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§18 Asianro 878/10.00.02.00/2018
Maljalahden rantakerrostalotonttien tarjouskilpailu 2018

Kiinteistojohtaja Jari Kyllonen
Maaomaisuuden hallintapalvelujen tukipalvelut

Kuopion kaupunki omistaa Maljalahden pohjoisrannalla omarantaisia kerros-
talotontteja kortteleissa 45 ja 46. Vuonna 2015 myytiin viimeiset tontit kortte-
lista 44. Kaupungin omistuksessa olevien vapaiden tonttien sijainti on esitetty
oheisissa kartoissa.
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Maljalahti

Kaupunkiympariston palvelualueella maaomaisuuden hallintapalveluissa on
valmisteltu tonttien luovuttamista varten esityslistan liitteena oleva kilpai-
luohjelma. Tontit esitetddn myytaviksi kilpailuohjelmassa esitetylla tavalla
tarjouskilpailun perusteella.

Kilpailuohjelma on laadittu padosin vuonna 2015 jarjestetyn edellisen tar-
jouskilpailun mukaisia ehtoja soveltaen. Kilpailuohjelmassa méaaritellaan kil-
pailun ldhtotiedot ja sddnnot. Lahtotietoja annetaan mahdollisimman katta-
vasti mm. asemakaavasta ja sen liiteaineistosta, maaperan laadusta, maape-
ran pilaantuneisuutta koskevista tutkimuksista seka alueelle tehdyista kevyen
liikenteen vaylan ja laiturirakenteiden suunnitelmista ja niihin liittyvista vas-
tuista.

Kilpailu ratkaistaan saatavien korkeimpien tarjousten perusteella. Kilpailun
ratkettua tonteista tehdaan kiinteistokaupan esisopimukset korkeimpien tont-
tikohtaisten tarjousten tehneiden kanssa.

Kilpailuohjelman mukaan kaupunki ohjaa tonttien rakentamisen suunnittelua
laajennetun kaupunkikuvatyoryhman ja ns. suunnittelun ohjaustyoryhman
kautta. Tama on vakiintunut menettely kaupungin omistamia kerros- ja rivi-
talotontteja luovutettaessa. Laajennettu kaupunkikuvatyoryhma kasittelee
suunnitelmia kaupunkikuvan osalta. Muilta osin suunnitelmia kisittelee
suunnittelun ohjaustyoryhma. Kaupunkikuvatyoryhméin kuuluu Savon SA-
FA:n, asemakaavoituksen, rakennusvalvonnan, tilakeskuksen ja viher- ja vir-
kistysaluesuunnittelun edustajia. Suunnittelun ohjaustyéryhméaan kuuluu
tonttipalveluiden, asemakaavoituksen, rakennusvalvonnan, kunnallisteknisen
suunnittelun ja viheraluesuunnittelun edustajia. Lisdksi tyoryhmien kokouk-
siin voi osallistua muita asiantuntijoita tarpeen mukaan.
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Suunnittelun ohjauksella pyritdan varmistamaan tonttien rakentamisen
suunnittelu kaupungin maarittelemien reunaehtojen mukaisesti. Tontin lo-
pullinen kauppakirja tehdaan hyvaksytyn tarjouksen mukaisella hinnalla vas-
ta sitten, kun edelld mainitut suunnittelua ohjaavat tyoryhmat ovat hyvaksy-
neet kyseisti tonttia koskevat suunnitelmat tonttikauppojen tekemista varten.
Tontin ostajan tulee hyviksyttaa rakentamissuunnitelma esisopimuksessa
mainitun ajan kuluessa. Muutoin tonttikauppa raukeaa.

Saatuaan alustavalle suunnitelmalleen suunnittelun ohjaustyéryhmén hyvak-
synnin on tontin ostajan pyydettava viipymatta tontin tai tonttien kauppakir-
jojen tekemista. Tontin tai tonttien kauppakirja tehdaan viimeistaan kuukau-
den kuluessa siita, kun ostajan tekemat alustavat suunnitelmat on hyvaksytty,
edellyttaen, etta tarjouksen hyviaksymista koskeva paatos on saanut lainvoi-
man. Kauppakirja on kuitenkin tehtdva viimeistdan 31.12.2018 mennessa.
Kaupunki pidattaa oikeuden kauppakirjojen laatimiseen kilpailuohjelman liit-
teessid 2 olevaa kiinteistokaupan esisopimusmallia soveltaen. Kauppakirjoissa
ostajat sitoutetaan rakennusluvan hakemisessa ja rakentamisessa noudatta-
maan hyviksyttya suunnitelmaa ja rakennusvalvontaviranomaisen antamia
ohjeita.

Kilpailuohjelmassa asetetaan kilpailun kohteille alimmat hyviksyttavit hin-
nat, joiden alittavat tarjoukset hyldtaan. Pohjahintojen mairittelyssa kortte-
lissa 45 on kiytetty rakennusoikeuden arvona 550 euroa/k-m2 ja korttelissa
46 noin 692 e/k-m2. Korttelissa 45 alin hyvaksyttava hinta on sama kuin edel-
lisessa korttelia 44 koskeneessa vuoden 2015 tarjouskilpailussa. Korttelin 46
korkeampi kerrosnelichinta perustuu tontin uniikkiin sijaintiin. Molempien
kortteleiden kerrosneliohinnoista on hankittu ulkopuolinen arviolausunto.
Pohjahinnoiksi esitettavat kerrosnelichinnat ovat arviolausunnon mukaisia
ottaen huomioon arviolausunnon tarkkuusrajat.

Asuinrakennusten odotetaan valmistuvan kayttoonottokuntoon alueelle koh-
tuullisessa ajassa tonttikauppojen tekemisesta. Tonteille on kilpailuohjelmas-
sa madritelty rakentamisvelvoiteaika.

Kaupunki on tayttanyt tontit osittain louheella. Tonttien vesirajan muotoilu
asemakaavassa osoitettujen rajojen mukaisiksi kuuluu tonttien ostajien vas-
tuulle. Mikali joltain tontilta 16ytyy jatelaissa tarkoitettuja jatteita tai pilaan-
tuneita maa-aineksia, joita ei voitu tehdyissa maaperatutkimuksissa todeta,
vastaa kaupunki jatteiden ja pilaantuneiden maa-ainesten poisviennista seka
maaperan puhdistamisesta aiheutuvista kustannuksista alempien ohjearvojen
mukaisiin haitta-ainepitoisuuksiin saakka tonttikohtaisesti 20 000 euroa ylit-
tavalta osuudelta.

Tontit lavistda asemakaavassa osoitettu jalankululle ja polkupyorailylle varat-
tu alueen osa, jolle tonttien ostajat velvoitetaan rakentamaan kevyen liiken-
teen vayla. Tonttien ostajien kustannettaviksi tulevat myos asemakaavassa ja
kilpailuohjelmassa tonteille osoitetut oleskelualueet ja pysiakointipaikat. Ton-
teille tulee rannan tuntumaan oleskelualueita, joille rakennetaan pysakointi-
paikkoja, jotka palvelevat myohemmin kaupungin toimesta paikalle tuotavien
venelaitureiden huoltoajoa. Tonttien ostajat velvoitetaan rakentamaan kevyen
liikenteen vayla, autopaikat, oleskelualueet ja rantalaiturit kustannuksellaan
oman tonttinsa kohdalta.

Tonttikaupat on tarkoitus saada paitokseen vuoden 2018 loppuun mennessa.
Kaupunkirakennelautakunnalle ja kaupunginhallitukselle esitetdan paatosval-
lan delegointia siten, etta kiinteistgjohtaja oikeutetaan hyviksymaan tai hyl-
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kaamaan kilpailun kohteista saadut tarjoukset ja paattimaan tontteja koske-
vien esisopimusten ja kauppakirjojen tekemisesta.

Tonttien luovuttamisella pyritian asemakaavan toteuttamiseen ja siten kau-
punkirakenteen tiivistimiseen, joten paitosesitys on ilmastopoliittisen ohjel-
man tavoitteiden mukainen (kv 6.4.2009 § 37).

Asialla on monia yritysvaikutuksia (kh 22.2.2011 § 35). Tonttien luovuttami-
nen aiheuttaa mm. kilpailua keskustan asuntomarkkinoilla. Tonttien ostajat
padsevit rakennuttamaan tonteille rakennuksia, jolla on tyollistava vaikutus.
Asuntojen myynnilla on yritysten talouteen positiivinen vaikutus. Kilpailussa
ilman tonttia jaaville yrityksille asialla voi olla negatiivinen vaikutus yrityksen
kilpailuasemaan Kuopion keskustan asuntomarkkinoilla.

Esitan kaupunkirakennelautakunnalle ja edelleen kaupunginhallitukselle esi-
tyslistan liitteend olevan Maljalahden kaupunginosan korttelin 45 tonttien 1-3

ja korttelin 46 tontin 1 kilpailuohjelman hyviaksymista.

Lisidksi esitdn kaupunkirakennelautakunnalle ja edelleen kaupunginhallituk-
selle seuraavaa:

1. Kilpailuohjelmaan ja esisopimusmalliin saadaan tehdai tarvittavat tekniset
korjaukset ja lisdykset kansliatoimenpitein.

2. Kaupunkiympariston palvelualueen maaomaisuuden hallintapalvelut oi-
keutetaan maarittelemaan kilpailun aikataulu.

3. Kilpailuohjelman mukaisena suunnittelun ohjaustyéryhméana toimivat
laajennettu kaupunkikuvatyoryhma ja suunnittelun ohjaustyoryhma edel-
14 valmistelutekstissa selostetulla tavalla.

4. Kiinteistojohtaja oikeutetaan paattdmain tarjousten hyviaksymisesta tai
hylkaamisestd, esisopimusten tekemisesta ja tonttien myymisesta kilpai-
luohjelman mukaisin perustein.

5. Kuntalain 143 §:n nojalla tima paatos pannaan taytantoon ennen kuin se
on saanut lainvoiman.

3  878/2018 Maljalahden tonttien tarjouskilpailu, kilpailuohjelma
4  878/2018 Kilpailuohjelman liite 2 kiinteistokaupan esisopimusmalli

Valmistelija

Jarkko Merildinen puh. +358 44 718 5531
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen

Lautakunta hyvaksyy kiinteistojohtajan esityksen.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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