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ASEMAKAAVOITUKSEN KAYNNISTAMISSOPIMUS KIINTEISTOLLE 167-4-67-4

SOPIJAOSAPUOLET:

a)

Joensuun kaupunki (Y- tunnus 0242746-2)

PL 148

80100 Joensuu

Kaupunkirakennelautakunnan paatds xx.xx.xxxx
(Myohemmin tassa sopimuksessa Kaupunki)

Joensuun Ev.Lut. Seurakuntayhtyma (0168185-6)
Kirkkokatu 28

80100 JOENSUU

(Myohemmin tdssa sopimuksessa Maanomistaja A)

Rakennus Kosunen Oy (2202479-1) perustettavan yhtion lukuun
Lekatie 20

80100 JOENSUU

(Myohemmin tdssa sopimuksessa Maanomistaja B)

SOPIMUSALUE

Sopimus koskee Maanomistajien A ja B omistamaa asemakaavan mukaista kiinteisto6a 167-4-
67-4, osoitteessa Koulukatu 7. (“Sopimusalue”). Sopimusalue on rajattu tdman sopimuksen
litteeseen 1.

SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, etta Kaupunki ja Maanomistajat sopivat sopimusalueen
asemakaavamuutoksen kaynnistamisestd, siihen liittyvista ehdoista sekda mahdollisesti
hyvaksyttavan asemakaavamuutoksen toteuttamisen korvaamisesta. Osapuolet ovat tietoisia
siita, ettd kaynnistyva asemakaavamuutoksen valmistelu ei valttamatta johda
asemakaavamuutoksen hyvaksymiseen.

Osapuolten tavoitteena on, etta sopimusalueelle laaditaan asemakaavan muutos, jolla alueen
rakennusoikeutta korotetaan.

Maanomistaja B on Maanomistaja A:n  valtakirjalla  valtuuttamana  hakenut
asemakaavamuutosta 7.10.2021 kaupungille saapuneella hakemuksella.

LAHTOTILANNE

Joensuun kaupungin IV kaupunginosan korttelin 67 tontin 4 alueella on voimassa 6.2.1985
hyvaksytty asemakaava. Asemakaavan mukainen tontin kayttotarkoitus on asuinkerrostalojen
korttelialue.

- Tontti 167-4-67-4, rakennusoikeus 2914 k-m2, kerrosluku 1/3 IlI.
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MAANOMISTAJAN TAVOITTEET SOPIMUSALUEEN ASEMAKAAVOITUKSELLE

Maanomistajat ovat tehneet aloitteen asemakaavan muuttamiseksi omistamallaan
alueella. Maanomistajien tavoitteena on mahdollistaa suunnitelmiensa mukainen
rakentaminen omistamallaan alueella. Suunniteltu rakentaminen poikkeaa nykyisesta
asemakaavasta.

Maanomistajien tavoitteena on muuttaa sopimusalueen asemakaavan mukaista
tontin rakennusoikeutta ja kerroslukua. Uuden kerrostalon kerrosluvuksi esitetaan
viitta kerrosta. Lisaksi esitetaan rakenteellista pysakointia halliin ja sen paalle
pysakointikannelle.

Maanomistajan B teettama alustava suunnitelma kortteliin on liitteena.
Maanomistaja A hyvaksyy Maanomistaja B:n tavoitteet. Maanomistaja B vastaa
kaavoituksen kustannuksista Maanomistajien keskindisen sopimuksen mukaisesti.

Sopimusosapuolet ovat tietoisia siita, etta Maanomistajien esittamat tavoitteet eivat
sido Kaupunkia kaavoittajana.

KAUPUNGIN ASETTAMAT TAVOITTEET SOPIMUSALUEEN ASEMAKAAVAMUUTOKSELLE JA
KAAVAN TOTEUTTAMISELLE

Kaupunki asettaa asemakaavan muuttamisen lopulliset reunaehdot sopimusalueella.
Reunaehtoja asetetaan sopimusalueen asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden ja
kerrosluvun korottamiselle.

Mikali Kaupunki toteaa asemakaavan muuttamiselle olevan edellytyksia, Kaupunki valmistelee
lopullisen asemakaavan muutosehdotuksen ja esittaa sen kaupunkirakennelautakunnan
kasiteltavaksi. Tavoitteena on, ettd mahdollinen asemakaavaehdotus kasitellaan
kaupunginvaltuustossa vuoden 2023 kevaalla.

Kaavatyon tueksi Maanomistajalta edellytetaan IFC-mallia suunnitelmasta. IFC-mallia
koskevat laatuvaatimukset |0ytyvat: https://buildingsmart.fi/yleiset-tietomallivaatimukset-

ytv/.

MAASTOKARTOITUS

Sopimusalueelta on olemassa numeerinen pohjakartta-aineisto, joka tulee ajantasaistaa
kaavan laatimiseksi. Kaavan pohjakartan tarkkuusvaatimus on mittakaavassa 1:500.

Oletuksena kaupunki suorittaa kartoituksen kaavan pohjakartan ajantasaistamiseksi.
Vaihtoehtoisesti voidaan myéhemmin sopia, etta maanomistaja tilaa kustannuksellaan
kartoituksen toiselta taholta. Talloin maanomistaja tilaisi kustannuksellaan kartoituksen
sopimusalueelle ja sopimusalueen rajanaapurikiinteistoille seka sopimusalueen viereiselle
katualueelle ja muille tarpeellisille yleisille alueille. Kartoitus on tehtava Kaupungin
ohjeistamalla tavalla ja toimitettava hyvaksyttavaksi Kaupungille. Kaupunki lahettaa
kartoitusohjeen pyynnosta.


https://buildingsmart.fi/yleiset-tietomallivaatimukset-ytv/
https://buildingsmart.fi/yleiset-tietomallivaatimukset-ytv/
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ASEMAKAAVAMUUTOKSEN LAATIMISEKSI TARPEELLISET SELVITYKSEN JA SUUNNITELMAT

Mikali asemakaavan valmistelu edellyttaa selvityksia tai suunnitelmia, Maanomistaja B
huolehtii selvitysten ja suunnitelmien laatimisesta ja niista aiheutuneista kustannuksista.
Mikali selvityksen tai suunnitelman tekee Kaupunki, niihin kuluneesta ajasta peritaan korvaus
Maanomistaja B:lta tyoaikaveloituksen ja toteutuneiden kustannusten mukaisesti.

Asemakaavan pohjalta voi olla tarpeen tehda katu- ja vesihuoltosuunnitelmaa. Muista
selvityksista tai suunnitelmista sovitaan sopijaosapuolten kesken ennen tyon aloittamista.

Kaupungille tulee toimittaa kopio asemakaavan yhteydessa syntyvista selvityksista.
Selvitykset voidaan toimittaa sahkoisesti pdf-muodossa. Lisaksi on toimitettava selvityksen
yhteydessa syntyva digitaalinen paikkatietoaineisto.

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN LAATIMINEN

Kaupunki vastaa asemakaavamuutoksen laatimisesta aiheutuvasta tyosta ja laskuttaa
Maanomistaja B:ta kaavan laatimisesta aiheutuneista kuluista. Kaupunki laatii
asemakaavamuutoksen vaatimat asiakirjat mahdollisia selvityksia lukuun ottamatta.

Kaupunki huolehtii asemakaava-asiakirjojen laatimisesta joita ovat mm.
e osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta
e asemakaavaluonnoksen (kaavakartta ja -selostus) laatimisesta
e vastineiden laatimisesta luonnoksesta saatuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin
e kaavaehdotuksen laatimisesta

Kaupunki huolehtii vuorovaikutuksesta ja tiedottamisesta mm.

e vireilletulon ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman kasittelysta
kaupunkirakennelautakunnassa

e vireilletulosta ilmoittamisesta lehdessa, ilmoitustaululla, kirjeella tai sahkopostilla
maanomistajille, naapureille ja viranomaisille

e osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla pitamisesta internetissa

¢ |uonnoksen nahtavilla olosta ilmoittamisesta lehdessa, kirjeella tai sahkopostilla
maanomistajille, naapureille ja viranomaisille

e luonnoksen nahtavilla pitamisesta internetissa

e yleisotilaisuuksien jarjestamisesta

e vastineiden laatimisesta kaavaluonnoksesta saatuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin

e nahtaville asetettavan ehdotuksen piirtamisesta kaupungin kayttamalla jarjestelmalla

e ehdotuksen ndhtaville asettamisesta kaupunkirakennelautakunnassa

e ehdotuksen nahtavilla olosta ilmoittamisesta kirjeella ulkopaikkakuntalaisille
maanomistajille

e lausuntojen pyytamisesta viranomaisilta

e cehdotuksen nahtavilla pitamisesta internetissa

e vastineiden laatimisesta ehdotuksesta saatuihin muistutuksiin ja lausuntoihin

e kaavaehdotuksen viemisesta hyvaksyttavaksi kaupunkirakennelautakunnassa,
kaupunginhallituksessa ja kaupunginvaltuustossa
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e hyvaksymisesta ja lainvoimaisuudesta tiedottamisesta

e mahdollisten viranomaisneuvottelun jarjestamisesta kaavan vireille tullessa seka
tarpeen mukaan ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen

e kaava-asiakirjojen ja ratkaisujen esittelysta viranomaisneuvottelussa

e asiakirjojen tulostamisesta ja kopioinnista tarpeen mukaan

e lausunnon antamisesta hallinto-oikeudelle tai korkeimmalle hallinto-oikeudelle, mikali
hyvaksymispaatoksesta tehdaan kunnallisvalitus

KORVAUS ASEMAKAAVAN VALMISTELUSTA

Asemakaavan valmistelusta Kaupungille aiheutuneet kulut laskutetaan toteutuneiden
kustannusten perusteella kaupungin voimassa olevan tydaikaveloituksen mukaisesti.
Maankadytto- ja rakennuslain 59 § mukaisesti kaupunki on oikeutettu perimaan kaavan
laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet kustannukset, kun asemakaava tai kaavan muutos on
paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan tai -haltijan aloitteesta.

Mikali kaavamuutos tehdaan hakemusta laajempana, kustannukset jyvitetaan
rakennusoikeuksien suhteessa. Liitteena 2 ovat voimassa olevat veloitusperusteet. Tydssa
noudatetaan liitteen 1 §:n kohdan 2 mukaista taksaa. Lisaksi peritdaan mm. kaavoituksen
vuorovaikutukseen ja tiedottamiseen liittyvat kuulutuskustannukset ja muut kulut.

Ulkopuolisilta tilattavien konsulttipalvelujen kustannukset maksaa Maanomistaja B.

Mikali asemakaavamuutosta ei hyvaksyta, Maanomistaja B vastaa joka tapauksessa omista
kuluistaan ja konsulttipalvelujen kustannuksista seka kaupungille asemakaavan valmistelusta
aiheutuneista kuluista.

Maanomistaja B sitoutuu talla sopimuksella maksamaan kaavamuutoksesta perittavat maksut.
KAAVAN TOTEUTTAMISEEN JA MAA-ALUEISIIN LITTYVAT SOPIMUKSET

Asemakaavoitettavan alueen maanomistajan kanssa tehdaan maankayttésopimus, jos
asemakaavan muutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkittavaa hyotya. Sopimusta
edellytetaan aina myos kaavoitushankkeissa, joissa hanke aiheuttaa kaupungille muitakin kuin
kaavanlaatimiskustannuksia, esimerkiksi kadun tai muun yleisen alueen rakentamisesta.
Sopimuksen perusteella tulee maanomistajan maksettavaksi maakayttésopimuskorvaus.

Maankayttésopimukseen perustuvalla maakayttosopimuskorvaus maanomistaja osallistuu
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (MRL 12 a luku).
Maakayttosopimuskorvauksen maaraytymisen lahtokohtana on Joensuun
kaupunginvaltuuston 23.4.2018 hyvaksyma maapoliittiseen ohjelma. Maapoliittinen ohjelma
on julkaistu kaupungin verkkosivuille.

Tassa hankkeessa tehdaan maankayttosopimus Kaupungin ja Maanomistajan valilla, jos hanke
etenee paatettavaksi paaosin hakemuksen mukaisesti. Sopimuksen laatimisesta tiedotetaan
asemakaavoituksen yhteydessa. Maankayttdsopimus neuvotellaan sen jalkeen, kun
valmisteluaineisto on ollut julkisesti nahtavilla. Sopimus allekirjoitetaan ja vakuus
korvaussummasta vastaanotetaan ennen kaavan viemista hyvaksymiskasittelyyn.
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Maankayttosopimuksen valmistelusta vastaa kaupunkirakennepalveluiden maaomaisuus.
Maanomistaja B sitoutuu talla sopimuksella maksamaan maankayttokorvauksen kaupungille.

SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA IRTISANOMINEN

Tama sopimus tulee voimaan, kun Joensuun kaupungin toimivaltaisen toimielimen taman
sopimuksen hyvaksymista koskeva paatds on saanut lainvoiman ja sopimus on allekirjoitettu
lainvoiman jalkeen.

Osapuolet voivat irtisanoa sopimuksen kirjallisella ilmoituksella toiselle osapuolelle. Sopimus
paattyy talldin valittomasti. Sopimusta ei voi kuitenkaan irtisanoa sen jalkeen, kun
asemakaavan muutosehdotus on kasitelty kaupunkirakennelautakunnassa.

Mikali Maanomistaja irtisanoo sopimuksen, Maanomistaja vastaa kaikista omista kuluistaan ja
konsulttipalvelujen kuluista seka Kaupungille irtisanomishetkeen mennessa syntyneista
kaavan valmistelukuluista kohdan “Korvaus asemakaavan valmistelusta” mukaisesti.

Mikali Kaupunki irtisanoo sopimuksen, ei Maanomistajaa laskuteta kaupungin oman
henkiloston kaytosta aiheutuneista kuluista. Maanomistaja vastaa hanelle itselleen
irtisanomishetkeen mennessa syntyneista kustannuksista ja konsulttipalvelujen kuluista.

SOPIMUKSEN SIIRTO JA SOPIMUSALUEEN LUOVUTTAMINEN

Mikali maanomistaja luovuttaa sopimusalueen osittain tai kokonaan kolmannelle taman
sopimuksen voimassa ollessa, luovutuskirjaan on sisallytettava taman sopimuksen siirtoa
koskeva ehto ja uusi omistaja velvoitettava luovutuskirjassa vastaamaan kaupunkiin ndhden
kaikista sopimusvelvoitteista, tai mikali sopimusalueesta on myyty vain osa, ko. osaa koskevin
osin. Maanomistaja vastaa edelleen kaupunkiin nahden taman sopimuksen velvoitteista,
kunnes se on toimittanut kaupungille oikeaksi todistetun kopion luovutuskirjasta, jossa tama
sopimus on siirretty uudelle omistajalle ja uusi omistaja on sitoutunut vastaaman taman
sopimuksen mukaista velvoitteista.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan Pohjois-
Karjalan karajaoikeudessa.
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SOPIMUKSEN HYVAKSYMINEN

Hyvaksymme taman sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niita.

Joensuussa maaliskuun pdivana 2022.

JOENSUUN KAUPUNKI

Ari Varonen
kaupunkiymparistdjohtaja

Maanomistaja A

Joensuun Ev.Lut. Seurakuntayhtyma (0168185-6)

Maanomistaja B

Rakennus Kosunen Oy (2202479-1)

LITTEET

1. Sopimusalue

2. Alustava tontinkayttosuunnitelma

3. Asemakaavan laatimisesta, poikkeamispaatoksistd, suunnittelutarveratkaisuista seka naihin
liittyvasta kuuluttamisesta ja naapureiden kuulemisesta perittavat palkkiot ja maksut



