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1 KILPAILUKUTSU
1.1 Kilpailun jarjestdja, luonne, tarkoitus ja tavoitteet

Kuopion kaupunki jarjestaa keskustan alueelle Maljalahden korttelin 45 tonttien 1-
3 ja korttelin 46 tontin 1 luovuttamisesta tarjouskilpailun. Kilpailun jarjestelyista
vastaa Kuopion kaupungin kaupunkiympariston palvelualueen maaomaisuuden
hallintapalvelut.

Kilpailun kohteena on nelja Maljalahdessa sijaitsevaa asuin-, liike- ja toimistora-
kennusten tonttia. Tontit sijaitsevat Kallaveden aarella. Lahella ydinkeskustaa si-
jaitsevat tontit ovat kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla. Tarjouskilpailulla
haetaan korttelin tonteille toteuttajia.

Tonttien rakennuttajien on suunniteltava tonteille korkeatasoisia asuin-, liike- tai
toimistorakennuksia, joiden ratkaisut edustavat arkkitehtuuriltaan ja teknisilta rat-
kaisuiltaan luovaa ja korkeatasoista rakentamista seka sopeutuvat samassa kort-
telissa jo rakenteilla oleviin tai suunniteltuihin rakennuksiin. Rakennusten paakayt-
totarkoituksen on oltava asuminen. Asuntojen osuuden rakennuksista on oltava
vahintaan noin 80 %.

Tontinluovutuskilpailu ratkaistaan tarjouskilpailuna. Kilpailuun osallistuvien hinta-
tarjoukset vertaillaan ja tontit myydaan tassa kilpailuohjelmassa maaritellyin perus-
tein ja ehdoin.

Kaupunki pidattaa oikeuden hylata kaikki tarjoukset perustellusta syysta.
1.2 Kilpailun luonne

Kilpailu toteutetaan avoimena tarjouskilpailuna, johon voivat osallistua rakennus-
liikkeet ja rakennuttajat sekd muut tahot, jotka arvioivat pystyvansa toteuttamaan
rakennushankkeen tonttikohtaisen rakentamisvelvoitteen mukaisessa aikataulus-
sa.

Kaupunki edellyttaa, etta kilpailuun osallistujalla on kohteen rakentamiseen tarvit-
tava tekninen taito, kokemus seka taloudelliset ja muut edellytykset eli yleinen kel-
poisuus toteuttaa rakennushanke kilpailun kohteina olevilla tonteilla. Osallistujan
on pyydettaessa esitettava kaupungille kahden viikon kuluessa pyynnosta selvitys
mainituista seikoista. Kaupunki voi sulkea osallistujan pois tarjouskilpailusta ylei-
sen kelpoisuuden puuttumisen perusteella.

1.3 Kilpailu- ja toteutusaikatauluaikataulu

Kilpailuaika paattyy . .2018 kello __. . Kilpailu pyritaan ratkaisemaan viimeis-
taan kuussa 2018.

1.4 Kilpailun saannot ja kilpailua koskevien lisdtietojen pyytaminen
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Kilpailussa noudatetaan tdman kilpailuohjelman mukaisia saantoja, jotka kilpailija
osoittaa hyvaksyvansa osallistuessaan kilpailuun.

Tarjoaja voi tarjouskilpailun aikana pyytaa lisatietoja sahkopostitse lahettamalla
kysymykset osoitteeseen: jarkko.merilainen@kuopio.fi. Sahkopostin otsikoksi tulee
laittaa "Maljalahden rantatonttien tarjouskilpailu”. Suomenkieliset kysymykset on
lahetettava . .2018 mennessa.

Tarjoajien tasapuolisen kohtelun vuoksi muulla tavalla esitettyihin kysymyksiin ei
voida vastata. Kaikki saapuneet kysymykset ja vastaukset niihin julkaistaan Kuo-
pion kaupungin internet-sivuilla osoitteessa http://www.kuopio.fi/web/tontit-ja-
rakentaminen/maljalahti viimeistéaan __. .2018. Tarjoajan tulee kdyda katsomassa
kysymykset ja niihin annetut vastaukset sivuilla seka kayttaa hyvakseen mahdolli-
sesti tasmennettyja tietoja tarjousta antaessaan.

2  TARJOUSKILPAILUN LAHTOTIEDOT
2.1 Kilpailuohjelman asiakirjat

Kilpailuohjelma toimitetaan kaupungin taholta lahtotiedoiksi digitaalisessa muo-
dossa. Tiedostonimesta ilmenee kaytetty koordinaatistojarjestelma ja/tai korkeus-
jarjestelma.

Asiakirjat ovat:

kilpailuohjelma (tama asiakirja)

asemakaavakartta maarayksineen, asemakaavan selostus ja liitteet
rakentamistapaohjeineen

3 laserkeilausaineisto ja pohjakartta-aineisto (dwg)

4 maaperatiedot alueelta

5. Aallonmurtajankadun katusuunnitelma

6. Rantakevyenliikenteenvaylan ja laiturirakenteiden periaatekuva

7

8
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N —

Aallonmurtajankadun satama-alueen periaatekuva

litosilmoitukset ja hulevesivaikutukset

maisematyodlupapaatds, AVin lupapaatés 2015 (rakentaminen ja val-
mistelulupa) ja hakemusasiakirja

10. tonttien esirakentamissuunnitelma
11. aineistoa Kuopioon pudotetuista pommeista
12. Keskustapysakoinnin yleissuunnitelma

Jattdessaan taman kilpailuohjelman mukaisen tarjouksen katsotaan tarjoajan tu-
tustuneen ylla mainittuihin asiakirjoihin.

Kuopion kaupunki siirtyi 1.11.2012 alkaen kayttamaan uusia kansallisia tasokoor-
dinaatti- ja korkeusjarjestelmia joilla pyritaan helpottamaan paikkatietojen kayttoa
kansallisesti ja maailmanlaajuisesti. Uusi korkeusjarjestelma on N2000 ja uusi
karttaprojektio ETRS-GK27. Aikaisempi korkeusjarjestelma oli N43. Aikaisempi
tasokoordinaattijariestelma perustui vanhaan valtion jarjestelmaan (VVJ). Uudistus
tulee huomioida rakennuslupa-asiakirjoissa. Tarjousten tekijoiden on tarkistettava,
missa koordinaatti- tai korkeusjarjestelmassa kukin ylla mainittu asiakirja on. Ylla
mainittuja aineistoja saa kayttaa vain tarjouskilpailuun liittyvaan valmistelutyohon.



2.2 Tonttien sijainti ja suunnittelutilanne

Tarjouskilpailun kohteina ovat Kuopion keskustan valittomassa laheisyydessa si-
jaitsevalla Maljalahden ranta-alueella korttelissa 45 sijaitsevat tontit 1-3 ja kortte-
lissa 46 sijaitseva tontti 1. Korttelin 45 alue on entista veneiden talvisailytysaluetta,
joka asemakaavalla on muutettu asumista palvelevaksi alueeksi. Kortteli 46 sijait-
see nykyisen aallonmurtajan paassa. Asemakaava sallii rakentamisen aivan ve-
den aarelle, jopa louheella taytetyn vesialueen paalle.

Asemakaava-alueen rakentaminen on kaynnistynyt ja paaosin se on jo toteutunut.
Korttelit 45, 46, 47 ja 48 ovat rakentamattomat. Korttelin 44 tontti 2 on rakentama-
ton ja tontit 3 ja 4 ovat rakenteilla.

2.3 Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa kilpailuohjelman mukaiset tontit on varattu
asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL-40).

Asemakaavamaarayksen (AL-40) mukaan uudisrakennuksen tai olemassa ole-
vaan rakennukseen tehtavien muutosten sopeutumiseen kaupunkikuvaan on kiin-
nitettava erityista huomiota. Julkisivun tulee olla rapattu. Rakennuksen julkisivu-
pinnan tulee ensimmaisen maanpaallisen kerroksen osalta poiketa muiden kerros-
ten julkisivupinnasta. Asuntoja ei saa sijoittaa ensimmaiseen maanpaalliseen ker-
rokseen, mikali ikkunat eivat ole vahintadan 170 cm korkeudella katutasosta.

Asemakaavassa on esitetty rakennusten rakennusala, rakennusoikeus ker-
rosalaneliometreina ja suurin sallittu kerrosluku. Autopaikkoja tulee asemakaavan
mukaan toteuttaa vahintdan 1 ap / asunto ja 1 ap/60 liike- tai toimistokerrosne-
liometria tai niihin verrattavaa kerrosneliometria kohti. Kaavassa on osoitettu ra-
kennusoikeuden lisaksi alueen osa, jolle saa rakentaa osittain tai kokonaan maan-
pinnan alapuolella olevia tai niihin liittyvia maanpaallisia asukkaiden yhteiskaytto-
ja pysakaintitiloja.

Kuopion kaupunginhallitus on 11.12.2017 § 220 hyvaksynyt Kuopion keskusta-
pysakoinnin yleissuunnitelman. Yleissuunnitelmaraportti on kilpailuohjelman asia-
kirjana no 12. Kortteleiden 45 ja 46 tonteilla voidaan soveltaa yleissuunnitelman
mukaista autopaikkanormia vahintaan 2 ap/3as ja liiketiloille 1 ap/80 k-m?. Lisaksi
tonteilla voidaan soveltaa autopaikkanormista myonnettavia kevennyksia. Asema-
kaavan maarayksista poikkeavien autopaikkanormien soveltaminen edellyttaa kui-
tenkin maankayttd- ja rakennuslain mukaista poikkeamislupaa asemakaavasta ja
sita, etta tontin ostaja haluaa poiketa asemakaavan mukaisista normeista.

Autopaikkojen rakentamisessa on vahintaan varauduttava sahkoautojen lataus-
mahdollisuuteen. Rakentamisen yhteydessa sahkoatiloihin tulee varata riittavat tilat
sahkodautojen latausta varten tarvittaville keskuslaajennuksille. Pysakointipaikat
tulee toteuttaa siten, etta niille on valmiiksi putkitettu korroosionkestavat ja riittavan
isot kaapelien asennusputket sahkdautojen latausmahdollisuutta varten. Sahkdau-
tojen lataukseen varautumisessa on otettava huomioon seka sahkon- etta tiedon-
siirron kaapelointitarpeet.

Korttelin 45 tonttien 1-3 lapi kulkee yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu
alueen osa (pp/h), jolla huoltoajo on sallittu. Korttelin 45 tonteille 1-3 on asema-
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kaavassa osoitettu yhteiseksi leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa (le-6),
jota ei saa aidata niin, etta taman alueen yhteiselle kaytolle aiheutuu haittaa.

Alueen asemakaavakartta ja -merkinnat ovat kilpailuasiakirjassa 2 pdf- ja dwg-
muodoissa.

Korttelin 46 kulkeminen tapahtuu asemakaavassa i-merkinnalla osoitettua alueen
osaa pitkin (rasite muutettava siten, ettd kaupungillakin on oikeus kulkea ko. alu-
eella). Kaupunki kayttda samaa reittia tulevalle venelaiturille kulkemista varten.
Aallonmurtajan itareunaan on suunnitteilla venepaikkoja.

2.4 Kilpailun perusteella myytavat tontit

Tonttien tunnukset, pinta-alat, rakennusoikeudet ja suurimmat sallitut kerrosluvut
on esitetty oheisessa taulukossa.

Tontti Pinta-ala m? rakennusoikeus k- suurin sallittu
m? kerrosluku
3-45-1 3250 3900 3-4
3-45-2 3522 3900 3-4
3-45-3 2713 3900 3-4
3-46-1 1087 1300 2

2.5 Tonttien suunnittelu ja rakentaminen

Tontit tulee suunnitella ja rakentaa asemakaavaa seka kilpailuasiakirjoissa 2, 5 ja
6 annettuja suunnitelmia ja rakentamistapaohjeita seka asiakirjassa 9 olevan
aluehallintoviraston lupapaatoksen (nro 30/2015/2) ja maisematyblupapaatoksen
ehtoja noudattaen.

Tonttien tarkempi suunnittelu tarjouskilpailussa hyvaksyttavien tonttien osalta on
tehtava kaupungin antamia ohjeita noudattaen. Menettelysta annetaan ohjeita jal-
jempana tassa kilpailuohjelmassa.

Arkkitehtonisesti ja laadullisesti korkeatasoinen suunnittelu ja teknisesti korkeata-
soinen rakentaminen on mm. kaupunkikuva, alueen luonne ja tonttien olosuhteet
huomioon ottaen erittain tarkeaa.

Suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota asuntojen nakymiin, tilaratkaisuihin, valoi-
suuteen, asuntojakaumaan seka yhteistilojen toimivuuteen seka laatuun. Suunni-
telmissa on esitettava piha- ja huoltojarjestelyt seka pysakainnin liittyminen asun-
toihin ja muihin tiloihin. Julkisivumateriaalien luonteva kaytto ja energiatehokkuus
ovat suunnittelun Iahtokohtia.

Autopaikat jarjestetaan rakennusten alle tulevaan pysakaointihalliin, jonne jokaiselle
korttelin 45 tontille tulee suunnitella yhta paljon autopaikkoja, jollei tonttien ostajien
kesken toisin sovita.

Pysakointihalli tulee toteuttaa siten, ettd se on osittain tai kokonaan maanpinnan
alapuolella. Osa korttelin 45 tonttien autopaikoista voidaan jarjestaa viereisella
pysakadintialueella, joka on asemakaavassa osoitettu merkinnalla LPY-1. Korttelin
45 tonttien autopaikkoja voidaan osoittaa LPY-1 -alueelle kaavamerkinnan mukai-
sesti enintdan 20 % autopaikoista. Autopaikat tulevat yleiseen kayttoon
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Kaupunki rakentaa tai rakennuttaa LPY-alueen. Tontin ostajat osallistuvat kustan-
nuksiin hinnalla 5100 euroa/autopaikka. Hintaan lisataan arvonlisavero.

Asemakaavan liiteaineistossa olevassa liikenne- ja pysakointikaaviossa on esitetty
ratkaisuesimerkki pysakointiratkaisuista.

Korttelin 46 autopaikat on toteutettava ko. tontilla.

Tonttien ostajat sitoutuvat tekemaan yhteistyota keskenaan autohallin, ulkoauto-
paikoituksen ja yhteispihojen suunnittelussa ja sitoutuvat keskenaan tekemaan
tarvittavat rasitesopimukset ajoyhteyksista ja muista tarvittavista yksityiskohdista.

2.6 Maapera ja perustamisolosuhteet
2.6.1 Maaperan ja Maljalahden pohjasedimenttien pilaantuneisuus

Asemakaavamerkinnan (saa-2) mukaan alueella ei saa tehda ilman ymparistovi-
ranomaisen lupaa taytto- tai kaivutoita, koska alueen maaperan epaillaan olevan
osin saastunut. Samoin asemakaavan mukainen maankaivualueen (mka-2) rajaus
vaatii ymparistoviranomaisen luvan taytto- ja kaivutéille.

Alueella on aiemmin tehty maaperan pilaantuneisuutta kartoittavia tutkimuksia
vuosina 2003, 2004, 2006, 2011 ja 2012. Viimeisin tutkimus on vuodelta 2016.
Tutkimusraportit, ilmoitus maaperan puhdistamisesta ja Pohjois-Savon ELY-
keskuksen ilmoituksesta tekema paatos seka puhdistustyon jalkeen tehty yhteen-
vetoraportti ovat kilpailuasiakirjassa 4.

Poyry Finland Oy on marraskuussa 2011 tutkinut maa-alueen mahdollista pilaan-
tuneisuutta (Kuopion kaupunki, Sammonkatu-Aallonmurtajankatu, Kuopio, Tutki-
musraportti 12.12.2011, Pdyry Finland Oy). Raportin mukaan joissain koekuopissa
havaittiin lievasti pilaantunutta maata ja pilaantuminen on pistemaista, joten varsi-
naista pilaantunutta aluetta on vaikea rajata. Poyry Finland Oy:n raportissaan to-
teamien koekuoppien ymparistdissa on kaivu- ja maanrakennustdiden yhteydessa
tehtava lisatutkimuksia.

Alueella voi olla vahaisia maaria erilaisia jatemateriaaleja maaperassa (betonia,
tiilta, puuta, asfalttia, metallia), kuten tutkimuspistekartasta Péyry Finland Oy:n
tutkimusraportissa 12.12.2011 ilmenee.

Asemakaavan selostuksen mukaan Savo-Karjalan Ymparistétutkimus Oy on teh-
nyt sedimenttitutkimukset Maljalahden satama-alueelta 13.4.2004 ja tutkimusta on
taydennetty 30.1.2006. Lahes kaikkien metallien pitoisuudet ylittivat luonnontilai-
sena pidettavan tason. Lahtokohtaisesti raskasmetallipitoisuudet eivat Kuopion
kaupungin ymparistokeskuksen mukaan kuitenkaan aseta rajoituksia alueen ra-
kentamiselle asemakaavan mukaisesti. Sen sijaan raporteissa todetut ja naytteis-
sa havaitut Oljypitoisuudet tulee ottaa huomioon vesialueen mahdollista tayttoa
suunniteltaessa. Jos alueella on tarvetta ruopata pohjasedimentteja pois, masso-
jen sijoitukseen taytyy saada ymparistoviranomaisten lupa (ne ovat lievasti pilaan-
tuneita). Jos paikalla on tarvetta tehda tayttéa vesistoon, tayttdé tulee tehda siten
(suojapadon sisalla), ettd sedimentin levidaminen laajemmalle Maljalahteen este-
taan.
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Helmikuussa 2012 Poyry Finland Oy on tutkinut sedimentin mahdollista pilaantu-
neisuutta Sammonkadun ja Aallonmurtajankadun etelapuolelle jarvi-alueelle suun-
niteltujen kiinteistdjen alueelta. Raportin mukaan sedimenttindytteissa havaittiin
lievasti kohonneita pitoisuuksia arseenia, kobolttia ja raskaita Oljyhiilivetyjatkeita.
Lievasti kohonneita pitoisuuksia haitta-aineita sisaltavia sedimentteja ei raportin
mukaan katsota tarpeelliseksi kunnostaa.

Ramboll Finland Oy on toteuttanut Maljalahden pohjoisrannan satama-alueella ruo-
pattavien massojen laadun seurantaa. Laadun seuranta on toteutettu ruoppaustyon
ohessa ajanjaksolla 12.11.2015 — 31.5.2016. Raportin (Maljalahden pohjoisrannan
satama-alueen ruopausmassojen laadun seuranta, Kuopio, yhteenvetoraportti
19.7.2016, Ramboll Finland Oy) mukaan naytteissa ei ole aistinvaraisesti havaittu
viitteitd kohonneista haitta-ainepitoisuuksista. Haitta-aineanalyyseissa on todettu
yksi VNa:n 214/2007 mukaisen alemman ohjearvotason ylitys (kuparipitoisuus nayt-
teessa N2). Tarkentavissa tutkimuksissa ei kuitenkaan ole todettu kohonneita haitta-
ainepitoisuuksia.

Mikali alueella tullaan tekemaan esim. rakennus- tai ruoppaustaéita, ne tulisi suorit-
taa siten, ettd sedimentit sekoittuvat veteen mahdollisimman vahan, eika poh-
jasedimentteja tarpeettomasti liikutella. Talloin riski, etta pohjasedimenteista va-
pautuisi rakennustoiden aikana haitta-aineita vesistoon, on hyvin pieni. Mikali alu-
eella tullaan tekemaan ruoppausta, on maamassat kasiteltava asianmukaisesti.

Kuopion kaupunki teki alueella osittaisia maaperan puhdistamistéitéd vuoden 2012
aikana. Tehdyt toimenpiteet on kuvattu kilpailuasiakirjassa 4 olevassa raportissa
(Kuopion kaupunki, Aallonmurtajankadun ja Maljalahden pohjoisrannan rakenta-
minen, pilaantuneen maaperan puhdistus ja sedimentin tarkkailu, ymparistotekni-
nen laadunvalvonta, yhteenvetoraportti 17.12.2012, Pdyry Finland Oy).

Tutkimusten perusteella tonttien maapera ei ole kokonaisuutena pilaantunut. Mika-
li pilaantuneisuutta 10ytyy, se on pistemaista. Mahdollinen pilaantunut maa-aines
tai maaperasta |Oytyvat jatteet voivat aiheuttaa lisatoimenpiteitd rakentamisen
osalta.

Mikali joltain tontilta I0ytyy jatelaissa tarkoitettuja jatteita tai pilaantuneita maa-
aineksia, joita ei tehdyissa maaperatutkimuksissa ole voitu todeta, vastaa kaupun-
ki yksittaisen tontin osalta 20 000 (alv 0 %) euroa ylittavalta osuudelta jattei-
den ja pilaantuneiden maa-ainesten poisviennista seka maaperan puhdistamisesta
aiheutuvista kustannuksista. Kaupungin vastuulle tuleviin kustannuksiin lasketaan
talldin valittomat jatteiden ja pilaantuneen maa-aineksen kaivusta, lajittelusta ja
lastaamisesta aiheutuvat kustannukset. Jatteiden osalta kuljetuskustannuksiksi
lasketaan jatteiden kuljettaminen lahimpaan vastaanottopisteeseen. Pilaantuneen
maan kuljetuskustannuksiksi lasketaan erotus [ahimman kaupungin ylijagamamas-
sojen ldjitysalueen ja pilaantuneen maa-aineksen vastaanottopisteen pidemman
kuljetusmatkan aiheuttama kuljetuskustannusten erotus. Lisaksi lasketaan jattei-
den ja pilaantuneen maa-aineksen vastaanottomaksut.

Maaperan puhdistaminen, kuljetukset ja muut toimenpiteet on tehtava kustannus-
tehokkainta mahdollista tyotapaa kayttaen. Kaupunki vastaa viranomaisten maa-
raamista maaperan puhdistuskustannuksista valtioneuvoston asetuksen 214/2007
alempien ohjearvoihin mukaisiin haitta-ainepitoisuuksiin saakka.
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Mikali pilaantunutta maata tai jatelaissa tarkoitettua jatetta I10ytyy, pidetaan ennen
jatkotoimenpiteita viivytyksetta neuvottelu, jossa jatkotoimenpiteista sovitaan.

Kaupunki ei vastaa mahdollisista viivytyksista aiheutuvista kustannuksista.

2.6.2 Perustamisolosuhteet

Alue on entista jarvenpohjaa, jota on taytetty erilaatuisilla ylijadmamailla pitkan
ajan kuluessa. Taytteen alle on jaanyt pehmeaa liejua, savea ja silttia. Seassa
saattaa olla suuriakin kivia.

Kilpailualueelle tulevat rakennukset on maaperan pehmeydesta johtuen perustet-
tava paaluille. Jopa porapaalujen kayttd saattaa tulla kyseeseen. Suunnittelussa ja
rakentamisessa on otettava huomioon naapuritonttien rakennusten laheisyys.

Alustavat maaperatutkimustiedot ovat kilpailuasiakirjassa 4.

Tonttien ostajat vastaavat kustannuksellaan rakennushankkeidensa suunnitteluun
ja toteuttamiseen liittyvien maaperatutkimusten tekemisesta, maaperan seka olo-
suhteiden edellyttamista rakenteellisten ratkaisujen suunnittelemisesta ja raken-
tamisesta liittyvine tdineen seka perustusrakenteiden ylla- ja kunnossapidosta.

Kaupunki on tayttanyt tontteja osittain. Osittainen tayttd on pyritty tekemaan kilpai-
luasiakirjassa 10 esitetyn suunnitelman mukaisesti. Tontit myydaan talta osin sel-
laisina kuin ne ovat eika kaupungilla ei ole vastuuta mahdollisista poikkeamista.

Maaperassa tai vesialueen pohjassa saattaa olla sota-aikana pudotettuja rajahta-
mattomia pommeja. Viitteellinen kartta pudotetuista pommeista on kilpailuasiakir-
jassa 11.

2.7 Kunnallistekniikka ja vesihuolto

Alueen nykyinen katusuunnitelma seka vesihuolto- ja viemarilinja ovat kilpailuasia-
kirjoissa. Rakennuksen alin, valittomasti yleiseen viemariin liitettavissa oleva liki-
maarainen taso on +84.88 (N2000). Rakennettaessa taman tason alapuolelle tulee
tontilla varautua kiinteistokohtaiseen pumppaukseen.

Tonttien 297-3-45-1...3 vesihuoltoliittymat on rakennettu. Tontti 297-3-46-1 Liitos-
kohdat yleiseen vesihuoltoverkostoon ilmenevat kilpailuasiakirjassa 8 olevista lii-
tosilmoituksista.

Kuopion Vesi osoittaa tontin 297-3-46-1 vesihuoltoliittymien liitospisteen tontin ra-
jan laheisyydesta ja rakentaa vesihuoltojohdot ko. liitospisteeseen saakka. Tontti
297-3-46-1 asentaa kustannuksellaan tarvittavat saattolammityskaapelit ja kustan-
taa saattolammitysta varten tarvittavan sahkon. Saattolammityksen kohteena ole-
vat johto-osuudet ilmenevat asiakirjassa 5 olevasta suunnitelmasta Aallonmurta-
jankatu, asemapiirustus, katu ja vesihuolto RS). Tontin 297-3-46-1 on annettava
selvitys lammityskaapelien riittavyydesta. Kuopion Vesi ja tontti 297-346-1 sopivat
keskenaan asennustdiden aikataulusta. Nama ehdot kirjataan tontin 297-3-46-1
esisopimukseen ja lopulliseen kauppakirjaan.
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2.8 Johtojen siirtaminen

Tonttien ostajat vastaavat tonteilla mahdollisesti olevien johtojen selvittamisesta
ennen kaivutdihin ryhtymista. Ostajat vastaavat mahdollisten kaytdssa olevien joh-
tojen siirtamisesta kustannuksellaan.

2.9 Ita-Suomen aluehallintoviraston lupa, maisematyolupa ja
rantarakenteiden rakentaminen

Ita-Suomen aluehallintovirasto on 21.5.2015 Kuopion kaupungin hakemuksesta
myodntanyt luvan (nro 30/2015/2) Kallaveden Maljalahden pohjoisrannan satama-
alueen rakentamiselle ja tdiden aloittamiselle. Lupa on kilpailuohjelman asiakirjas-
sa 9.

Kuopion kaupungin ymparistonsuojeluviranomainen on 4.11.2015 § 113 myonta-
nyt maisematyoluvan Maljalahden tayttotoiden 2-vaiheelle. Lupa on kilpailuohjel-
man asiakirjassa 9.

Tonttien ostajat sitoutuvat omalta osuudeltaan kaikessa lupien tarkoittamassa ra-
kentamisessa noudattamaan aluehallintoviraston lupapaatdoksessa ja Kuopion
kaupungin ymparistonsuojeluviranomaisen paatoksessa annettuja maarayksia.

Mikali rakennustoista aiheutuu vesistoon sellaisia vaikutuksia, jotka valvontaviran-
omaisen maarayksesta aiheuttavat rakennustoiden keskeytymista, viivastysta tai
tavanomaista kallimpien tyomenetelmien kayttamista, vastaavat tonttien ostajat
naista aiheutuvista lisakustannuksista.

Tonttien ostajat sitoutuvat kustannuksellaan suunnittelemaan, rakentamaan ja yl-
lapitamaan ostamansa tontin kohdalle suunnitellut paaluperusteiset rantalaiturira-
kenteet, kilpailuasiakirjassa 6 olevan ohjeellisen suunnitelman ja kaupungin anta-
mien ohjeiden mukaisesti. Rantalaiturirakenteet on tehtava siten, etta asiakirjassa
6 olevassa suunnitelmassa osoitetut kelluvat laiturit ja kulkusillat voidaan myo-
hemmin kaupungin toimesta korvauksetta kiinnittaa rantalaituriin. Rantalaiturin
tulee kestaa kelluvan laiturin aiheuttamat rasitukset, vaikka kelluva laituri ei tulisi-
kaan asianosaisen tontin kohdalle. Rantalaitureita ei mitoiteta ajoneuvoliikenteelle.
Kaupunki paattaa kelluvien laitureiden kaytosta.

Tonteille tuleville taloyhtidille pyritaan takaamaan etusija venepaikkoihin tarjoamalla
asukkaille etusija varata venepaikka maarattyna ajankohtana. Kyseisen ajankohdan
jalkeen vapaana olevat venepaikat vapautuvat muille lahialueen asiakkaille. Kortte-
lin 46 tontin 1 asukkaille annetaan tallainen etuoikeus myds tontin itapuolelle rajoit-
tuvan laiturin venepaikkoihin, paikkakoko tulee olemaan sama kuin korttelin 45 laitu-
reissa (6-8 m).

Tonttien ostajat sitoutuvat kustannuksellaan suunnittelemaan, rakentamaan ja yl-
lapitamaan rantaviivan tuntumaan tulevat korkealaatuiset oleskelualueet ja kelluvi-
en laitureiden huoltoliikennetta palvelevat pysakadintipaikat kilpailuasiakirjassa 6
olevan ohjeellisen suunnitelman mukaisesti. Tonteille on perustettu Kuopion kau-
punkia varten korvauksetta pysyvat autopaikkarasitteet kyseisiin autopaikkoihin ja
kulkuoikeus rantaan johtavalle alueelle.
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Tonttien ostajat sitoutuvat suunnittelussa tekemaan yhteistyota korttelin tonttien
kesken rantalaitureiden ja oleskelualueiden rakenteiden yhtenaisen ulkoasun var-
mistamiseksi.

Tonttien ostajat sitoutuvat kustannuksellaan muotoilemaan tonttien veteen ulottu-
vat alueet asemakaavassa esitettyjen rajojen mukaisiksi. Kaupungilla on valvonta-
vastuu aluehallintoviraston lupapaatoksessa annettujen maaraysten valvonnasta.

Tonttien ostajien poistaessa alueelta maa-aineksia, siirtyvat ne tonttien ostajien
omistukseen. Tonttien ostajat voivat hyodyntaa kyseisia maa-aineksia rakentamis-
hankkeissaan.

2.10 Kevyen liikenteen vaylan ym. rakenteiden rakentaminen

Kuopion kaupunki on tehnyt ohjeellisen yleissuunnitelman korttelin 45 lavitse kul-
kevasta kevyen liikenteen vaylasta. Suunnitelma on kilpailuasiakirjassa 6.

Tonttien ostajat vastaavat kustannuksellaan kevyen liikenteen vaylan tarkemmasta
suunnittelusta ja rakentamisesta. Ostajat vastaavat kevyen liikenteen vaylan kun-
nossa- ja puhtaanapidosta kaupungin antamien ohjeiden mukaisesti seka niihin
littyvista vahingonkorvausvastuista kustannuksellaan. Kuopion kaupunkia varten
on perustettu kevyen liikenteen vaylan kohtaan pysyva rasiteoikeus yleista kevytta
liikennetta, venelaiturien huoltoajoa ja autopaikkojen kayttda varten.

Tonttien alueille tulevat rakenteet kuuluvat tonttien omistukseen.

Suunnittelu ja rakentaminen on suoritettava kilpailuasiakirjan 6 sisaltaman suunni-
telman mukaisesti vahintaan suunnitelman mukaista laatu- ja varustetasoa nou-
dattaen. Kaikille suunnitelmille on saatava kaupungin hyvaksynta ennen tar-
vittavien viranomaislupien hakemista. Suunnitelmamuutoksista on etukateen
sovittava kaupungin kanssa.

Tonttien ostajat purkavat ja vievat pois tonteilla olevat tarpeettomiksi jaavat putket
ja johdot kustannuksellaan. Talta osin voi pyytaa lisatietoja kaupungilta.

Tonttien ostajat vastaavat kaikkien tarvittavien viranomaislupien hakemises-
ta kustannuksellaan.

2.11 Tonttien kaytto tyomaa-alueina

Kaupunki voi vuokrata tarjouskilpailun kohteena olevia tontteja saman korttelin
tyomaiden varastoalueiksi. Myytavat tontit luovutetaan ostajille kuitenkin siten, etta
omistus- ja hallintaocikeuden siirtyessa lopullisen kauppakirjan perusteella myyta-
vaan tonttiin ei kohdistu vuokraoikeuksia.

3 HINTATARJOUKSEN TEKEMINEN JA TONTTIEN LUOVUTUS
3.1 Hintatarjouksen tekeminen
Kilpailuun osallistuva voi tehda tarjouksen vaikka kaikista alla mainituista tonteista.

Talldin tarjouksessa on kohteista tarjottavat hinnat ilmoitettava tonteittain eriteltyi-
na.
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Tarjouskilpailun tonttien alimmat hyvaksyttavat hinnat on esitetty seuraavassa tau-
lukossa. Esitettyja hintoja alhaisemmat tarjoukset hylataan.

tontti alin hyvaksyttava hinta rakennusten oltava val-
euroa miita viimeistaan
297-3-45-1 2145 000 31.12.2023
297-3-45-2 2145 000 31.12.2023
297-3-45-3 2145 000 31.12.2023
297-3-46-1 900 000 31.12.2023

Tontit on esitetty taman kilpailuohjelman liitteena 1 olevassa kartassa.

Kirjallinen hintatarjous tarjouksen tekija- ja yhteystietoineen on toimitettava sulje-
tussa lapinakymattomassa kirjekuoressa, jonka paalle on tehtava selkeasti merkin-
ta ”"Maljalahden tonttien tarjouskilpailu”.

Tarjouksen on oltava voimassa vahintaan 31.12.2018 saakka.

Tarjouskuoren on oltava toimitettuna perilla alla mainitussa osoitteessa viimeis-
tadn __ . .2018 klo __.__. MyOhassa saapuneet tarjoukset hylataan.

Postiosoite: Kuopion kaupunki, kaupunkiympariston palvelualue, maaomai-
suuden hallintapalvelut, PL 1097, 70111 Kuopion kaupunki

Kayntiosoite: Kuopion kaupunki, kaupunkiympariston palvelualue, maaomai-
suuden hallintapalvelut, Suokatu 42, Kuopio.

3.2 Tarjousten vertailu ja tonttien myyminen

Kilpailuajan paattymisen jalkeen Kuopion kaupunki avaa tarjoukset ja suorittaa
tarjousten vertailun. Mikali on tehty hinnaltaan hyvaksyttavia samansuuruisia tar-
jouksia, niin kyseisten tarjousten keskinainen jarjestys arvotaan. Kullekin tontille
voidaan hyvaksya myos kilpailuehdot tayttava varasijalle tuleva tarjous, mikali kor-
keimman tarjouksen mukainen kauppa ei toteudu.

Kaupunki tekee myytavista tonteista kiinteistOkaupan esisopimukset korkeimmat
tonttikohtaiset tarjoukset tehneiden kilpailijoiden kanssa. Kiinteistokaupan esiso-
pimuksen ehtoina ovat muiden ehtojen ohella, etta:

- kiinteistokaupan esisopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa ostaja maksaa 10
%:n kasirahan tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta

- mikali esisopimusta ei tehda __. .2018 mennessa, kauppa raukeaa

- kiinteistokaupan esisopimuksen ehtojen taytyttya tehdaan kauppakirja

- esisopimus on voimassa 31.12.2018 saakka, johon mennessa lopullinen kaup-
pakirja on allekirjoitettava.

- kaupunki pidattaa 20 000 euroa, mikali esisopimus purkautuu ja lopullinen
kauppa ei toteudu.

Kiinteistokaupan esisopimuksen muu sisaltd ja ehdot ovat liitteen 2 kiinteistokau-
pan esisopimusluonnoksessa.
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Tontit myydaan kauppakirjoilla sitten, kun kohdassa 3.3 maaritellyt suunnitelmat
on tehty kaupungin hyvaksymalla tavalla.

Tarjousten vertailun ja tarvittavien arvontojen jalkeen tehdaan tarvittavat paatokset
tarjousten hyvaksymisesta ja kiinteistokaupan esisopimusten tekemisesta hyvak-
syttyjen tarjousten tehneille kilpailijoille.

Mikali kiinteistokauppa toteutuu, on kiinteistokaupan esisopimuksen yhteydessa
maksettu kasiraha osa kohteen kauppahintaa. Kasiraha vahennetaan lopullisen
kiinteistokaupan yhteydessa suoritettavasta kauppahinnasta.

3.3 Tonttien suunnittelu ja kauppakirjojen tekeminen

Kiinteistbkaupan esisopimusten tultua tehdyiksi ennen suunnittelun aloittamista
pidetaan suunnittelun aloituskokoukset, joissa neuvotellaan suunnittelun l1ahtokoh-
dista.

Kaupunkikuvan osalta suunnitelmat hyvaksyy tonttikauppojentekoa varten ns. laa-

jennettu kaupunkikuvatyoryhma, jonka lisaksi kokouksiin voi osallistua tarpeellisia
asiantuntijoita.

Laajennetun kaupunkikuvatydéryhman kokouspaivat 2018 ovat seuraavat:

KEVATKAUSI SYYSKAUSI
18.1.2018 9.8.2018
1.2.2018 23.8.2018
15.2.2018 6.9.2018
1.3.2018 20.9.2018
15.3.2018 4.10.2018
5.4.2018 18.10.2018
19.4.2018 1.11.2018
3.5.2018 15.11.2018
17.5.2018 29.11.2018
7.6.2018 13.12.2018
28.6.2018

Kokoukset alkavat kello 12.00 ja kokouspaikkana on Kuopion kaupungin Valtuus-
totalo osoitteessa Suokatu 42.

Muun kuin kaupunkikuvan osalta (asemakaava-asiat, liikenneasiat, vihersuunni-
telma, kunnallistekniset asiat ym.) suunnitelman hyvaksytaan tonttikauppojentekoa
varten ns. teknisessa suunnittelun aloituskokouksessa. Tekniset suunnittelun aloi-
tuskokoukset pidetaan paasaantoisesti keskiviikkoisin kello 12 alkaen Kuopion
kaupungin Valtuustotalolla.

Ennen kauppakirjojen laatimista on ostajan esitettava alustava suunnitelma, jonka
tulee sisaltaa vahintaan asemapiirros, julkisivukuvat, havainnekuva, ilmakuvasovi-
tus ja ainakin yksi leikkauspiirros tontista.



14

Kokouksissa on oltava paikalla suunnittelun ohjaustyoryhman ja rakennuttajien
lisaksi rakennuttajan valitsemat riittdvan patevyyden (suunnittelun patevyysvaati-
musluokka AA) omaavat paa- ja rakennussuunnittelijat. Kokouksessa voi olla pai-
kalla myds muita asiantuntijoita.

Suunnittelun edetessa pidetaan riittava maara tonttikohtaisia suunnittelun jatkoko-
kouksia. Kiinteistokaupan esisopimuksen jalkeen ostajan on saatava kau-
pungin laajennetun kaupunkikuvatyoryhman ja teknisen aloituskokouksen
hyvaksynnat suunnitelmilleen tontin esisopimuksessa mainitun ajan kulues-
sa. Muutoin tonttikauppa raukeaa.

Saatuaan alustavalle suunnitelmalleen suunnittelun ohjaustyoryhmien hyvaksyn-
nat on tontin ostajan pyydettava viipymatta tontin tai tonttien kauppakirjojen teke-
mista. Tontin kauppakirja tai tonttien kauppakirjat tehdaan viimeistaan kuukauden
kuluessa siita, kun ostajan tekemat alustavat suunnitelmat on hyvaksytty, edellyt-
taen, etta tontin tai tonttien myyntia koskeva paatds on saanut lainvoiman. Kaup-
pakirja on kuitenkin allekirjoitettava 31.12.2018 mennessa. Kaupunki pidattaa oi-
keuden kauppakirjojen laatimiseen liitteessa 2 olevaa kiinteistokaupan esisopi-
musmallia soveltaen.

Tontin ostaja sitoutuu hakemaan tontille rakennuslupaa suunnittelun ohjaustyo-
ryhmien hyvaksyman suunnitelman mukaisesti rakennusvalvontaviranomaisen
antamia ohjeita noudattaen. Rakentaminen on suoritettava edella mainitulla tavalla
haetun rakennusluvan mukaisesti.

Mikali tontin ostaja poikkeaa rakennuslupahakemuksessaan tai rakentamisessa
suunnittelun ohjaustyéryhmien hyvaksymasta suunnitelmasta, on tontin ostaja vel-
vollinen maksamaan kaupungille kauppakirjan mukaisen sopimussakon.

Tontin tai tonttien kauppahinta maaraytyy ostajan esittaman ja kaupungin hyvak-
syman hintatarjouksen mukaisesti. Mikali rakennusluvassa osoitettu tontin raken-
nusoikeus ylittda asemakaavan mukaisen tontin rakennusoikeuden, sitoutuu osta-
ja maksamaan tontista lisakauppahintaa todellisen kaytetyn kerrosalan perusteel-
la. Kaupungin oikeus peria lisdkauppahintaa on voimassa viisi (5) vuotta kauppa-
kirjan allekirjoittamisesta.

Lopulliseen kauppakirjaan tulevan ehdon mukaan sopimusrikkomuksista aiheutu-
va sopimussakko on miljoona (1 000 000) euroa.

Tontilla olevien rakennusten on oltava valmiina kohdassa 3.1 esitetyn tonttikohtai-
sen aikataulun mukaisesti. Tontin ostaja on velvollinen maksamaan tonttikohtaisen
rakentamisvelvoitteen laiminlydnnistd kolmetuhatta (3 000) euroa / alkava viikko.
Mikali ostaja luovuttaa tontin omistus- tai hallintaocikeuden edes osittain kolmannel-
le ennen kuin tonttikohtainen rakentamisvelvoite on toteutettu, on ostaja velvolli-
nen maksamaan tontin luovuttamisesta rakentamattomana sopimussakkona mil-
joona (1 000 000) euroa kaupungille.

Tontin tai tonttien kauppakirjat tehdaan liitteessa 2 olevan kiinteistokaupan esiso-
pimusluonnoksen mukaisia ehtoja noudattaen. Kiinteistokaupan esisopimuksen
mukainen kasiraha hyvitetaan tontin kauppahinnassa. Tontin tai tonttien loppu-
kauppahinta on maksettava kaupungin pankkitilille etukateen ennen kaupantekoti-
laisuutta. Kaupantekotilaisuudessa on esitettava kuitti kauppahinnan maksamises-
ta.
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Kaupunki ei ole velvollinen maksamaan mitaan korvauksia tonttien myynnin toteu-
tumatta jaamisesta tai viivastyksista, mikali esimerkiksi kaupunki paattaa pidattay-
tya tonttien myynnista, paatoksista valitetaan tai myyntipaatokset eivat tule lain-
voimaisiksi.

4 LITTEET
Taman kilpailuohjelman liitteina ovat:

liite 1: kartta kilpailun kohteista
liite 2: kiinteistokaupan esisopimusmalli



Liite 1: Kartta kilpailun kohteista

1ap/150m2
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Kilpailun kohteina olevat tontit:
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