Sopimus asemakaavoituksen kaynnistamisesta

(Luonnos)
1. Sopijapuolet

1.1. Rovaniemen kaupunki, Y- 1978283-1
PL 8216,
96101 Rovaniemi

jaliempadna ”Kaupunki”

1.2. Kiinteistd Oy Valtakatu 24 Y- 0549531-3
jéljempana "Maanomistaja”

2. Sopimusalue

Sopimus kasittaa karttaliitteen mukaisen Maanomistajan omistamat kiinteistot 698-401-
21-9, jonka pinta-ala kiinteistorekisterin perusteella n. 2968 m2 ja 698-401-21-16, jonka
pinta-ala on kiinteistorekisterin perusteella n. 228 m2. Kiinteistét muodostavat
asemakaavan mukaisen tontin 698-1-9-4, osoitteessa Valtakatu 24, jonka pinta-ala on n.
3195 m? ("Sopimusalue”).

3. Sopimuksen tarkoitus ja sopimussuhteen luonne

Sopimuksen tarkoitus on, ettd sopijapuolet sopivat Sopimusalueen asemakaavoituksen
kdynnistamisesta ja tietyista siihen liittyvistd ehdoista.

Maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momentissa séadetyn mukaan kunta voi tehda
kaavoitukseen liittyvia sopimuksia, joissa ei kuitenkaan voida sitovasti sopia kaavojen
sisalldsta. Sopijapuolet ovat tietoisia siitd, ettei kdynnistyva asemakaavoitus
Sopimusalueella valttamatta johda tavoiteltuun ja I[ahtékohtien mukaiseen asemakaavan
muutokseen.

Mikali kdaynnistyva asemakaavoitus Sopimusalueella ei johda asemakaavan muutokseen,
sopijapuolilla ei ole siitd johtuvia vahingonkorvausvaatimuksia toisiaan kohtaan.

Sopimussuhteen luonne on asteittain syveneva yhteistyod sopijapuolten vililla.
4. Lahtotilanne

4.1. Lahtotilanne

Tontilla on kaytetty rakennusoikeutta 2250 kem?2. Tontilla sijaitsee kolme toisistaan eri
aikoina rakennettua rakennusta: Kauppayhtion paarakennus siipirakennuksineen, jotka on
rakennettu sotien jalkeen, 60-luvulla rakennettu myymaldrakennus sekd vanha
kauppayhtion varasto. Ne eivat palvele kaupunki/keskustatoimintojen kiinteistoihin
kohdistuvaa kayttoa talla hetkelld. Alueesta on laadittu 2019 Rakennushistoriaselvitys.



4.2. Kaavatilanne

Yleiskaava

Alueella on voimassa Rovaniemen keskustan osayleiskaava, jossa alue on osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi (C-3). Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja
lilkerakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen
ja mahdollisesti suojeltavan rakennuskannan sdilyminen. Tontille on merkitty suojeltava
rakennus (sr68 ja sr69), joka on kulttuurihistoriallisesti, rakennushistoriallisesti tai
kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus tai rakennuksen osa, jota MRL:n 43 § 2 mom. nojalla
ei saa purkaa ilman MRL 127 §:n mukaista lupaa. Suoritettavissa korjaus- ja muutostoissa
rakennuksen ominaispiirteet tulee sailyttaa. Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa
alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja.

Asemakaava

Alueella on voimassa 5.6.1975 voimaan tullut asemakaava, jossa alue on merkitty Asuin ja
lilkerakennusten korttelialueeksi (AL). Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 4.685 kem?2.
Tontille saa rakentaa Il - IV kerroksisia rakennuksia.

4.3. Kaavalliset tutkimukset ja selvitykset
Alueelta on laadittu 2019 Maanomistajan toimesta Rakennushistoriaselvitys

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssd sdadetyn mukaan kaavan tulee perustua riittaviin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava
suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset,
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtdva koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia
vaikutuksia.

Muut mahdolliset kaavaa varten tehtdvat tutkimukset ja selvitykset suunnittelualueen
osalta tai siihen liittyen selvidavat prosessin lahtotilanteessa ja sen aikana. Niistd aiheutuvat
kustannukset osoitetaan kaavamuutoksen hakijalle.

Maanomistajan esittamat tavoitteet ja lahtokohdat Sopimusalueen asemakaavoitukselle
seka mahdollisen asemakaavan muutoksen toteuttamiselle

Maanomistaja on hakenut asemakaavan muutosta 4.2.2021 paivatylla hakemuksellaan.
Maanomistaja esittda lahtokohtinaan ja tavoitteinaan seuraavaa:

e Saada tontille lisdrakennusoikeutta, kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot
huomioiden.

* Kehittaa tontille keskusta-alueen arvolle sopivia rakennuksia ja lisata elinvoimaa ja
mahdollistaa uusia tyopaikkamahdollisuuksia keskustan kavelykortteleihin.

* Luoda tontille konsepti, jossa nykyisen tapaiset liiketilat (ravintolat, kaupat, ym)
voisivat toimia yhdessa asumisen tai hotellitoiminnan ohessa. Seka asumisen etta
hotellitoiminnan osalta konseptissa pyritddn ottamaan huomioon keskustan
nykyinen tarjoama ja tuomaan alueelle niita tadydentavia ratkaisuja ja
mahdollistamaan palveluita ihmisten kohtaamisille ja keskustan eldvoittamiseksi.



Maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momentissa sddadetyn mukaan kunta voi tehda
kaavoitukseen liittyvia sopimuksia, joissa ei kuitenkaan voida sitovasti sopia kaavojen
sisalldsta. Sopijapuolet ovat tietoisia siitd, etteivat Maanomistajan esittamat tavoitteet ja
lahtokohdat Sopimusalueen asemakaavoitukselle sekd mahdollisen asemakaavan
muutoksen toteuttamiselle sido Kaupunkia kaavoittajana.

Kaupungin esittamat tavoitteet ja lahtokohdat Sopimusalueen asemakaavoitukselle seka
mahdollisen asemakaavan muutoksen toteuttamiselle

Tavoitteena on tarkistaa 5.6.1975 hyvaksyttya asemakaavaa Rovaniemen keskustan
osayleiskaavan mukaisesti.

Kaupunkistrategia 2025 mukaisesti edistetdan rakentamista kestavan kehityksen
mukaisesti olemassa olevan kunnallistekniikan piirissa. Strategian mukaisena kaupungin
elinvoimaisuutta vahvistavana tekijana on kaupungin ydinkeskustan elavoittaminen
viihtyisaksi ja toimivaksi asukkaiden ja matkailijoiden kohtaamispaikaksi ja
palvelukeskittymaksi.

Autopaikkamaadrayksina kdytetaan kaupungissa kaytossa olevaa normia. Kaupunki on
kdynnistanyt autopaikkanormien paivityksen, jotka otetaan kdyttoon sen jalkeen kun ne on
vastaavassa toimielimessa hyvaksytty.

Kaupunki voi kaavoittajana muun muassa asettaa maankaytto- ja rakennuslaissa taikka
siina tai rakennuslaissa sdadetyn nojalla annettujen sdannodsten ja maaraysten vaatimuksiin
nahden tarpeellisiksi katsomiansa Sopimusaluetta koskevia maankaytollisia, toiminnallisia,
kaupunkikuvallisia ynna muita reunaehtoja.

Mahdollinen asemakaavan muutos Sopimusalueella

Kaupunki kdynnistda Sopimusalueen asemakaavoituksen paattamassaan aikataulussa.
Tavoitteena on, ettda mahdollinen asemakaavan muutosehdotus kasitellaan
toimivaltaisessa paatdselimessa viimeistaan vuoden 2022 loppuun mennessa.

Maankaytt6- ja rakennuslain 59 §:n mukaan kunnalla on oikeus perid maanomistajalta/-
haltijalta asemakaavan laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet kustannukset, mikali
asemakaava on paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan/-haltijan
aloitteesta. Maanomistaja sitoutuu maksamaan Kaupungille Sopimusalueen
asemakaavatyOstd seuraavasti:

e Mahdollisen asemakaavan muutoksen laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet
kustannukset kulloinkin voimassa olevan Kaupungin taksan mukaisesti.

* Maanomistaja toimii mahdollisesti tarvittavien maankaytt6- ja rakennuslain 59
§:ssd saddetyn tai Sopimusalueen asemakaavatydén muutoin edellyttamien
kaavallisten selvitysten kustantajana. Maanomistajan kustannusvastuu ei
kuitenkaan ulotu jo tehtyihin selvityksiin, jotka on kokonaisuudessaan mainittu
edelld kohdassa 4.2. Mahdollisesti tehtavan selvityksen tulee kohdistua
Sopimusalueeseen ja siten palvella Sopimusaluetta. Mikali selvitys kohdistuu tata
laajempaan alueeseen, Maanomistajan kustannusvastuu tulee maarittaa siten, etta
se vastaa Sopimusalueen osuutta tehdysta selvityksesta.



10.

11.

12.

13.

14.

Kaupunki toimii mahdollisesti tarvittavien maankaytto- ja rakennuslain 59 §:ssa sadadetyn
tai Sopimusalueen asemakaavoituksen muutoin edellyttamien kaavallisten selvitysten
tilaajana/ohjaajana.

Sopimusaluetta koskevat maankayttésopimukset

Sopijapuolet sitoutuvat neuvottelemaan mahdollisen asemakaavan muutosluonnoksen/-
ehdotuksen julkisesti nahtavilla olon jalkeen Sopimusaluetta koskevan
maankadyttésopimuksen kulloinkin voimassa olevaan Kaupungin maapoliittisen ohjelmaan
kirjattujen arviointi- ja muiden sopimusperiaatteiden mukaisesti. Sopijapuolet ovat tietoisia
siitd, ettd neuvoteltavan maankadyttosopimuskorvauksen maarittamisen lahtdkohtana siten
ovat kulloinkin voimassa olevaan Kaupungin maapoliittiseen ohjelmaan kirjatut arviointi- ja
muut sopimusperiaatteet.

Mikali Sopijapuolet eivat padse yhteisymmarrykseen edelld mainitusta, Kaupungilla on
oikeus yksipuolisesti myos keskeyttaa kaynnistamansa Sopimusalueen asemakaavoituksen
ja olla kokonaan kasittelematta mahdollista asemakaavan muutosehdotusta.

Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus

Sopimus tulee voimaan sopijapuolia sitovaksi, kun Kaupungin toimivaltaisen viranomaisen
Sopimuksen hyvaksymista koskeva paatds on tullut lainvoimaiseksi ja sopijapuolten
kelpoisuuden omaavat edustajat ovat allekirjoittaneet ja tarvittaessa varmentaneet
Sopimuksen.

Sopimuksen paattyminen

Sopimus paattyy kun Sopimusaluetta koskeva mahdollinen asemakaava on saanut
lainvoiman, Sopimusaluetta koskevasta maankayttosopimuksesta ei paasta
yhteisymmarrykseen ja kaupunki keskeyttdaa Sopimusalueen asemakaavoituksen tai
osapuolet keskendan sopivat sopimuksen paattamisesta.

Sopimuksen siirtdminen

Maanomistaja ei saa siirtda Sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle taholle ilman
Kaupungin kirjallista suostumusta.

Sopimusalueen luovuttaminen

Mikali Maanomistaja luovuttaa Sopimusalueen osittain tai kokonaan kolmannelle taholle
Sopimuksen voimassa ollessa, vastaa Maanomistaja edelleen Kaupunkiin ndhden
Sopimuksen mukaisista velvoitteista, ellei luovutuskirjassa ole siirretty myos Sopimusta ja
Kaupunki ole erikseen kirjallisesti suostunut Sopimuksen siirtdmiseen luovutuksen saajalle.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Erimielisyydet Sopimuksen tulkinnasta, joita sopijapuolet eivat neuvotteluissa pysty
ratkaisemaan, ratkaisevat Lapin kdrdjaoikeus Suomen lain mukaan, lukuun ottamatta
Suomen lain lainvalintaa koskevia saanndoksia.

Jakelu, paivays ja allekirjoitukset



Sopimus on allekirjoitettu kahtena samansanaisena kappaleena, yksi Kaupungille ja yksi
Maanomistajalle.

Rovaniemella . .2021

Kaupungin puolesta:

Maanomistajan puolesta:




