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Kuopion kaupunki 109 §
Kaupunkirakennelautakunta 06.05.2020
§ 109 Asianro 3343/10.00.02.00/2017

Tonttia 297-2-1-3 koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen tekeminen / Luja-
talo Oy

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maaomaisuuden hallintapalvelujen tukipalvelut

Lujatalo Oy lahetti vuonna 2017 Kuopion kaupungille hakemuksen, jonka
mukaan yhtidé pyytaa kaupunkia joko vuokraamaan tai myymaan yhtidlle
tontin 297-2-1-3 osoitteessa Vuorikatu 29a. Hakemuksen mukaan tontti
tulisi Lujatalo Oy:n toimitaloa varten ja rakennukseen sijoittuisivat Lujata-
lo Oy:n Kuopion toiminnot ja yhtién paakonttoritoiminnot Kuopiossa. Neu-
vottelujen mukaan rakennukseen tulisi myds asuntoja.

Kaupunkirakennelautakunta varasi tontin Lujatalo Oy:lle 1.11.2017 § 70
tekemallaan paatoksella. Lujatalo Oy:n suunnittelema rakennushanke
poikkeaa asemakaavasta, joten paatoksessaan lautakunta mm. valtuutti
Lujatalo Oy:n hakemaan tontille poikkeamislupaa. Lisdksi lautakunta paat-
ti, etta tontin kauppaehdot neuvotellaan varausaikana ja valmistellaan hy-
vaksyttavaksi erikseen edellyttden, ettd tontille saadaan lainvoimainen
poikkeamislupa asemakaavasta. Varauspaatos oli voimassa vuoden ajan
varauspaatdksesta.

Suunnitteluun ja neuvotteluihin on kulunut ennakoitua enemman aikaa,
mutta kaupunkirakennelautakunnalle ja kaupunginhallitukselle kuitenkin
esitetaan kiinteistdkaupan esisopimuksen tekemista tontista Lujatalo Oy:n
kanssa. Lujatalo Oy:lle on asemakaavapaallikén paatokselld 19.6.2018 §
11 mydnnetty lupa poiketa asemakaavasta. Paatés on lainvoimainen.

Tontin sijainti on esitetty oheisissa kartoissa (ks. tiedosto kartat tontis-
ta.pdf).
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Tontin sijainti opaskartalla.

Tontin sijainti kantakartalla.



KUOPIO Poytakirja 7/2020 3 (3)

Kuopion kaupunki 109 §
Kaupunkirakennelautakunta 06.05.2020

— ik

as 1

Tontti es:tettyna asemakaavakartalla.

Tontilla on asuin-, liike- ja toimistorakentamisen seka yleisen pysakdinti-
laitoksen rakentamisen mahdollistava asemakaava, joka hyvaksyttiin kau-
punginvaltuustossa 20.9.2010 ja tuli voimaan 3.11.2010. Tontin pinta-ala
on 2 203 m2. Rakennusoikeutta ei ole asemakaavassa osoitettu tehok-
kuusluvulla tai numeroin, vaan rakentamisen maaraa ohjataan rakennus-
alojen rajauksilla ja rakennuksen korkeutta rajoittavilla kaavamerkinngilla.
Asemakaavoitusvaiheessa asuin- ja toimitilarakennuksen kerrosalaksi on
suunniteltu noin 2 100 k-m2.

Asemakaavan voimaantulon jdlkeen Kuopion kaupunki on selvittanyt py-
sakointilaitoksen tarpeellisuutta kyseisella tontilla. Kaupunginvaltuusto
paatti 13.4.2015 § 26 keskustan pysakdintilaitosjarjestelman piirijaon pur-
kamisesta, mika tarkoittaa sita, etta tonttien velvoiteautopaikkoja voidaan
pysakointipiirikohtaisten pysakoéintilaitosten sijasta osoittaa mihin tahansa
kaupungin yleiseen pysakadintilaitokseen. Kaupungin organisaatiossa on
selvitetty yleisen pysakointilaitoksen rakentamisen tarpeellisuutta kyseisel-
le Vuorikadun tontille ja paadytty siihen, etta tontti voidaan luovuttaa
muuhun kayttéon kuin pysdkointilaitoksen rakentamiseen. Tontti on talla
hetkella rakentamaton ja sitd kdytetaan pysakdintialueena.

Tontille mydnnetyn poikkeamisluvan mukaisen suunnitelman mukaan ra-
kennushankkeen kerrosala on 2900 k-m2, josta asumisen osuus on 1 421
kerrosalaneliometria (k-m2) ja liike- ja toimistotilojen osuus 1 479 k-m=2.

Laajuustiedot saattavat tarkentua jatkosuunnittelun ja rakennuslupapro-

sessin yhteydessa.

Lujatalo Oy:n kanssa on neuvoteltu tonttia 297-2-1-3 koskeva kiinteisto-
kaupan esisopimus, joka on esityslistan liitteena. Tarkoitus on, etta esiso-
pimuksen voimassaoloaikana Lujatalo Oy hakee rakennushankkeelleen ra-
kennusluvan, jonka saamisen jdlkeen tehtaisiin lopullinen kiinteistékauppa.
Koska tontille tulevan rakentamisen maara poikkeaa asemakaavan mukai-
sesta rakennusoikeudesta, voidaan tontti hinnoitella tarkasti sitten, kun
rakennuslupa tontille on myoénnetty ja kdytettdvan rakennusoikeuden
maara sita kautta tiedetaan.
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Vaikutusten arviointi

Esitys

Liitteet

Esisopimuksessa on tarkoitus sopia kayttotarkoituksittain rakennusoikeuk-
sille yksikkdhinnat, joiden mukaan tontin lopullinen hinta rakennusluvan
saamisen jalkeen madraytyy. Asuinrakennusoikeuden hinnaksi esitetdaan
500 e/k-m2 ja liike- ja toimistotilojen rakennusoikeudeksi 225 e/k-m2.
Hinnat perustuvat ulkopuoliselta arvioitsijalta saatuun kiinteistéarviolau-
suntoon (Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 22.8.2017). Edelld mainituilla
poikkeusluvan perustana olevan suunnitelman laajuustiedoilla laskettuna
tontin hinnaksi muodostuisi 1 043 275 euroa. Laajuustietoina kaytetaan
250 mm:n seinapaksuuden mukaisesti laskettuna kerrosaloja, koska
maankaytté- ja rakennuslain 111 §:n 2. momentin mukaan rakennetta-
vaksi sallittava kerrosala voidaan ylittda 250 mm:n seinapaksuuden ylityk-
sesta aiheutuvan pinta-alan verran. Yksikkéhinnat sidotaan elinkustannus-
indeksin pistelukuun 1 958 ja lopulliset kauppahinnan perusteena olevat
vksikkdhinnat maaraytyvat indeksitarkistuksen perusteella.

Lopullinen tonttikauppa on tarkoitus tehda esisopimuksen liitteeksi tulevan
kauppakirjamallin mukaisesti sitten, kun tontille haettava rakennuslupa on
saanut lainvoiman. Tarkemmat esisopimuksen- ja kauppakirjan ehdot il-
menevat esityslistan liitteistd. Tonttikauppa on tarkoitus tehda vuoden
2020 puolella.

Paatosesityksen kohteena oleva tontti on talla hetkelld osin yleisessa py-
sakdinnissa ja osin kouluviraston henkilokunnan pysakoéintikaytdssa. Tassa
yhteydessa on syyta todeta, ettd pysakdinti nykyisessa muodossaan paat-
tyy sitten, kun tontti myydaan. Kouluviraston kiinteistd on Kuopion tila-
keskuksen myyntilistalla ja kiinteistén myyntia valmistellaan.

Paatosesitys tahtaa tontin myyntiin ja asemakaavan toteuttamiseen. Ase-
makaavan toteuttaminen tiivistda kaupunkirakennetta ja on siten ilmasto-
poliittisten tavoitteiden mukaista. Rakentaminen tydllistda rakennusalan
yritysta ja rakennusalan teollisuutta. Lisaksi Lujatalo Oy haluaa rakentaa
tontille uudet toimitilat. Yritysvaikutuksiltaan paatosesitys on siten positii-
vinen.

Esitdan kaupunkirakennelautakunnalle ja edelleen kaupunginhallitukselle
seuraavaa:

1 Kaupunki tekee Lujatalo Oy:n kanssa esityslistan liitteena olevan esi-
sopimusluonnoksen mukaisen kiinteistbkaupan esisopimuksen tontista
297-2-1-3.

2 Esisopimus ja sen perusteella tehtava tontin lopullinen kauppakirja
saadaan allekirjoittaa tdman paatoksen perusteella.

3 Kiinteistdjohtaja valtuutetaan allekirjoittamaan esisopimus ja lopulli-
nen kauppakirja.

4 Esisopimukseen ja kauppakirjaan saadaan tehda teknisluontoisia kor-
jauksia ja lisayksia kansliatoimenpitein.

5 Yleinen pysakoéinti tontilla 297-2-1-3 paattyy sitten, kun tontin omis-
tus- ja hallintaoikeus siirtyy ostajalle.

6 Kuntalain 143 §:n nojalla tdma paatds voidaan panna taytantéén en-
nen kuin se on saanut lainvoiman.

20 3343/2017 kartat tontista
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Pdatosehdotus

Paatos

21 3343/2017 esisopimusluonnos 297-2-1-3
22 3343/2017 esisopimuksen liite 1 kauppakirjamalli

Valmistelija
Jarkko Merilainen

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

Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kylldnen

Lautakunta hyvaksyy kiinteistdjohtajan esityksen.

Paatésehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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