Liiketontin myyminen Hukanhaudalta
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Joensuun kaupunki on laatimassa Repokallion alueelle Hukanhaudan
kaupunginosaan, llomantsintien (kt 74) ja Lappeenrannantien (vt 6) risteysalueen
etelapuolelle asemakaavaa (tyo nro 1631). Alueella on voimassa seutuvaltuuston
2.12.2008 hyvaksyma Joensuun seudun yleiskaava 2020 kaavamerkinndilla
Virkistysalue (V), Melualue (me), Muun haitallisen ympéaristévaikutuksen alue (ha)
ja Viherkaytava. Kyseinen alue on aiemmin asemakaavoittamaton ja silla on jonkin
verran pientaloasutusta aivan Lappeenrannantien varressa. Alueen
asemakaavoittamista asumistarkoitukseen on useaan kertaan selvitetty, mutta
riittdvan asuinrakentamiseen osoittamiseksi tarpeellisen melunsuojauksen
toteuttaminen on hyvin haasteellista ja riittmattémankin melunsuojauksen
kustannukset mittavia.

Laadinnassa olevassa asemakaavassa on nyt [ahdetty hakemaan Repokallion
alueen ominaisuudet huomioivaa alueelle soveltuvaa maankayttératkaisua. Lidl
Suomi Ky on hakenut jo vuosia sijoittumispaikkaa paivittaistavarakaupan
yksikolleen Joensuussa Pielisjoen itdpuoliselta alueelta. Yhtena kaupan palvelut
Joensuun yhdyskuntarakenteessa huomioivana ja liikenteellisesti sopivana
vaihtoehtona nousi tarkasteluun tdma llomantsintien ja Lappeenrannantien
risteysalueella Hukanhaudalla sijaitseva reilun hehtaarin alue. Kaupungin kannalta
taloudelliset edellytykset alueen maankayttoratkaisun edistamiselle ja
toteuttamiselle ovat olleet olemassa, kun kaupungilla on ollut kiinnostunut
neuvottelutaho alueelle ensi vaiheessa sijoittuvasta kaupallisesta hankkeesta, joka
mahdollistaa kyseisellad alueella olevien asuttujen asuinrakennusten hankkimisen
maapohjineen. Hankkeen mahdollistamiseksi kaupunki on vapaaehtoisilla
kaupoilla hankkinut kyseisella alueella sijaitsevat pientalokiinteisttt
omistukseensa. Nahtaville laitettavassa asemakaavaehdotuksessa on osoitettu
kaksi liiketonttia, jotka mahdollistaisivat kaupallisten toimijoiden sijoittumisen
alueelle. Toisella tontilla tulisi olemaan rakennusoikeutta 3000 k- m? ja toisella
2500 k-m>.

Asemakaavahankkeen taustana on alueen ja palveluiden kehittdminen kaupungin
yhdyskuntarakenteen kannalta tarkoituksenmukaisesti. Kyseisen llomantsintien ja
Lappeenrannantien risteysalueen vaikutusalueella on Kesko Oyij:lla
omistuksessaan rakentamaton ns. Citymarket-tontti Oksojantiella Karsikon
kaupunginosan puolella, jossa on rakennusoikeutta 16 000 k-m2. Myds Pohjois-
Karjalan Osuuskaupalla on omistuksessaan tontti osoitteessa Kakisalmenkatu 33
Hukanhaudan kaupunginosassa, jonka osalta on kaynnissa kaavamuutoksen
laadinta, jossa tavoitellaan tontin osoittamista urheilu- ja kulttuuritoimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueeksi, yhdistetyksi asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi seka liikerakennusten korttelialueeksi.
Repokallion alueelle laadinnassa oleva asemakaava ja siihen liittyva
tontinluovutus edistavat elinkeinoeldman toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun
kehittymista.

Joensuun kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaan yritys- ja liiketontteja
luovutetaan eri puolilta kaupunkia kysynnan mukaan. Lidl Suomi Ky on ilmaissut
tahtonsa ostaa kaupungilta asemakaavaehdotuksessa osoitettavan noin 11 949
m2n suuruisen Repokalliontien varteen sijoittuvan tontin 167-15-184-1 noin 3000
k-m? suuruisen paivittaistavarakaupan toteuttamiseksi. Kyseinen hanke, seka
kaavan mahdollistama toisenkin toimijan sijoittuminen alueelle tukevat lahialueen
palveluiden lisdksi laajemminkin alueen asukkaita palvelevan kaupan
palvelutarjontaa seka rakentuvan Papinkankaan yritysalueen toimintaedellytyksia.
Kun lisaksi otetaan huomioon alueen keskeinen sijainti risteysalueella kaupungin
sisdantulovaylien valitttmassa laheisyydessa, on ilmeista, ettd alue sopii
liikerakentamiseen ja vahvistaa osaltaan kaupungin yhdyskuntarakentamisen
kehittymistd. Kaavatydon myo6ta alueella olisi sijoittumismahdollisuus myds toiselle
kaupalliselle toimijalle mikali sellainen ilmaantuu.



Joensuun kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaan paivittistavarakaupan tontit
hinnoitellaan tapauskohtaisesti. Tontin kdyvasta arvosta on pyydetty ulkopuolisen
arvioitsijan lausunto. Tontin kauppahinnaksi on neuvoteltu
kahdeksansataaviisikymmentatuhatta (850 000) euroa, joka edustaa
markkinatasoista tonttihintaa arviolausunnon tarkkuus huomioiden.

Kiinteiston kaupassa noudatetaan Joensuun kaupungin maapoliittista ohjelmaa
2018-2021 (kaupunginvaltuusto 23.4.2018 § 54).

Valmistelijat: maankayttéinsindori Pentti Tiilikainen ja kaupungingeodeetti Kalle
Sivén.

Kaupunkiymparistdjohtajan paiatésehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

myyda Lidl Suomi Ky:lle asemakaavatydssa nro 1631 osoitettavan noin 11 949
m2:n suuruisen noin 3000 k-m? suuruisen paivittdistavarakaupan rakentamisen
mahdollistavan Repokalliontien varteen sijoittuvan tontin 167-15-184-1 seuraavin
ja muutoin yleisesti kaytetyin viranhaltijavaltuuksin maaritellyin ehdoin:

- Kaupasta tehdaan esisopimus 31.1.2024 mennessa. Lopullinen kauppa
tehdaan kun tonttia koskeva asemakaava on saanut lainvoiman ja kaupan
kohde tayttaa esisopimukseen kirjattavat ehdot pavittaistavarakaupan
rakentamisen mahdollistamiseksi.

- Kaupan kohde (tontti 167-15-184-1) muodostuu kiinteistoista:

- 167-895-0-6 noin 1429 m?:n méaaraala
- 167-401-20-54 noin 722 m?:n maaraala
- 167-401-20-14 noin 1083 m?:n méaaraala
- 167-401-20-13 noin 1211 m?
-167-401-20-12 noin 1204 m?

- 167-401-23-69 noin 4500 m%:n maaraala

- 167-401-23-69-M500  noin 1800 m?:n ma&araala

Lopullinen tontin ulottuvuus maaraytyy hyvaksytyn lainvoimaisen
asemakaavan pohjalta.

- Kauppahinta on kahdeksansataaviisikymmentatuhatta (850 000) euroa.
Kauppahinta maksetaan Myyjan ilmoittamalle pankkitilille seitseman (7)
arkipaivan kuluessa lopullisen kauppakirjan allekirjoittamisesta.

- Taysi ja rajoittamaton omistus- ja hallintacikeus Kaupan kohteeseen siirtyvat
Ostajalle sen jalkeen, kun kauppahinta on suoritettu ja vastaanotettu myyjan
pankkitilille.

- Myyja sitoutuu purkamaan kaupan kohteessa sijaitsevat rakennukset
kustannuksellaan viimeistdan kuuden (6) kuukauden kuluttua kaupasta ja
viemaan kaikki purkamisesta aiheutuneet sekd muut mahdolliset jatteet pois.

- Myyja vakuuttaa ja vastaa siita, ettei Kaupan kohteeseen kohdistu mitaan
velkaa ja ettda Kaupan kohde on vapaa kaikista pantti- ja pidatysoikeuksista,
kiinnityksista, rasitteista, takauksista, omistuksenpidatyksista ja muista
sopimukseen perustuvista velvoitteista.

- Ostaja sitoutuu hakemaan Kaupan kohteelle lainhuutoa ja vastaa
kustannuksellaan lainhuudatus- ja kiinteistdonmuodostuskustannuksista.

- Tontille on rakennettava kolmen (3) vuoden kuluessa kauppakirjan
allekirjoittamisesta asemakaavan ja rakennusjarjestyksen mukaiset pysyvat
rakennukset siihen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi



suorittaa niissa osittaisen loppukatselmuksen, jossa rakennukset hyvaksytaan
kayttdéon otettaviksi.

Mikali ostaja olennaisesti laiminlyd rakentamisvelvollisuutensa tai olennaisesti
muuttaa rakennuksiin suunniteltujen tilojen kayttotarkoitusta, kaupungilla on
oikeus peria sopimussakkoa rakentamisvelvoitteen tayttamatta jattamisesta
enintaan kauppahinnan mukainen rahamaara, ellei kaupunki erityisista syista
myonna jatkoaikaa rakentamiselle tai lupaa poiketa suunnitelmista
asemakaavan sallimissa rajoissa.

Valmista rakennusta ei saa kaupungin luvatta kokonaan tai osittain purkaa.
Jos rakennus kokonaan tai osittain palaa tai muutoin tuhoutuu, se on kahden
(2) vuoden kuluessa uudelleen rakennettava.

Jos ostaja luovuttaa rakentamattoman tontin, on han velvollinen maksamaan
sopimussakkoa kauppahinnan mukaisen rahamaaran, ellei kaupunki myénna
vapautusta tai huojennusta sopimussakon suorittamisvelvollisuudesta. Tontti
katsotaan rakentamattomaksi, kunnes tontille rakennettavien rakennusten
kayttéonottokatselmus on hyvaksytty.

Tontin rakennusoikeudesta on kaytettava vahintaan 85 % ellei kaupunki
myonna tasta poikkeusta. Mikali rakennusoikeutta on pysyvasti ollut
kayttamatta sallittua enemman vahintaan viisi (5) vuotta, kaupungilla on
oikeus peria kaupanteosta lukien vuotuista sopimussakkoa kayttamattdmasta
rakennusoikeudesta kaupungin kulloinkin vahvistamien perusteiden
mukaisesti, kuitenkin enintdén 10 % vuodessa tontin myyntihinnasta.

Muut kauppaehdot ovat tavanomaisia kiinteistdkaupan ehtoja ja ne maaritel-
Idan viranhaltijavaltuuksin.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.



