun, jossa
matkailukeskittyméan kehittymistd ja mahdollisuuksia kaavaillaan
tarkemmin. Vaalassa tdllaisia alueita ovat Uiton alue - Ahmala,
Manamansalo ja Sardisniemen matkailualue. Oulujarven rengas on naiden
alueiden muodostama yhteys, jonka alueella olevien reittien kehittaminen
on toinen keskeinen osa matkailun kehittimissuunnitelmaa Vaalan osalta.

Uiton alueen matkailulliseksi kehittamiseksi tehtdviksi mahdollisiksi
toiminnoiksi suunnitelmassa kuvataan eldmykselliset majoituspalvelut,
tapahtuma- tai konserttikapasiteetti, vuokrauspalvelut, reittiyhteydet ja
opastus, vesistomatkailu, talvikalastus ja lumikenkaily, uinti, veneily,
melonta, purjehdus, suppailu jne. Alueella on suunnitelmassa kuvatusti
kehitettava satama ja elamyskohde, rantautumispaikka seka harrastus- ja
aktiviteettikeskus. Rokue Geopark —alueen nykyisen majoituskapasiteetin
lisddmista kaavaillaan suunnitelmassa erityisesti elamyksellisen ja
luonnonldheisen majoituksen muodossa: Glamping-majoitus, erdmajoitus,
muumajat, teltat ja vastaava.

Uiton alueella toimiva Taikaloora on vaalalainen matkailu- ja
kalastuspalveluja tarjoava yritys. Yritys on viime vuosina investoinut
lisdkapasiteettiin useita kertoja, ja silld on suunnitelmia edelleen kehittaa
Uiton aluetta matkailun kehittimissuunnitelman mukaisesti.

Taikalooran edustaja esittelee kokouksessa yrityksen suunnitelmia alueen
kehittamiseksi.

Lisdtietoja: tekninen johtaja Matti Kaikkonen / matti.kaikkonen@vaala.fi /
0400 855 954 ja kunnanjohtaja Miira Raiskila / miira.raiskila@vaala.fi / 0400
855 920.

Kunnanjohtaja:
Kunnanhallitus merkitsee tiedokseen Taikalooran katsauksen ja linjaa

jatkotoimenpiteistd sen pohjalta.

Kunnanjohtajan muutettu paatosesitys:



Elinvltk 24.08.2020 § 101

Kunnanhallitus merkitsee tiedokseen Taikalooran katsauksen ja ldhettaa
yrityksen kehittamishankkeen kuntaa koskettavat asiat jatkovalmisteluun
elinvoimalautakunnalle.

Keskustelun kuluessa Aino Leinonen esitti, ettd Uiton alueen kehittiminen
laitetaan elinvoimalautakuntaan valmisteluun, jossa valmistellaan eri
vaihtoehtoja alueen kehittamiseksi. Tapio Huotari kannatti esitysta.
Puheenjohtaja totesi tulleen kannatettu vastaesitys, joten paatoksesta tulee
ddnestdad. Kunnanjohtajan muutettu paatosesitys on JAA, Aino Leinosen
esitys on EI. JAA-danid antoivat Esa Karjalainen, Tiina Kylmdnen, Jenna
Leinonen ja Timo Tervonen. El-ddnid antoivat Tapio Huotari, Kalle
Moilanen ja Aino Leinonen. JAA-dadnet voittivat danin 4-3. Puheenjohtaja
totesi kunnanjohtajan muutetun paatosesityksen tulleen paatokseksi.

Paatos: Hyvaksyttiin.

Uiton alueen matkailulliseksi kehittamiseksi tehtdviksi mahdollisiksi
toiminnoiksi suunnitelmassa kuvataan elamykselliset majoituspalvelut,
tapahtuma- tai konserttikapasiteetti, vuokrauspalvelut, reittiyhteydet ja
opastus, vesistomatkailu, talvikalastus ja lumikenkdily, uinti, veneily,
melonta, purjehdus, suppailu jne. Alueella on suunnitelmassa kuvatusti
kehitettdva satama ja elamyskohde, rantautumispaikka seka harrastus- ja
aktiviteettikeskus. Rokua Geopark —alueen nykyisen majoituskapasiteetin
lisaamistda kaavaillaan suunnitelmassa erityisesti elamyksellisen ja
luonnonldheisen majoituksen muodossa: Glamping-majoitus, eramajoitus,
puumajat, teltat ja vastaava.

Uiton alueella toimiva Taikaloora avoin yhtio on vaalalainen matkailu- ja
kalastuspalveluja tarjoava yritys. Yritys on viime vuosina investoinut
lisakapasiteettiin useita kertoja, ja silld on suunnitelmia edelleen kehittaa
Uiton aluetta matkailun kehittamissuunnitelman mukaisesti.

Taikalooran edustaja esittelee kokouksessa yrityksen suunnitelmia alueen
kehittamiseksi.

Tekninen johtaja:
Elinvoimalautakunta keskustelee asiasta ja paattaa jatkokasittelysta.

Paatos:

Elinvoimalautakunta keskusteli Uiton alueen kehittamissuunnitelmista ja
paatti, etta asia palautetaan jatkoselvittelyja varten uudelleen
valmisteltavaksi.



Elinvltk 07.10.2020 § 130

Uiton alueen kehittamista on linjattu Oulujokivarren kuntien matkailun
kehittamisstrategiassa. Uiton alueen toimijoiden kesken on kayty lapi
alueen toimintoja ja tahtotiloja. Aikaisemmin Vaalan kunnanhallitus
on linjannut, ettd kaikki alueen kehittimisen vaihtoehdot on laajalti
kartoitettava. Kokonaisuuden  kehittdmisen kannalta  nykyisessa
asemakaavassa on muutostarvetta. Asemakaavassa kortteli 244 on yleisten
rakennusten korttelialuetta (Y) ja kortteli 209 asuin- ja liikehuoneistojen
korttelialuetta (AL). Ndihin liittyva ranta-alue on lahivirkistysaluetta (VL),
jolle kuitenkin sijoittuu my06s rakennusoikeutta yhteensa 410 k-m2.
Alueen kiinteistdjaotus ja maanomistussuhteet eivat taysin vastaa voimassa
olevaa asemakaavaa.

Keskustaajaman  osayleiskaavassa 2030 alue on osoitettu
matkailupalvelujen alueeksi. Kaavamaardysten mukaan olemassa oleva
arvokas rakennuskanta on huomioitava tdydennys- ja uudisrakentamisessa.
Seka yleis- etta asemakaavassa alueen lapi on osoitettu yleiselle jalankululle,
pyordilylle ja muulle ulkoilulle tarkoitettu kulkureitti. Kulkureittid ei ole
kokonaisuudessaan toteutettu, ja osa kulkureitille osoitetusta alueesta on
yksityisessda omistuksessa.

Uiton alueen kiinteisto 785-404-133-0, joka kattaa korttelin 244 ja siihen
liittyvan ranta-alueen, on noin 1,6 ha kokoinen. Aluetta uudelleen
suunnittelemalla voitaisiin mahdollistaa useita, toisiinsa
tukeutuvia toimintoja ja lisiata alueellista elinvoimaa.

Jotta alueesta voitaisiin nopealla aikataululla jo ennen asemakaavan
muutosta myydd tai  vuokrata osa, tulee alueesta teettdd
riippumaton kiinteistdarvointi. ~ Riittdvalla  tarkkuudella  laadittu
kiinteistoarviointi mahdollistaa alueiden myymisen tai vuokraamisen myos
osittain, ei vain kokonaisuutena.

Tekninen johtaja:

Teetetdan Uiton alueelle (kiinteistolle 785-404-133-0) Kuntaliiton
suosittelema, riippumaton kiinteistdarviointi, jonka avulla varmistetaan
yritysten yhdenvertainen kohtelu vuokraus- tai myyntitilanteessa. Arvio
tehdaan nykyisen asemakaavan pohjalta siten, etta arviot saadaan erikseen
Y- ja VL -merkintdisille alueille.

Elinvoimalautakunta esittdd kunnanhallitukselle, ettd kdynnistetadn
kortteleiden 209 ja 244 ja niihin liittyvdn VL-ranta-alueen asemakaavan
muutos.

Teknisen johtajan muutettu paatosesitys:

Teetetdan Uiton alueelle (kiinteistolle 785-404-133-0) Kuntaliiton
suosittelema, riippumaton kiinteistdarviointi, jonka avulla varmistetaan
yritysten yhdenvertainen kohtelu vuokraus- tai myyntitilanteessa. Arvio
tehddan nykyisen asemakaavan pohjalta siten, ettd arviot saadaan erikseen



Elinvltk 23.11.2020 § 163
44/00.04.01/2020

Valmistelija

Y- ja VL -merkintdisille alueille. Jotta kiinteistoarviota voidaan kayttaa, sen
tulee olla enintdan 3 kuukautta vanha.

Elinvoimalautakunta esittdd kunnanhallitukselle, ettd kdynnistetadn
kortteleiden 209 ja 244 ja niihin liittyvdn VL-ranta-alueen asemakaavan
muutos.

Paatos: Hyvaksyttiin

Tekninen johtaja Kaikkonen Matti, p. 0400 855954,
matti.kaikkonen@vaala.fi

Uiton alueen kehittdmistd on linjattu useissa elinvoimalautakunnan ja
kunnanhallituksen kokouksissa vuoden 2020 kuluessa. Matkailuyritys
Taikalooran edustaja on esitellyt Uiton alueen kehittamiseen liittyvia
suunnitelmiaan kunnanhallituksessa 9.6.2020 § 130 ja
elinvoimalautakunnassa 24.8.2020 § 101. Uiton alueen asemakaavan
paivityksestd on paatetty elinvoimalautakunnan kokouksessa 7.10.2020 §
130 ja kunnanhallitus on padttanyt kdynnistdd asemakaavamuutoksen
kortteleihin 209 ja 244 kokouksessaan 13.10.2020 § 227.

Uiton alue on merkitty Rokua  Geopark-alueen  matkailun
kehittamissuunnitelmassa kehitettavaksi matkailukohteeksi ja
vesistomatkailun kehittdimisalueeksi. Kehittimisideoissa on linjattu myos
kehittyvia majoituspalveluita sekd harrastus- ja aktiviteettikeskus. Uiton
alueen kiinteisto 785-404-133-0, kattaa korttelin 244 ja siihen liittyvan ranta-
alueen, on noin 1,6 ha kokoinen ja se on Vaalan kunnan omistuksessa.
Keskustaajaman  osayleiskaavassa ~ 2030  alue  on  osoitettu
matkailupalvelujen alueeksi.

Elinvoimalautakunta (7.10.2020 § 130) on paattanyt teetdttdd kiinteistolle
785-404-133-0 Kuntaliiton suositteleman, riippumattoman
kiinteistoarvioinnin, jonka avulla varmistetaan yritysten yhdenvertainen
kohtelu vuokraus- tai myyntitilanteessa. Arvio on teetetty ja se on
muodostettu nykyisen asemakaavan pohjalta.

Arvio on teetetty kokonaisuudessaan kiinteistosta 785-404-133-0 seka
erillisestd alueesta, joka koostuu asemakaavan Y ja VL alueista ja jonka
pinta-ala on 6500 neliometria.

Vaalalainen yrittdja on ilmaissut kiinnostuksensa vuokrata ensisijaisesti
kiinteisto 785-404-133-0 tai vaihtoehtoisesti sille muodostettu erillinen 6500
m? madrdala. Liitteind on Taikalooran kunnalle osoittama vuokratarjous
seka kaksi riippumatonta kiinteistdarviointia, toinen koko kiinteistolle 785-
404-133-0 ja toinen 6500 m? kokoiselle méaaraalalle.



Esittelija

Valtiontukisddannosten edellyttdiman markkinahintaisen vuokran voi
selvittdd kiinteiston markkina-arvosta maarittelemalla vuokra tontin
pddoma-arvon  perusteella 4-6 %  pddomituskorkoa  kayttden,
kayttotarkoituksesta riippuen. Kuntalain mukaan velvollisuus maarittaa
tontin markkinavuokran markkinaehtoisuus koskee vuokrauksia, joiden
pituus on yli 10 vuotta, kun vuokrataan tonttia markkinoilla toimivalle
taloudelliselle toimijalle.

Tontin asemakaavan mukainen tai asemakaavasta tulkittu rakennusoikeus
kerrotaan alueelle madritellyllda kerrosneliometriarvolla. Tastd saadaan
tontin pddoma-arvo. Elinkustannusindeksiin sidottu tonttivuokra on
asuntotonteissa noin nelja prosenttia pddoma-arvosta ja muissa tonteissa
noin viisi-kuusi, joskus seitsemdn prosenttia pddoma-arvosta vuodessa.
Yleensd vuokran vuosittaiseen tarkasteluun on maaritelty jokin mekanismi
kuten esimerkiksi elinkustannusindeksi.

Tekninen johtaja Kaikkonen Matti

Tekninen johtaja:

Elinvoimalautakunta esittdda kunnanhallitukselle Vaalan kirkonkylan
asemakaava-alueella sijaitsevaa rajattua maaraalaa kiinteistolla (785-404-
133-0) koskevan vuokratarjouksen hyvaksymista (karttaliite). Tekninen
johtaja valtuutetaan valmistelemaan ja neuvottelemaan
vuokrasopimusluonnos kunnanhallituksen kasittelyyn.

Teknisen johtajan muutettu paatosesitys:
Elinvoimalautakunta pdattda palauttaa asian jatkoneuvotteluihin ja
uudelleenkasittelyyn asemakaavatarkastelun jalkeen.

Paatos:

Elinvoimalautakunta paatti yksimielisesti kdydyn keskustelun pohjalta
palauttaa asian jatkoselvittelya varten uudelleen valmisteltavaksi
asemakaavatarkastelun jalkeen. Kaikki alueen kehittamisen vaihtoehdot on
laajasti kartoitettava.

Merkitddn poytakirjaan, ettd kaavoituspddllikko Tiia Possakka poistui
kokouksesta pykalan kasittelyn jalkeen klo 18.52.



