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Kaupunginhallitus on 14.4.2014 § 221 paattanyt maankaytto- ja ra-
kentamislain 12a-luvun mukaisissa maankayttdésopimuksissa nouda-
tettavat periaatteet.

Onheisaineisto Maankayttosopimusten periaatteet

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 20.6.2022 § 308 kaynnistaa
asemakaavamuutoksen 2. kaupunginosan kortteleissa 3 ja 14. Kau-
punkirakennelautakunta paatti 4.10.2023 § 140 hyvaksya asema-
kaavamuutosehdotuksen julkisesti nahtaville asetettavaksi. Ennen
asemakaavan hyvaksymista tulee siten tarvittaessa laadittavaksi
maankayttdsopimus.

Maankayttdsopimuskorvaus

Kaupungin hyvaksymien periaatteiden mukaan maankayttosopimus
maarataan maksettavaksi, jos kaavoituksesta aiheutuu
maanomistajalle erityisen merkittavaa hyotya. Silloin kun kaavoitus
tapahtuu maanomistajan aloitteesta, arvonnousu huomioidaan koko
rakennusoikeuden osalta.

Asemakaavamuutos

Aloitteen tontin 2-14-2 asemakaavan muuttamiseksi jatti Oy E.A
Astrém Ab syyskuussa 2021: "Kaupan tarpeet ja kaupungin
rakenne ovat viimeisten vuosien aikana kokeneet suuren
muutoksen. Nykyiset rakennuksemme suurine myymaélétiloineen
eivét tédné péivéné vastaa kaupan ja yhteiskunnan tarpeita. [.]
Nékemyksemme mukaan Chydeniuksen puiston ja Kokkolan kirkon
ldheisyys muodostaa rauhallisen ja houkuttelevan ympéristén
asunnoille. Asunnot tayttavéat kaupungin tavoitteet saada lisda
asuntoja ja asukkaita kaupungin keskustaan."

As Oy Kokkolan Torikatu 35 on yhtiokokouksessaan 8.6.2022
paattanyt osallistua kaavamuutokseen. Samoin Asunto Oy Kokkolan
Itéinen Kirkkokatu 12 ja Kiinteisto Oy Liiketalo Ermo
Affarsfastigheten Ab lahtivat hankkeeseen mukaan.

Maanomistajien tarpeet asemakaavamuutokseen liittyvat korttelin 2-
14 kohdalla paaosin kayttotarkoituksen muutokseen siten, etta
kortteliin voitaisiin rakentaa liikerakennusten ohella myos
asuinrakentamista. Korttelissa 2-3 sijaitsevan As Oy Torikatu 35:n
osalta rakentamista ohjaavaa asemakaavaa ei kaytannossa ole, silla
se on vuodelta 1909. Asemakaava saatetaan vastaamaan
nykytilannetta ja mahdollistamaan lisarakentaminen



Alueella on talla hetkella voimassa monta eri asemakaavaa, joista
erityisesti tontin 2-3-12 asemakaava on vanhentunut. Myds muilla
tonteilla on asemakaavamuutoksen tarve.

Lite A § 132 nykyinen asemakaava
Lite B § 132 kaavaehdotus

Kaavoitettavan alueen arvonnousu kohdistuu tonteilla 2-14-3 (Itainen
Kirkkokatu 12) ja 2-14-4 (Isokatu 11) Iahinna alueen
kayttdtarkoituksen muutokseen ja tonteilla 2-3-12 (Torikatu 35) ja 2-
14-2 (Isokatu 13) erityisesti rakennusoikeuden lisaantymiseen.

Tontti 2-14-3 Itainen Kirkkokatu 12 ja tontti 2-14-4 Isokatu 11

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan tonteilla sijaitsevissa
rakennuksissa asuminen muuttamalla kaavamerkinnaksi AL (asuin-,
like-, toimisto-, majoitus- ja palvelurakennusten korttelialue)
aikaisemman K (Liike- ja toimistorakennusten korttelalue) sijaan.
Tonttien rakennusoikeus laskee, koska voimassa olevassa kaavassa
sita on ollut eparealistisen paljon eika sita ole rakennusten suojelun
vuoksi mahdollista hyddyntaa. Kayttétarkoituksen muutos korottaa
tonttien arvoa, mutta vastaavasti rakennusoikeuden vaheneminen
alentaa. Tonttien omistajille ei katsota syntyvan sellaista merkittavaa
hyotya kaavamuutoksesta, jonka perusteella sopimuskorvaus olisi
syyta maarata.

Tontti 2-14-2 Isokatu 13

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan tontilla sijaitsevissa
rakennuksissa asuminen muuttamalla kaavamerkinnaksi AL (asuin-,
like-, toimisto-, majoitus- ja palvelurakennusten korttelialue)
aikaisemman K (Liike- ja toimistorakennusten korttelalue) sijaan.
Lisaksi tontille on osoitettu lisda rakennusoikeutta. Rakennusoikeus
kasvaa 3776 kem2:sta 4300 kem2:iin. Osa nykyisesta
likerakennuksesta tulee jatkossakin sailymaan liikekaytossa.
Rakennusoikeuden lisaamisen ja kayttotarkoituksen muutoksen
arvon katsotaan olevan noin 410 000 euroa, josta sopimuskorvaus
olisi 50%.

Arvonnousu on laskettu kayttamalla tontin arvona nykykaytossa 140
euroa’kem?2 ja uuden kaavan mukaisessa kaytdssa 250 euroa/kem?2.
Uuden rakennusoikeuden kayttoonotto vaatii merkittavia purkutoita,
joiden kustannukseksi on arvioitu 325 000 euroa (alv. 0 %).
Purkutdiden kustannukset ylittavat siten tontin sopimuskorvauksen
summan, joten korvausta ei ole syyta maarata.

Tontti 2-3-12 Torikatu 35

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan olemassa olevan
kerrostalon ullakkokerrokseen lisdrakennusoikeutta 480 kem2 ja
Torikadun puolella sijaitsevan nykyisen yksikerroksisen rakennuksen
paikalle 900 kem2 rakennusoikeutta neljaan kerrokseen.



Kaupunginjohtaja

Kasittely

Paatos

Ullakkokerroksen rakentaminen tuo omistajalle 250 euron
kerrosneliometrihinnalla arvonnousua 120 000 euroa, josta
maankayttdsopimuskorvaus olisi puolet eli 60 000 euroa.

Nykyisen yksikerroksisen paikalle tulevan uuden kerrostalon
rakennusoikeuden arvo kasvaa noin 100 000 euroa, josta puolet
sopimuskorvausta eli 50 000 euroa.

Ullakkorakentamisesta suojeltavaan rakennukseen linjattiin vanhan
virastotalon asemakaavassa, jossa sopimuskorvausta ei maaratty.
Samaa periaatetta voitaneen soveltaa myods tassa kohteessa.

Taloyhtidn selvityksen mukaan alueen arkeologiset tutkimukset
tontin sisapihalla olisivat mahdollisesti 30 000 — 40 000 euroa.
Nykyisen yksikerroksisen rakennuksen purkukustannukseksi on
arvioitu noin 50 000 euroa. Purkaminen on tavanomaista
vaikeampaa, koska kohde rajoittuu kahdelta sivulta kerrostaloon ja
yhdelta sivulta katualueeseen.

Purkukustannukset ja arkeologisten tutkimusten kustannukset
ylittavat asemakaavan tuoman arvonnousun, joten
sopimuskorvausta ei ole syyta maarata.

Kaavoitusaloitteen tekijat ovat palkanneet omalla kustannuksellaan
konsultin hoitamaan asemakaavoitusta. Kaavan aiheuttamat
kustannukset kaupungille muodostuvat kaavan laatijan ohjauksesta
seka hallinnollisista kustannuksista.

Alueen asemakaavan muuttaminen ei aiheuta kaupungille
infrarakentamisen kustannuksia.

Kaupunginhallitus paattaa, etta tontteja 2-3-12, 2-14-2, 2-14-3 ja 2-
14-4 koskevasta asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta
aiheutuvasta hyodysta ei perita maankayttdsopimuskorvausta.

Jasen Nurmi ilmoitti itsensa esteelliseksi asian kasittelyn ja
paatoksenteon ajaksi (HL 28 §, intressijaavi).

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.



