Maankayttosopimus koskien tonttia 167-20-2050-1

1.

Sopijaosapuolet:

a) Joensuun kaupunki (Y- tunnus 0242746-2)
PL 148
80100 Joensuu
Kaupunkirakennelautakunnan pé&tds xx.xx.2023 § xx (dnro xxx/2023)
(Myodhemmin tassé sopimuksessa Kaupunki)

b) Joensuun Ymparistotuotanto Oy (Y- tunnus 1511244-3)
Viljapellontie 38
80140 Joensuu
(Mybdhemmin tdssé sopimuksessa Maanomistaja)

Sopimusalue

Sopimus koskee Maanomistajan omistamaa asemakaavan mukaista tonttia 167-20-2050-1,
jonka pinta-ala on 39731 m? (”Sopimusalue”). Sepimusalue on rajattu timan sopimuksen lii-
tekarttaan 1.

Sopimusalueen nykyinen kaavoitustilanne

Sopimusalueella on voimassa kaupunginvaltuuston 16.6.2008 hyvéksymé Pilkon 20 kau-
punginosan katu- ja virkistysalueen asemakaavan muutos asemakaava nro 1671503. Alue on
asemakaavassa osoitettu puutarha- ja kasvihuonealueeksi (MP). Tontin pinta-ala on 39731
m2. Rakennusoikeutta tontille on osoi-
tettu 4000 k-m2. Suurin sallittu kerros-
luku on kaksi.Tontilla on merkintd SR-
1 (kulttuurihistoriallisesti, rakennushis-
toriallisesti tai maisemakuvan kannalta
arvokas rakennus). Suojelumerkinta
kohdistuu Onttolan vanhaan kansakou-
luun. Kauppapuutarhan liiketoiminnan
yhteydessé kasvihuoneiden rakennus-
aloilla on ké&ytetty kasvinsuojeluaineita.
Ennen uudisrakentamista kyseisilla alu-
eilla. on tehtava selvitys maaperan saas-
tuneisuudesta ja suunnitelma alueiden
puhdistamisesta.




Asemakaavan muutosehdotus nro 1745 (Ojalankaarto ja Kanavatie 6)

Asemakaavaehdotuksessa Sopimusalue on tontti 167-20-2050-1 ja pinta-ala on 39731 m?,
Tontin kayttotarkoitusmerkinta on asuin-  =swzz=2

kerrostalojen korttelialue (AP) ja koko- S “
naisrakennusoikeus 5000 k-m2. Tontin
kokonaisrakennusoikeus liséantyy 1000
k-m2,

Sopimusalueen rakennukset voidaan pur-
kaa entistd koulurakennusta lukuun otta-
matta. Tontille voidaan rakentaa enintéén
kaksikerroksisia erillispien-, pari-, rivi-
tai kerrostaloja, seké tarpeellisia talous-
rakennuksia. Kaupunkikuva muuttuu
merkittavasti, mutta noudattelee ympa- — SEE) ?

roivaa asuinrakentamista. Vanhan koulu- == 2 \j‘. | IR JF oy @Y
rakennuksen suojelumerkinnéll on positiivinen vaikutus rakennettuun kulttuurtympériston
sdilymiselle. Kaavassa poistetaan Kanavatien varrella olevan kuusiaidan suojelumerkinta.

Kauppapuutarhatontin muutos asumiseen véhentaa kaupallisia palveluja, muutokset asumi-
seen kuitenkin lisdavét ja monipuolistavat Pilkon alueen asuntotonttien tarjontaa Rautatien
melulta suojautuminen on hoidettavissa rakenteellisilla ratkaisuilla. Tontin autopaikat sijoit-
tuvat tontille normaaleille autopaikoille tai -katoksiin.

Sopimuksen tarkoitus

Kaupunki ja Maanomistaja sopivat maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun mukaisesti talla
sopimuksella asemakaavaehdotuksen‘nro 1745 mukaisesta sopimuksen kohteen toteuttami-
sesta ja Maanomistajan osallistumisesta kaavamuutosaluetta palvelevan yhdyskuntarakenta-
misen kaupungille aiheuttamiin ja aiheutuviin kustannuksiin.

Maankayttosopimus on neuvoteltu kaupunginvaltuuston hyvaksymén maapoliittiseen ohjel-
man (KV 23.4.2018 8§ 54) linjatun mukaisesti.

Toimivalta asemakaavan hyvaksymisessa on maankéaytto- ja rakennuslain (132/99) 52 8:n
mukaisesti-kaupunginvaltuustolla eikd tdma sopimus rajaa millaan tavoin valtuuston toimi-
valtaa asiassa.

Kunnallistekniikan jarjestaminen

6.1 Kaupungin kunnallistekniikan ja katualueiden rakentaminen

Sopimusalueen muuttaminen asumiseen vaatii vesi-, jatevesi- ja muiden teknisten verkkojen
laajentamiset. Muutostoisté vastaa kiinteiston omistaja tai alueen rakennuttaja.



6.2  Vesi- ja jatevesihuollon jarjestdminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd kaupungin vesi- ja jatevesihuollon verkostoihin ellei-
vat Kaupunki ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. Kaupunki perii
sopimuksen kohteena olevalta alueelta normaalin taksan mukaiset vesi- ja jatevesihuollon
liittymismaksut seké& vesi- ja jatevesimaksut.

6.3 Hulevedet

Maanomistaja vastaa kiinteistonsa hulevesien hallinnasta. Jos hulevesié ei voida hoitaa Kiin-
teistolld, kiinteiston tulee liittyd kaupungin tai vesihuoltolaitoksen hulevesijéarjestelméan sen
mukaan kuin siitd yleisesti sdadetaan.

6.4  Johtojen ja laitteiden siirtdminen

Maanomistaja sopii sopimuksen kohteena olevalla alueella mahdollisesti olevien johtojen,
kaapelien ja putkien seka niihin liittyvien laitteiden siirtdmisesta ja siirrosta aiheutuvista
kustannuksista johtojen, kaapeleiden ja putkien omistajien kanssa. Kaupunki et osallistu
mahdollisiin siirtokustannuksiin.

6.5 Rasitteet
Kaavamuutos ei edellyttane rasitteiden perustamista.
6.6  Pysakoinnin jarjestaminen

Maanomistaja on velvollinen jarjestdmaan uuden asemakaavan vaatimat pysakointipaikat
omalle tontilleen tai muuten kaavassa erikseen méaératyn mukaisesti. Kaavaratkaisun vaati-
mat pysakaointipaikat voidaan jarjestaa tonteilla nykyisissa sijainneissaan. Pysakaintiin va-
rattujen alueiden koko kasvaa jonkin verran nykyisestd, mika johtuu asukasmaaran kasvusta

Maankayttosopimuskorvaus

Maanomistaja osallistuu asemakaavan nro 1745 muutosalueen rakentamista palvelevan yh-
dyskuntarakentamisen kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin maksamalla Kaupungille
maankayttésopimuskorvauksena nykyiselld kaavaratkaisulla maardyksineen viisitois-
tatuhattaseitsemansataakaksikymmentayksi (15 721) euroa.

Maanomistaja maksaa korvauksen Kaupungille kolmen (3) kuukauden kuluessa siita, kun ase-
makaavamuutos tai sen sopimusaluetta koskeva osa on saanut lainvoiman (korvauksen eré-
paiva).

Maankéayttosopimuskorvaus ei sisalla mahdollista kaavoituksen erikseen laskuttamaa kaavoi-
tusmaksua.



8. Vakuus

10.

11.

Tamaén sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttdmiseksi Maanomistaja on maksanut viisi-
toistatuhattaseitsemansataakaksikymmentayksi (15 721) euroa Joensuun kaupungin ti-
lille maanomistajan maankayttésopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttdmisen vakuu-
deksi.

Jos Maanomistaja ei tayta timan sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan, Kaupungilla on
oikeus kayttaa vakuus Kaupungin saatavan, viivastyskoron, perimiskulujen sekd mahdollis-
ten muiden Maanomistajan sitoumuksesta johtuvien toimenpiteiden Kaupungille aiheutta-
mien kustannusten korvaamiseen.

Kun sopimuksen mukainen asemakaavamuutos tai sen sopimusaluetta koskeva osa on saanut
lainvoiman, kuitataan maksettu vakuus maanomistajan maksamana maankayttésopimuskor-
vauksena ja vakuus raukeaa.

Kaupunki luovuttaa vakuuden takaisin vakuudenantajalle, mikéli sopimus raukeaa

Viivastyskorko

Mikali kohdassa 7 sovittua korvausta korkoineen ei kokonaan makseta erapéivaan men-
nessa, on Maanomistaja velvollinen suorittamaan viivastyneelle maaralle korkolain 4 §:n 1.
momentin mukaista viivastyskorkoa aina maksupaivaan asti.

Sopimuksen voimaantulo, sitovuus ja raukeaminen

Tamaé sopimus tulee voimaan sopimuksen allekirjoituksin.

Mikali asemakaavan muutos nro 1745 tulee voimaan sisélloltaan olennaisesti toisenlaisena,
kuin se on ollut tatd sopimusta laadittaessa, sopijapuolet sitoutuvat neuvottelemaan uuden
sopimuksen. Uusi sopimus laaditaan tdiman sopimuksen ehtojen mukaisena voimaan tullutta
kaavaa vastaavaksi.

Tamaé sopimus purkautuu, mikali Joensuun kaupunginvaltuusto ei hyvaksy kohdassa 4 tar-
koitettua asemakaavaa tai asemakaavan hyvaksymista koskeva paatds kumotaan mahdolli-
sen muutoksenhaun johdosta.

Osapuolet sopivat, ettd maankayttosopimuksen purkautuessa edella mainitulla tavalla ei kor-
vauksia suoriteta puolin eika toisin.

Sopimuksen liitteet

Taman sopimuksen liitteitd ovat:

LIITE 1: Asemakaavamuutosehdotuksen kartta merkintGineen



12. Sopimuksen jakelu

Tata sopimusta on tehty kaksi (2) samansiséltoista kappaletta, yksi kullekin sopijaosapuo-
lelle.

13. Sopimuksen hyvaksyminen ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Hyvaksymme tdman sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niita.

Tahan sopimukseen liittyvat erimielisyydet ratkaistaan Pohjois-Karjalan kéarédjéoikeudessa.

Joensuussa xx. elokuuta 2023

JOENSUUN KAUPUNKI

Ari Varonen Kalle Sivén
kaupunkiymparisttjohtaja kaupungingeodeetti

Paikka ja aika edelld mainitut.

JOENSUUN YMPARISTOTUOTANTO OY

Jaakko Huikuri Erkki Myller
hallituksen puheenjohtaja toimitusjohtaja
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

- 0030000
Asuinpientalojen korttelialue.

0120000
Yleisten rakennusten korttelialue.

0340000
Lahivirkistysalue.

BV
m g:;m1Uen alue.
BEM

0590000
Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitost

‘ 0680000
e

— 1o 0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella olev

I
T

0830000
Kaupungin- tai kunnanosan raj

0840000
; Korttelin, korttelinosan ja

raja.

E T T 0850000
‘ Osa-alueen raja

0860000
-alueen raja.

olen, johon merkintd kohdistuu.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

2038 0930000

Korttelin numero.
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0950000
Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

0960000
Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

1000000
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimma
kerrosluvun.

1050000
Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

1130000
Rakennusala.

1320000
Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennt
ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyy
vahintaan 33 dBA.

n ulkoseinien

1340000
Istutettava alueen osa.

1350000
Sailytettavalistutettava puurivi.

1360000
Katu.

1390000
Ulkoilureitti.

1470100
Ohjeellinen

varattu alueen osa, yhteys sitova sijainti ohjeellinen.

varattu alueen osa.

1560001
Kadun tai liikennealueen alittava kevyen lilkenteen yhteys, sijainti ohjeellinen.

1580000
Ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti.




| LITE 1
5/7

R 1590000
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

NN~ 1600001
Alueelle on rakennettava melueste. Merkinta osoittaa esteen likimaaraisen sijainnin.

% 1 1710000
Suojeltava rakennus.

1751000
- '"O-_':)' — Maanl3jitysalue.

@ 1780000

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.

@ 1890002
—===-= Luonnon monimuotoisuuden kannalta erittdin tarkea alue. Alue

luonnonsuojelulain 49 §:n (1587/2009) tarkoittaman eldinlajin
levahdyspaikka.

sijaitsee
ntymis- tai

YLEISET MAARAYKSET:

—
.

Julkisivumateriaalina on kaytettava puhtaaksi muuratt ttua puuta.
2. Rakennuksissa on oltava lapekatto. Kattojen

2038 seka tumman harmaa korttelissa 2
3. Tontit on aidattava korttelirajoiltaan. Aid
ulkoasultaan soveltua ymparistdon. K

udeltaan ja muulta
la on oltava pensasaita.

AP-KORTTELIALUEET

2. Ulko-oleskeluun on va
alue. Jos alueiden sij

sen sisdankayntien kautta hyvin saavutettava
e merkitty kaavakarttaan le-merkinnalld, on
aan 7,5 % tontin pinta-alasta, aina kuitenkin vahintaan

Rautatie- ja n melua on vaimennettava asuin- ja talousrakennuksilla tai
autokatoksilla, tai muilla rakenteilla niin, etta ulko-oleskelualueilla saavutetaan VnP
993/1992 mukaiset melun ohjearvot.

Korttelin lueella sijaitsee luonnonsuojelulain 49 §:n tarkoittaman lajin, liito-oravan,

6 (luo-2), jonka heikentdminen ja havittaminen on kielletty. Alueen puusto tulee

tai hoitaa niin, etta liito-oravan lisadntymis- ja levahdyspaikat ja niita suojaava puusto

. Liito-oravan liikkumisen ja ruokailun kannalta riittava puusto tulee sailyttaa. Vahainen
aluskasvuston raivaus on sallittua kuitenkin siten, ettd haavan taimet on sailytettava.

8. Korttelissa 2050 lansiosassa istutettavaksi merkityn tontin osalla oleva puusto on sailytettava

liito-oravan kulkuyhteyksien turvaamiseksi. Alueella olevan huoltotien (h-1) kunnossapito ei saa

heikentaa puuston sailymista.
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9. Korttelissa 2050 sr -merkinnalld osoitettua rakennusta ei saa purkaa eika sen ulkoasua muuttaa
siten, etta kohteen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne turmeltuu. Museoviranomaiselle tulee varata
tilaisuus lausunnon antamiseen ennen rakentamista koskevan lupa-asian ratkaisemista.

10. Saa -merkinnalla osoitetulla alueella on ennen uudisrakentamista tehtava selvitys maaperan
pilaantuneisuudesta ja suunnitelma alueiden puhdistamisesta.

11.  Korttelin 2050 lansiosaan on varattava kayttdkelpoinen pelastustieyhteys Viljapellontielle.

Y-KORTTELIALUE

1. Alueelle saa rakentaa kokous- ja rukoushuonetilojen lisaksi lahipalveluja, kuten paivak
kayttoa palvelevia talous-, ym. rakennuksia ja rakennelmia. Talousrakennukset saz

2. Jos alueelle rakennetaan lahipalveluja, rakennuslupahakemukseen on sisZ
tarvittaessa suunnitelmia rakenteista, joilla toteutetaan riittava melusuoja

3. Jos tontille rakennetaan lahipalveluja, on toiminnan harjoittajan rakenne
kaytdssa oleva jalankulku- ja polkupydrayhteys.

4. Jos tontin kaytdsta aiheutuu Ojalankaarron liikenteen sujuvuu
poistumistie tontilta tehtava Pysakkitien kautta.

AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Autopaikkoja (ap) on toteutettava tontille va
- Asuminen: ’
- Asumisen vieraspaikat: intaan 2 ap/tontti
- Yleiset rakennukset: 1ap

Pihalla olevia autopaikkoja ei saa sijo
Autopaikat on rakennettava enintadn 40

toteuttamatta, mutta to 2 0 nt 3 ehtavdssa asemapiirroksessa esitettava naiden
autopaikkojen kayttokel
. Kadulle péin avautuvaa a sljoittaa 6 metria lahemmas katualuetta.

1 ppp/40 k-m2, kuitenkin vahintaan 1 ppp/asunto.

1 ppp/50 k-m2

ettava paasisaankayntien laheisyyteen.

. Asumista palvele Ikupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki

goll::u:rorap ikat silaltsevat katoksissa, on lampimiin sisatiloihin varattava kayttokelpoinen ja esteetdn
uoltotil

n pyorateilta ja jalankulkuvaylilta polkupydrapaikoille ja polkupydrapaikoilta

ynneille on oltava yhtenaiset. Kulkuyhteyksia ei saa katkoa autopaikoilla tai autoiluun
lla kulkuyhteyksilla.

jen polkupyorapaikkojen on oltava runkolukittavia.
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Muutettu 22.3.2023
- Korttelin 2050 lansiosassa |-kerrosisen rakennusala
mukaiseksi.
- Taydennetty Y-korttelin meluntorjuntaan liittyvia
- Lisatty kaavamaarays jalankulun- ja pydratieyhtey
rakennetaan lahipalveluja.
- Taydennetty AP-korttelialueiden kaav.
- Lisatty AP-korttelialueiden kaavam elin 2050 istutettavaa tontin
osaa ja silla olevaa huoltotieta
- Lisatty AP-korttelialueiden kaava
Poistettu korttelin 2050 lansiosassa

[TENPPSN 1:2000 Kawpurgitvaltuusio

Lastmispava  16.11.2022, 22.3.2023 Vomaartulopiiva

Kaupngegeoteets  Kalle Sivén Swrneiia M.Tolvanen/Vesa mofmmimq Duarnamers 697/10.02.03.00/2020

v kaavoruspadiiie  Natalia Musikka pinga  Liisa Lampilahti/Virpi Ilonoml{ st 20/1745




