H Kajaanin kaupunki
Naee,/ Ympdristotekninen toimiala

Sopimus 1(5)

Asemakaavoituksen kaynnistamissopimus, kortteli 3, tontti 3

Sopijapuolet

Sopimusalue

Kajaanin kaupunki

PL 133

87101 Kajaani

jaliempana tassa sopimuksessa "Kaupunki”

ja

Kiinteiston 205-1-3-3 omistaja
Asunto Osakeyhtio Brahentorni, Y-tunnus 0219757-2

jaliempana tassa sopimuksessa "Hakija”

Sopimus koskee kiinteistéa 205-1-3-3, jonka pinta-ala on 1 126 m?,
(osoitteessa Brahenkatu 8a ja Valikatu 7a ja Koivukoskenkatu 16).

Jaljempana tassa sopimuksessa "Sopimusalue”.

Sopimusalueen rajaus on esitetty liitteessa 1 (ote ajantasa-asema-
kaavasta 1:1000 ja asemakaavamerkinnat ja -maaraykset).

Sopimuksen tarkoitus

Lahtotilanne

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd Kaupunki ja Hakija sopivat Sopimus-
alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista ehdoista.
Sopijapuolet ovat tietoisia siita, ettd kaynnistyva asemakaavoituksen
valmistelu ei valttamatta johda asemakaavan hyvaksymiseen.

Voimassa olevat asemakaavat

Korttelissa 3 on voimassa asemakaava, jonka on vahvistanut
sisaministerio 23.4.1965. Liitteessa 1 on ajantasa-asemakaavaote seka
asemakaavamerkinnat ja maaraykset.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on Valikadun puolella I- ja
Brahenkadun puolella ViI-kerroksisten yhdistettyjen liike- ja
asuntokerrostalojen korttelialuetta ALK, jonka rakennusoikeus on tontilla 3
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1 350 k-m?2. Lisaksi asemakaavassa annetaan maarayksid muun muassa
autopaikkojen ja lasten leikkitilan maarista.

Kaavalliset selvitykset

- Kajaanin keskustan pysakointistrategia, Ramboll, 2019
- Kajaanin keskustaajaman meluselvitys, SITO 2014
- Kajaani, Kaupunkiarkeologinen inventointi, Museovirasto, 2001

- Kaavoituksen edetessa voidaan edellyttda muita mahdollisia
kaavaa varten tehtavia selvityksia ja/tai suunnitelmia suunnittelu-
alueen osalta. Niista aiheutuvat kustannukset maksaa Hakija.

Tavoitteita sopimusalueen asemakaavoittamiselle

Kaupunki sitoutuu kaynnistamaan Sopimusalueella asemakaavan muutta-
misen alla kuvattujen tavoitteiden mukaisesti, mikali Kaupunki toteaa
kaavoitukselle olevan edellytyksia. Asemakaavan sisalto maaraytyy
maankaytto- ja rakennuslain mukaisen kaavoitusprosessin ja mainitun
lain kaavan sisaltdvaatimusten mukaisesti. Naista syista sopimuksessa
kuvatut tavoitteet eivat ole Kajaanin kaupunkia eivatka tulevaa kaavoi-
tusta sitovia.

Sopimusalueen kaavoituksen pohjakartan Kaupunki tadydentaa
tarvittaessa.

Sopimusalue kuuluu Valikadun asemakaavamuutokseen (Liite 2), jonka
tavoitteena on paivittda vanhentunut asemakaava ja tarkastella koko
kaava-alueella taydennysrakentamista liike- ja asuinkayttoon.
Mahdollinen uusi rakentaminen sovitetaan keskustan vaihtelevan
korkuiseen rakennuskantaan ja tarkastellaan rakennusoikeutta koko-
naisuutena. Tavoitteena on suojella asemakaavalla kaava-alueen
historiallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkikuvallisesti arvokkaat
rakennuskohteet. Kiinteistdjen osalta, joille ei voida osoittaa lisarakennus-
oikeutta, kaava paivitetdan vastaamaan nykytilannetta ja tarkistetaan
rakennusoikeus ja rakennusalat.

Asunto Oy Brahentorni (tontti 3) on tiedustellut mahdollisuutta lisata
rakennusoikeutta kiinteiston Valikadun puoleiseen osaan.

Sopimusalueella on tavoitteena mahdollistaa asemakaavalla tdydennys-
rakentaminen.

Asemakaavan laatimisen kustannukset

Asemakaavan valmistelusta aiheutuvat kustannukset maksaa Hakija.
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Kajaanin kaupungin kaavoituksesta perittavat maksut maaraytyvat
voimassa olevan hinnaston mukaisesti. Maksut on hyvaksytty ymparisto-
teknisessa lautakunnassa 30.9.2015 § 71 ja ne ovat voimassa
23.10.2015 alkaen (Liite 3).

Koko asemakaavamuutosalue sijaitsee Kajaanin ydinkeskustassa.
Mahdollinen lisarakentaminen tulee vaikuttamaan huomattavasti
kaupunkikuvaan ja alueella ja Iaheisyydessa on valtakunnallisesti
arvokasta kulttuuriymparistoa. Kaavamuutosalue on laaja ja muun
muassa naista syista kaavamuutos kuuluu hinnaston mukaiseen
3. luokkaan, jossa perushinta on 13 000 e.

Hakija maksaa asemakaavan valmistelusta aiheutuvat kustannukset
Valikadun asemakaavamuutosalueella, mikali kiinteistdlle on osoitetta-
vissa lisarakennusoikeutta. Jos kyseessa on olemassa olevan tilanteen
paivitys, ei valmistelusta aiheutuvia kustannuksia tarvitse maksaa.
Kustannuksiin luetaan perushinnan lisaksi asemakaavan laatimisen ja
kasittelyn seka tassa yhteydessa tarvittavien maankaytto- ja rakennuslain
edellyttamien tai hankkeen toteuttamisen muutoin edellyttamien selvi-
tysten, suunnitelmien ja vaikutusten arvioinnin kustannukset. Lisaksi
peritaan kaavoitukseen liittyvat kuulemis-, kuulutus- ja ilmoituskulut.

Jos tadydennysrakentamisen osoittaminen kaavassa vaatii viite-
suunnitelmien laatimista, niin Hakija tilaa kustannuksellaan tarvittavat
suunnitelmat kaupungin hyvaksymalta konsultilta. Viitesuunnitelmia
tarvitaan, jos lisarakentaminen on kaupunkikuvallisesti tai kulttuuri-
historiallisen ympariston takia merkittavaa tai osoitetaan maanalaista
pysakointia tai rakennuspaikka on muuten haasteellinen tai vaatii muutoin
tarkempaa suunnittelua.

Kaavoituskulut jaetaan kiinteistdille osoitettavien lisarakennusoikeuksien
suhteessa. Huomioon otetaan koko kaava-alueen kiinteistot. Kaavoitus-
kustannusten tarkka maara selviaa vasta kaavoituksen loppuvaiheessa.

Mikali asemakaava ei tule voimaan

Hakijalta veloitetaan kaavan laatimisesta aiheutuneet kulut kaavoitus-
taksan mukaisesti:

Kaikki maksuperusteiden mukaiset maksut ja kustannuskorvaukset on suoritettava, kun
kaavapéétds on lainvoimainen tai kustannuksia voidaan peria niiden aiheuduttua erillisen
sopimuksen mukaan. Mikéli kaavaa tai sen muutosta ei hyvéksyta, hallinto-oikeus tai
korkein hallinto-oikeus kumoaa hyvéksymispééatéksen tai se muusta syysté ei tule
voimaan, peritdan laatimis- ja kasittelykustannuksista 50 % seké selvitys-, ilmoitus- ja
kuulutuskustannukset. Mikéli hakija peruu (kaava)hakemuksen ennen kaavaehdotuksen
hyvéksymispéétosta, peritddn hakijalta 50 % maksuperusteiden mukaisesta maksusta ja
kaavahankkeesta aiheutuneet kuulemis- ja muut kustannukset. Maksut ja kustannukset
Jaetaan maanomistajien kesken rakennusoikeuden mukaisessa suhteessa tai erillisen
sopimuksen mukaan.

Sopimusaluetta koskevan maankayttosopimuksen laatiminen
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Kaupunki ja Hakija neuvottelevat maankaytto- ja rakennuslain mukaisen
maankayttdsopimuksen.

Sopimuksen hyvaksyminen, voimaantulo ja sitovuus

Tama sopimus tulee voimaan sopijapuolten allekirjoituksilla.

Sopimuksen siirtokielto

Hakija ei saa siirtaa tata sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle
ilman kaupungin suostumusta.

Sopimusalueen luovutus

Mikali Hakija luovuttaa Sopimusalueen osittain tai kokonaan kolmannelle
taman sopimuksen voimassa ollessa, Hakija vastaa edelleen Kaupunkiin
nahden taman sopimuksen mukaisista velvoitteista.

Sopimuksen paattyminen

Tama sopimus paattyy silloin, kun asemakaava tulee voimaan ja Hakija
on suorittanut kaikki sopimuksen piiriin kuuluvat maksut Kaupungille.

Tasta sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet, joista sopija-
puolet eivat paase sopuun, ratkaistaan Kainuun karajaoikeudessa
Kajaanissa.

Tata sopimusta voidaan muuttaa vain kirjallisesti. Sopijapuolten on
vahvistettava muutokset allekirjoituksin.

Sopimuksen liitteet

Liite 1: Kartta sopimusalueen rajauksesta (ote ajantasa-asemakaavasta
1:1000 ja asemakaavamerkinnat ja -maaraykset)

Liite 2: Alustava Valikadun asemakaavamuutosrajaus

Liite 3: Kajaanin kaupungissa kaavoituksesta ja muista kaavoitukseen
liittyvista viranomaistehtavista perittavat maksut

Allekirjoitukset

Sopimus allekirjoitetaan sdahkoisesti
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KAJAANIN KAUPUNKI

Jussi Heikkinen
Tekninen johtaja

HAKIJA
Asunto Oy Brahentorni (Kiinteiston 205-1-3-3 omistaja)
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