Maankayttosopimus koskien tonttia 167-3-39-10
1. Sopijaosapuolet:

a) Joensuun kaupunki (Y- tunnus 0242746-2)
PL 148
80100 Joensuu
Kaupunkirakennelautakunnan pa&atos xx.xx.2020 § xx (dnro xx/2020)
(Mydhemmin t&ssé sopimuksessa Kaupunki)

b) Kiinteistd Oy Torikatu 19
(MyBdhemmin téssé sopimuksessa Maanomistaja)

2. Sopimusalue

Sopimus koskee Maanomistajan omistamaa asemakaavan mukaista tonttia 167-3-39-10 jonka
pinta-ala on 2186 m? ("Sopimusalue”). Sopimusalue on rajattu taman sopimuksen liitekarttaan 1.

3. Sopimusalueen nykyinen kaavoitustilanne

Sopimusalueella on voimassa Joensuun kaupunginvaltuuston 8.5.2000 hyvaksyma asemakaava
nro 1402. Alue on asemakaavassa osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-1),
jolla kellarikerrokseen saa rakentaa kerrosalaan laskettavia tiloja enintédén 10 % sallitusta koko-
naiskerrosalasta. Tonttia koskeva rakennusoikeus on 4600 ja rakennusalojen suurin sallittu kerros-
luku IV. Lahes koko tonttia koskee maanalaisen tilan merkinta (ma) sek& useampia rakentamista-
paa ohjaavia maarayksia. Kaavassa osoitetut rakennusalat mahdollistavat neljakerroksisen raken-
tamisen toteutuneen kolmekerroksisen sijaan.

4. Asemakaavan muutosehdotus nro 1752 (Carelicumin korttelin osa)

Asemakaavaehdotuksessa Sopimusalue on tonttia 167-3-39-17 ja asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialuetta, AL. Tontin pinta-ala on 1941 m?2 seké kerrosluku osalla tontista IV, osalla VI ja
osalla VII. Tontin kokonaisrakennusoikeus on 9500 k-m?.

Kaavamuutos mahdollistaa liike- ja toimistorakentamisen lisaksi asumista tontilla kolmannesta
kerroksesta ylospdin. Kayttotarkoituksen muutoksen lisdksi rakennusoikeus kasvaa kokonaisuu-
dessaan 4900 k-m?.

5. Sopimuksen tarkoitus

Kaupunki jaMaanomistaja sopivat maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun mukaisesti télla sopimuk-
sella asemakaavaehdotuksen nro 1752 mukaisesta sopimuksen kohteen toteuttamisesta ja Maan-
omistajan osallistumisesta kaavamuutosaluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kaupungille
aiheuttamiin ja aiheutuviin kustannuksiin.

Maankayttosopimus on neuvoteltu kaupunginvaltuuston hyvaksyman maapoliittiseen ohjelman
(KV 23.4.2018 § 54) linjatun mukaisesti.



Toimivalta asemakaavan hyvaksymisessa on maankaytto- ja rakennuslain (132/99) 52 §:n mukai-
sesti kaupunginvaltuustolla eikd tdma sopimus rajaa millaén tavoin valtuuston toimivaltaa asiassa.

. Kunnallistekniikan jarjestaminen
6.1  Kaupungin kunnallistekniikan ja katualueiden rakentaminen

Kadunvarsipysékointi on ollut osin tontin 167-3-39-10 alueella. Kaavaratkaisun my6té katusuunni-
telmaa on tarpeen paivittad ja tehdé suunnitelman mukaiset muutokset katualuejarjestelyihin.
Téasté aiheutuu kaupungille tarpeita kunnallistekniikan ja katujen rakentamiseen.

6.2  Vesi-jajatevesihuollon jarjestdminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd kaupungin vesi- ja jatevesihuollon verkostoihin elleivat Kau-
punki ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. Kaupunki perii sopimuksen
kohteena olevalta alueelta normaalin taksan mukaiset vesi- ja jatevesihuollon liittymismaksut seka
vesi- ja jatevesimaksut.

6.3 Hulevedet

Maanomistaja vastaa kiinteistonsa hulevesien hallinnasta. Jos hulevesié ei voida hoitaa kiinteis-
tolla, kiinteiston tulee liittyé kaupungin tai vesihuoltolaitoksen hulevesijarjestelmééan sen mukaan
kuin siita yleisesti sdadetéan.

6.4  Johtojen jalaitteiden siirtdminen

Maanomistaja sopii sopimuksen kohteena olevalla alueella mahdollisesti olevien johtojen, kaape-
lien ja putkien seka niihin liittyvien laitteiden siirtdmisesté ja siirrosta aiheutuvista kustannuksista
johtojen, kaapeleiden ja putkien omistajien kanssa. Kaupunki ei osallistu mahdollisiin siirtokustan-
nuksiin.

6.5 Rasitteet

Kaavamuutos edellyttanee kulkuyhteyksia ja rakennusten rakenteita koskevien kiinteistorasittei-
den perustamista. Maanomistaja vastaa naiden rasitteiden jarjestamisesta ja niista aiheutuvista
kustannuksista. Rasitteista tulee olla sovittuna naapuritonttien kesken tarpeellisilta osin ennen
kaavan hyvaksymista.

6.6  Pysakdinnin jarjestaminen

Maanomistaja on velvollinen jarjestdmaédn uuden asemakaavan vaatimat pysakointipaikat omalle
tontilleen tai muuten kaavassa erikseen méaaratyn mukaisesti.



7. Maankayttosopimuskorvaus

Maanomistaja osallistuu asemakaavan nro 1752 muutosalueen rakentamista palvelevan yhdyskun-
tarakentamisen kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin maksamalla Kaupungille maankaytt6sopi-
muskorvauksena nykyisella kaavaratkaisulla maarayksineen 439 000 euroa.

Maanomistaja maksaa korvauksen Kaupungille kolmen (3) kuukauden kuluessa siitd, kun asema-
kaavamuutos tai sen sopimusaluetta koskeva osa on saanut lainvoiman (korvauksen erapaiva).

Maankayttosopimuskorvaus ei sisélla mahdollista kaavoituksen erikseen laskuttamaa kaavoitus-
maksua.

8. Vakuus

Taman sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamiseksi Maanomistaja luovuttaa Kaupungille
439 000 € suuruisen suuruisen vakuuden sopimuksen allekirjoitustilaisuudessa. Vakuuden tulee
olla pankkitakaus tai muu kaupungin hyvaksyma vakuus.

Vakuusvaihtoehto 1:
Maanomistaja panttaa Kaupungille vakuudeksi taméan sopimuksen mukaisten velvoitteiden
tayttadmisesta 439 000 euron suuruisen etusijalla olevan kiinnityksen, joka on vahvistettu
MML/xxxxxxx/xx/20xx. Kiinnitysta vastaava panttikirja on sahkdinen ja sen saajaksi on lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitty Joensuun kaupunki.

Vakuusvaihtoehto 2:
Taméan sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamiseksi Maanomistaja on jarjestanyt
439 000 euron suuruisen tilipanttauksen maanomistajan maankayttésopimuksen mukais-
ten velvoitteiden tayttamisen vakuudeksi. Tilipanttauksen saajana on Joensuun kaupunki.

Jos Maanomistaja ei tayta tdaméan sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan, Kaupungilla on oikeus
muuttaa pantti rahaksi ja kéyttaa pantista kertyvat varat Kaupungin saatavan, viivastyskoron, peri-
miskulujen sek& mahdollisten muiden Maanomistajan sitoumuksesta johtuvien toimenpiteiden
Kaupungille aiheuttamien kustannusten korvaamiseen.

Pantin rahaksi muuttaminen tapahtuu ulosotosta sdadetyssa jarjestyksessa.

Vakuus vapautetaan, kun maankayttésopimuskorvaus on maksettu kokonaisuudessaan.
Kaupunki luovuttaa vakuuden takaisin vakuudenantajalle, mikali sopimus raukeaa.

9. Viivastyskorko



10.

11.

12.

13.

Mikali kohdassa 7 sovittua korvausta korkoineen ei kokonaan makseta erdpaivddn mennessé, on
Maanomistaja velvollinen suorittamaan viivastyneelle maarélle korkolain 4 §:n 1. momentin mu-
kaista viivastyskorkoa aina maksupaivaan asti.

Sopimuksen voimaantulo, sitovuus ja raukeaminen
Tama sopimus tulee voimaan sopimuksen allekirjoituksin.

Mikali asemakaavan muutos nro 1752 tulee voimaan sisall6ltdan olennaisesti toisenlaisena, kuin se
on ollut tata sopimusta laadittaessa, sopijapuolet sitoutuvat neuvottelemaan uuden sopimuksen.
Uusi sopimus laaditaan tdimén sopimuksen ehtojen mukaisena voimaan tullutta kaavaa vastaavaksi.

Tama sopimus purkautuu, mikali Joensuun kaupunginvaltuusto ei hyvaksy kohdassa 4 tarkoitettua
asemakaavaa tai asemakaavan hyvaksymisté koskeva paatds kumotaan mahdollisen muutoksen-
haun johdosta.

Osapuolet sopivat, etta maankayttosopimuksen purkautuessa edella mainitulla tavalla ei korvauk-
sia suoriteta puolin eiké toisin.

Sopimuksen liitteet

Taman sopimuksen liitteitd ovat:

LIITE 1: Asemakaavamuutosehdotuksen kartta merkintéineen
Sopimuksen jakelu

Tata sopimusta on tehty kolme (3) samansisaltoista kappaletta, yksi kullekin sopijaosapuolelle ja
yksi kaupanvahvistajalle

Sopimuksen hyvaksyminen ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Hyvaksymme tamén sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niita.

Tahan sopimukseen liittyvat erimielisyydet ratkaistaan Pohjois-Karjalan karéjaoikeudessa.

Joensuussa xx. kuuta 2021

JOENSUUN KAUPUNKI

Ari Varonen Kalle Sivén
kaupunkiympadristojohtaja kaupungingeodeetti



Paikka ja aika edelld mainitut.

KIINTEISTO OY TORIKATU 19

Esko Torssonen
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PETLA
Kirjoituskone
Liite 1

SIVENKAL
Monikulmio

SIVENKAL
Tekstiruutu
Maankäyttösopimus koskien tonttia 167-3-39-10


ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten seka kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue, jolla kellarikerrokseen saa rakentaa maanalaisia kerrosalaan laskettavia
tiloja 12 %:n osuudelta kokonaiskerrosalasta.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.
Ohjeellinen osa-alueen raja.
Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkintad kohdistuu.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Tontin/rakennuspaikan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Maanalainen tila.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava
vahintaan 35 dBA.

Ohjeellinen kulkuaukko.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko, jonka vapaan leveyden tulee olla
vahintaan 4,80 m. Alueen osalle on jatettdva vahintdan 64 m?:n suuruinen
katettu valoaukko.



E'_'_'_'_J' Suojeltava rakennus tai rakennuksen osa, jota ei saa purkaa. Rakennuksen julkisivuun
sr-24 ja ulkoasuun mahdollisesti kohdistuvien korjaus- tai laajennustéiden tulee olla sellaisia,

Lol —. | ettd rakennuksen kulttuurihistorialliset ja kaupunkikuvalliset arvot ja luonne sailyvat.
Rakennusta koskevissa merkittavissd muutostdissa tulee museoviranomaiselle varata
tilaisuus lausunnon antamiseen.

'_'_'_'_'_J' Rakennusala, jolle saa sijoittaa palveluasumista ja/tai hoitolaitoksen.

L palas

Lo L. |

['_'_'_'_J' Rakennusala, jolle saa sijoittaa rakennuksen ylimpaan kerrokseen ainoastaan teknisia

: yl-tek . tiloja ja varastoja. Rakennukseen ei saa rakentaa kaavaan merkityn kerrosluvun lisaksi

Lo . | ullakkokerrosta.

['_'_'o_'_J' Merkinté osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta

L as10% ] saadaan kayttéda asuinhuoneistoja varten.

Lo—. L .

_rs-1 Rajan osa, jossa rajaseindan saadaan tehda aukkoja. Kellarikerroksissa rajalla ei
tarvita rajaseinaa.

['_'_'_'_J' Rakennusalan osa, jossa ikkunoita ei saa sijoittaa rajan puoleiseen julkisivuun

= ik/I-IE = roomalaisilla numeroilla ilmoitetuissa kerroksissa.

[-_i(_llt_-j Rakennusala, jolle saa ainoastaan sijoittaa kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja.

u
Lol . |

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema.

o e e Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Tontin ja kadun valinen ajoyhteys on sallittu ainoastaan merkinnan osoittamassa

A kohdassa
v .

YLEISET MAARAYKSET

1. Rakennusten tulee olla massoittelultaan ja julkisivujen sommittelultaan sellaisia, etta ne
muodostavat kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen ymparistédn sopivan kokonaisuuden.

2. Rakennusten paaasiallisina julkisivumateriaaleina on kaytettava kiviaineisia tai muita
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisia julkisivumateriaaleja. Mahdolliset elementtisaumat tulee haivyttaa
sauman sijoituksen tai julkisivun pintarakenteen avulla.

3. Asuminen on sallittua kolmannesta kerroksesta alkaen yldspain.

4, Parvekkeet on suljettava katusivuilla vahintaan 10 dBA:n melua suojaavalla rakenteella. Asuntojen
parvekkeet saavat ulottua enintdan 1,2 metria katualueelle ja ne on rakennettava vahintaan 3,4 metrin
korkeudelle kadun pinnasta.

5. Rakennukseen ei saa rakentaa kaavaan merkityn kerrosluvun lisaksi ullakkokerrosta muita kuin
teknisia tiloja ja varastoja varten. Tilat tulee sijoittaa ullakkokerrokseen siten, ettd rakennuksen vesikatto-
ja raystaslinja hahmottuvat katusivuilta enintdadn kuusikerroksisena.

6. Kuudennen kerroksen tasolla katujulkisivujen yhteenlasketusta julkisivupituudesta tulee vahintdan
puolet rakentaa sisdanvedettyna. Lasitukset ja rakenteet on toteutettava ilmeeltdan keveina.



7. Korttelialueelle saa sijoittaa sahkénjakelun vaatimat muuntamot seka muita yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevia tiloja ja laitteita.

8. Kaavassa merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa:

- pysakdintikellariin johtavan ajoluiskan

- porrashuonetilojen 20 kerrosnelidmetria ylittdvan osan kussakin kerroksessa edellyttaen, etta
tdma lisda porrashuoneen viihtyisyytta

- edelld mainituiksi porrashuonetiloiksi ei lasketa kaytadvamaisia tiloja

Rakennusoikeuden lisaksi sallituille tiloille ei tarvitse varata autopaikkoja.

9. Asuinrakennusten oleskelupihat tulee toteuttaa tonttikohtaisesti yhtendisena kokonaisuutena ja
tarvittaessa kattopihoina. Kattopihan tulee olla viihtyisa, vehrea ja melulta suojattu. Asuinrakennusten
kaikista porraskaytavista tulee olla yhteys oleskelupihalle.

10. Katutasoon ja sisapihalle sijoittuvien pelastusreittien osalta tulee huomioida alueellisen
pelastuslaitoksen ohjeet sekd varmistaa piha-alueen kansirakenteen riittava kantavuus.

11. Kiinteistdn rajalle saa rakentaa palo-osastoinnin palomuurin sijasta, jos rakennukset kuuluvat
samaan paloluokkaan ja rakennusmassa tai sen kayttétarkoitus ei muutoin aiheuta palomuurivelvoitetta
rakennusten valille rakentamismaaraysten pohjalta. Vaihtoehtoisesti kokonaisuus voidaan tarkastella
riittdvassa laajuudessa kayttden oletettuun palonkehitykseen perustuvaa mitoitusta, jotta vastaava
turvallisuustaso saavutetaan kokonaisuutena.

AUTOPAIKKOJA KOSKEVAT MAARAYKSET

1. Autopaikkoja on tonttia varten varattava kayttétarkoituksen mukaan seuraavasti:

- 1 autopaikka kutakin asuntojen kerrosalan 100 neliémetria kohti.

- 1 autopaikka kutakin liilkehuoneistojen kerrosalan 50 neliometria kohti.

- 1 autopaikka kutakin toimisto-, ravintola- tai kokoustilojen kerrosalan 70 neliometria kohti.

- 1 autopaikka kutakin palveluasumisen (tuettu asuminen) kerrosalan 190 neliometrid kohti.

Jos autopaikkoja sijoitetaan pysakointilaitoksiin on osoitettava:

- 1 autopaikka kutakin asuntojen kerrosalan 110 neliémetria kohti.

- 1 autopaikka kutakin liikehuoneistojen kerrosalan 65 neliometria kohti.

- 1 autopaikka kutakin toimisto-, ravintola- ja kokoustilojen kerrosalan 85 neliometria kohti.

2. Autopaikkoja voidaan sijoittaa keskustan kehan (Suvantokatu - Koulukatu - Ylasatamakatu -
Rantakatu) varressa tai sisapuolella sijaitseviin pysakointilaitoksiin.

3. Kiinteiston asukkaiden kaytossa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttéauto vahentaa
osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Nama autopaikat voidaan jattaa
rakennusvaiheessa toteuttamatta, mutta tontille on rakennuslupaa varten tehtavassa asemapiirroksessa
esitettdva naiden autopaikkojen kayttékelpoinen sijainti.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

1. Polkupydrapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintddn seuraavasti:
- Liiketilat: 1 ppp / 50 k-m?2.
- Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat: 1 ppp / 50 k-m?2.
- Asuminen: 1 ppp / 40 k-m?2,
kuitenkin vahintaan 1 ppp / asunto.
- Palveluasuminen: 1 ppp / 80 k-m?2.
2. Polkupydrapaikat on sijoitettava paasisaankayntien laheisyyteen.
3. Asumista palvelevat polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki

polkupydrapaikat toteutetaan katoksiin, on [ampimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteetdn
huoltotila polkupyérille, kun kyseessa on asuntojen rakentaminen.

4. Muita tiloja palvelevista polkupyodrapaikoista vahintaan puolet on katettava. Kulkuyhteydet kevyen
liikenteen vayliltd polkupyo6rapaikoille ja polkupydrapaikoilta padasisadnkaynnille on oltava yhtenaiset.
Kulkuyhteyksia ei saa katkoa autopaikoilla tai autoiluun tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.

5. Osa polkupydrapaikoista voidaan toteuttaa katualueille erillisiin sopimuksiin perustuen.



MUUTOKSET 24.3.2021:

- sr-24-kaavamaaryksen tarkistaminen koskien lausuntovelvoitetta
- sr-24-kaavamerkinnan lisdaminen tontin 14 rakennusalalle (merkintatekninen

toimenpide)

- ma-kaavamerkindnnan lisdadminen koskemaan tontteja 16 ja 17 (merkintatekninen

toimenpide)

- rakennusalan rajan tarkistus tontin 17 etelareunassa
- Ill-kaavamerkinnan lisdaminen tontin 15 kult-merkitylle rakennusalalle

(merkintatekninen toimenpide)

Pohjakartta tayttdd maankayttd- ja rakennuslain
54 a §:n (323/2014) asettamat vaatimukset
Koordinaatistojarjestelma ETRS-GK30
Korkeusjarjestelma N2000

27.1.2021

Sanna Alenius
vs. kaupungingeodeetti

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa

Mikko Kéarkkainen
kaupunginlakimies

J@ENSUU

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Ill kaupunginosan korttelin 39 osan asemakaavan muutos.

CARELICUMIN KORTTELIN OSA

KRAKLK KH

Asemakaavan voimaantulo

N&ht KV

Pvm 27.1.2021, 24.3.2021

vs. kaavoituspaallikkd Juha Pasma

Mk 1:1000 Arkisto

Suunn. Kirsikka Siik (Ramboll) I I |/1 752

Piirt. Petteri Laamanen (Ramboll)




