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Paatosehdotus

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisdtiedot:

elinkeinojohtaja Jukka Pitkanen, puh. 044 718 2085
tonttipaallikko Jarkko Merildinen, puh. 044 718 5531
kiinteistojohtaja Lauri Lytsy, puh. 044 718 5505
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

apulaiskaupunginjohtaja KYP Jari Kyllénen
Kaupunkirakennelautakunta paattaa seuraavaa:

1. Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyy asialistan liitteena olevan KIC
InnoEnergy S.E:n kanssa perustettavan yhtion lukuun tehtavan
varausopimuksen ja esittaa sita edelleen kaupunginhallituksen
hyvaksyttavaksi.

2. Sopimukseen saadaan tehda tarpeelliset teknisluontoiset korjaukset ja
lisaykset kansliatoimenpitein.

3. Lisaksi kaupunkirakennelautakunnalle ja edelleen kaupunginhallitukselle
esitetaan, etta paatos saadaan kuntalain 143 §:n nojalla panna taytantéon
ennen kuin se on saanut lainvoiman.

Padtosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Merkitaan, etta elinkeinojohtaja Jukka Pitkanen poistui kokouksesta taman
asian kasittelyn jalkeen.

KIC InnoEnergy S.E on vuonna 2010 perustettu eurooppalainen organisaatio,
jota rahoittaa Euroopan innovaatio- ja teknologiainstituutti. Se kokoaa yhteen
energia-alan toimijoita vauhdittamaan vihreaa siirtymaa tavoitteenaan
saavuttaa vahahiilinen Eurooppa vuoteen 2050 mennessa. KIC InnoEnergy S.E
on ekosysteemitoimija, jonka yksi tavoite on kaynnistaa teollisia suurhankkeita
uusiutuvan energian toimialalla. Organisaatio kerda yhteen tarvittavat
asiantuntijat, yritykset, sijoittajat ja resurssit hankkeiden toteuttamiseksi.

KIC InnoEnergy S.E (jaljempana "yhti6”) haluaa varata Sorsasalosta
teollisuustontin. Tontti varataan teollisen mittakaavan laitoksen suunnittelua
varten. Laitoksen tarkoituksena on valmistaa uusiutuvia polttoaineita.
Tuotannossa kaytetdan raaka-aineina muiden teollisten toimijoiden sivuvirtoja
seka sahkoenergiaa.

Yhtion kanssa on tarkoitus tehda tontin varaamisesta varaussopimus, jonka
luonnos liitteineen on asialistan liitteend. Varaussopimus sisaltda ehdot
varattavasta alueesta, varausajasta, varausmaksusta, muodostettavan tontin
hinnoittelusta ja vuokrasopimuksen yhteydessa kaupungille annettavasta
vakuudesta. Lisaksi varaussopimuksessa on tarkoitus antaa yhtidlle valtuutus
hakea tehdashanketta varten tarvittavia viranomaislupia, joita ovat mm.
ymparistolupa ja rakennuslupa. Rakentamista ei saa aloittaa ennen kuin
muodostettavasta tontista on tehty vuokrasopimus.



Alkuvaiheessa yhtiolle varataan 30.6.2025 asti kaksi vaihtoehtoista noin 20 ha:n
ja noin 18,9 ha:n aluetta, jotka kuuluvat kaupungin omistamaan tonttiin 297-22-
21-12. Yhtio ilmoittaa mainittuun maaraaikaan mennessd, kumpaan alueeseen
varaus maaraajan jalkeen kohdistuu. Jatkossa varattava alue voi olla myos
kahden alueen yhdistelma. Tontti 297-22-21-12 on nykyisessa asemakaavassa
osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueksi, jolle saa sijoittaa
merkittdvan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen
(asemakaavamerkinta T/kem-2).

Tontin varaus on voimassa 31.12.2026 asti. Yhti6lld on sen jalkeen oikeus jatkaa
varausta kolmella vuoden mittaisella lisdvarausajalla. Tontin varaus
mahdollistaa mm. tehdasinvestoinnin tarkemman suunnittelun, vaadittavien
lupaprosessien kaynnistamisen ja hankkeeseen liittyvien toimijoiden valisen
yhteistyon rakentamisen. Yhtio maksaa kaupungille vuosittaista varausmaksua
36 000 euroa.

Varaussopimuksessa sovitaan tulevista tontin vuokrausehdoista. Kaupunki on
hankkinut vuokran maarittelya varten ulkopuolisen arviolausunnon (Suomen
Toimitila-asiantuntijat Oy 28.2.2024). Tontin vuokraksi on varaussopimuksessa
maaritelty 0,60 euroa/m?/vuosi sidottuna elinkustannusindeksin pistelukuun

2 316 (joulukuu 2023). Kokonaisvuokra maaritellaan suunnittelun yhteydessa
laadittavan tonttijaon mukaisen tontin pinta-alan perusteella. Yksikkdvuokra
0,60 e/m?2/vuosi on voimassa 31.12.2026 asti. Jos vuokrasopimusta ei ole siihen
mennessa tehty, on kaupungilla oikeus yksikkévuokra uudelleen kuntalain 130
§:n 2 ja 3 momenteissa tarkoitetulla tavalla (ulkopuolisen arviolausunnon
pohjalta) siten, ettd vuokra vastaa markkinahintaista maanvuokraa.
Maanvuokrassa ei synny EU:n valtiontukisdanndsten tarkoittamaa valtiontukea.

Varaussopimuksessa otetaan kantaa myds tontin myyntihintaan. Varaussopimus
ei ole kiinteistokaupan esisopimus. Osapuolet neuvottelevat tontin myyntia
koskevan esisopimuksen siten, ettd Yhtiolla on oikeus ostaa muodostettava
tontti omaksi sitten, kun tehdas on rakennettu valmiiksi. Tontin yksikkdhinta on
8,50 e/m? sidottuna elinkustannusindeksin pistelukuun 2 316 (joulukuu 2023).
Hinta on voimassa 31.12.2026 asti. Hinta perustuu kaupungin hankkimaan
ulkopuoliseen arviolausuntoon (Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 28.2.2024).

Tarkemmat ehdot ilmenevat asialistan liitteend olevasta
varaussopimusluonnoksesta. Sopimusta esitetaan kaupunkirakennelautakunnan
ja edelleen kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi.

Kaupungin yritystonttien paaluovutusmuoto on vuokraus. Tassa tapauksessa
kaupunkirakennelautakunnalle ja kaupunginhallitukselle esitetdan yhtiolle tontin
ostomahdollisuutta edellyttaen, etta varaussopimuksen mukaisesti
esisopimuksesta syntyy neuvottelutulos. Esisopimus valmistellaan
paatoksentekoa varten erikseen. Tontin myyntimahdollisuutta esitetdan, koska
se parantaa tyollisyysvaikutuksiltaan positiivisen kansainvalisen teollisen
investoinnin toteutumismahdollisuutta Kuopioon.

Investoinnin vaikutukset Kuopiossa ovat merkittavat. Valmistuttuaan tehdas
tyollistaa arviolta 100 tyontekijaa suoraan ja 200 henkil6a valillisesti. Valillisten
tyopaikkojen, laitoksen rakentamisen aikana ja hankintaketjujen kautta
positiivisia elinvoimavaikutuksia heijastuu laajalti koko Pohjois-Savoon.

Alustavien arvioiden mukaan laitoksen vaikutukset ymparist6on ovat pienet.
Tuotantoprosessista ei synny merkittavia padstoja tai sellaisia sivuvirtoja, jotka



Vaikutusten arviointi

Liitteet

olisivat haitallisia ymparistélle. Laitoksen tuottamat jalosteet korvaavat
perinteisia 6ljypohjaisia tuotteita ja auttavat ndin vahentamaan paastoja.
Tarkempi ymparistovaikutusten arviointi tehdaan lainsaadannon vaatimassa
ymparistovaikutusten arviointi (YVA) ja ymparistolupa-menettelyissa.

Vaikutusten arviointi liitteend. Paatdkselld on merkittdvia positiivisia vaikutuksia
Kuopion talouteen, alueen yritystoimintaan sekd ymparistotavoitteiden
toteutumiseen.

7823/2024 Vaikutusten ennakkoarviointilomake

varaussopimusluonnos liitteineen (ei julkaista internetissa)



