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1 Kilpailukutsu

Joensuun kaupunki jarjestaa tarjouskilpailun Penttilanrannan kerrostalotontista. Kilpailun jarjestelyista

vastaa kaupunkirakennepalveluiden maaomaisuus.

1.1 Kilpailun kohde

Kilpailun kohteena on yksi kokonaisuus, joka kasittaa kolme tonttia korttelissa 96, tontit 1-3, osoitteessa
Suursahankatu 2-6. Tontit sijaitsevat Pielisjoen rannalla rajoittuen rannalle rakennettavaan rantaraittiin,
Suolakustin-puistoon ja Cederbergin-aukioon. Tontti sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla

lahella ydinkeskustaa, Pielisjoen ylittavan kevyenliikenteensillan kautta torille on noin 1 km.

1.2 Kilpailun luonne
Kilpailu toteutetaan avoimena tarjouskilpailuna, johon voivat osallistua rakennusliikkeet ja rakennuttajat
seka muut tahot, jotka arvioivat pystyvansa toteuttamaan rakennushankkeen tonttikohtaisen

rakentamisvelvoitteen mukaisessa aikataulussa.

Tontinluovutus ratkaistaan tarjouskilpailun perusteella. Kilpailuun osallistuvien hintatarjoukset

vertaillaan ja tontti myydaan tassa kilpailuohjelmassa maaritellyin perustein.

Kaupunki edellyttaa, etta kilpailuun osallistujalla on kohteen rakentamiseen tarvittava tekninen taito,
kokemus seka taloudelliset ja muut edellytykset eli yleinen kelpoisuus toteuttaa rakennushanke
kilpailun kohteena olevalla tontilla. Osallistujan on pyydettaessa esitettava kaupungille kahden viikon
kuluessa pyynnosta selvitys mainituista seikoista. Kaupunki voi sulkea osallistujan pois tarjouskilpailusta

yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella.

Tarjouskilpailun kohteena oleva tontti sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla. Tontille on

toteutettava kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti ja toiminnallisesti korkeatasoisen kohde.

Kaupunki pidattaa oikeuden hylata kaikki tarjoukset perustellusta syysta. Lopullisen myyntipaatdksen
tonttikilpailutuksen pohjalta tekee kaupunginhallitus.
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1.3 Kilpailuaikataulu
Tarjouskilpailun aikataulu 13.10.2022 - 30.11.2022 klo 15.00.

1.4 Kilpailun sdannét ja kilpailua koskevien kysymysten esittaminen

Kilpailussa noudatetaan taman kilpailuohjelman mukaisia saantgja, jotka kilpailija osoittaa hyvaksyvansa

osallistuessaan kilpailuun.

Kilpailuun osallistuvat voivat tehda kysymyksia kilpailuun liittyen. Kysymykset on toimitettava
sahkopostilla otsikolla ”Penttilanrannan tontinluovutuskilpailu 2022, kysymys”

viimeistdan 11.11.2022 klo 15.00 osoitteeseen: maaomaisuus@joensuu.fi

Kaikki  kysymykset ja vastaukset julkaistaan kilpailun nettisivuilla viimeistaan 15.11.2022 klo

12.00. Kysymysten esittajia ei mainita.
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2 Tarjouskilpailun lahtotiedot

2.1 Kilpailutettavat tontit, asemakaava ja tontteihin rajoittuvat yleiset alueet

Kilpailutettavan Penttilanranta I-asemakaavassa osoitettuun korttelin 96 on osoitettu kolme
asuinkerrostalotontti-kokonaisuutta (AK), joissa kussakin on kolme tonttia. Nyt kilpailun kohteena on
tontit 1-3, jotka sijaitsevat osoitteessa Suursahankatu 2-6. Tonteilla 1 ja 2 on molemmilla
rakennusoikeutta 2600 k-m2 ja tonteille on osoitettu rakennusala 5-kerroksisten kerrostalojen
rakentamisen mahdollistamiseksi. Tontilla 3 on rakennusoikeutta 3100 k-m2 ja sille on osoitettu kolme

rakennusalaa mahdollistaen kullekin 4-kerroksisen kerrostalon rakentaminen.

Kaavan mukaisesti korttelissa 96 asuinrakennusten julkisivumateriaalina tulee kayttaa paaasiallisesti

puuta.

Pysakointi on osoitettu tapahtuvan osittain maan/pihakannen alla ja osittain viereisella LPA tontilla. LPA-
alueen pinta-alasta 2/3 on kaytettavissa tonttien 1-3 autopaikkojen toteuttamiseen, jolle on
sijoitettavissa noin 28 autopaikkaa, loput tarvittavat autopaikat tulee toteuttaa tontille pihakannen alle.
LPA-alueelle toteutettavien autopaikkojen seka alueelle kaavassa osoitetun yleiselle jalankululle ja
polkupyorailylle varattu alueen osan (pp) rakentamisesta ja kunnossapidosta vastaa ostaja yhdessa
viereisen myohemmin luovutettavan tonttikokonaisuuden haltijan kanssa. LPA alueesta 2/3 vuokrataan
tonttien 1-3 ostajalle 10 € vuosivuokralla ja alueen kaytdsta on tehtava yhteisjarjestelysopimus viereisen
my&hemmin luovutettavan tonttikokonaisuuden (tontit 5-7) haltijan kanssa. Kilpailutettava tontti

rajoittuu rakenteilla oleviin Penttilanraittiin, Suolakustin-puistoon ja Cederbergin-aukioon.
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Yhteiskayttéautot tontilla:

Joensuun kaupungin viime aikoina laatimiin asemakaavoihin on otettu mukaan yhteiskayttdautojen
toteuttamista koskeva maarays. Tata maaraysta ei ole alueella voimassa olevassa kaavassa. Mikali
kilpailuehdotuksessa esitetaan kiinteistolle yhteiskayttdautoja, voidaan autopysakdintia koskevissa
maarayksissa noudattaa kaupungin kayttéon ottamaa linjaa. Tama edellyttaa kuitenkin ennen
toteutustoimiin ryhtymista poikkeamista alueella voimassa olevasta asemakaavasta. Kaavoituspaallikkd

tulee tekemaan noudatettavaksi otetun linjauksen mukaisen mydnteisen paatoksen.
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Yhteiskayttoautoja koskeva maarays:
“Kiinteiston asukkaiden kdytossa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskdyttéauto
vdhentad osoitettavien autopaikkojen madrdad neljalld autopaikalla. Ndmé autopaikat
voidaan jattaa rakennusvaiheessa toteuttamatta, mutta tontille on rakennuslupaa varten

tehtavassd asemapiirroksessa esitettava ndiden autoparkkojen kdyttokelpoinen sijainti.”
Yleisten alueiden rakentaminen:

Tontti rajoittuu Suursahankatuun, joka on rakennettu viimeistelya vaille valmiiksi. Viimeistely on
suunniteltu toteutuvan vuonna 2025. Rannan puolelta tontti rajoittuu Penttilan raittiin ja osittain
Cederbergin aukioon, naiden alueiden viimeistely on suunniteltu toteutuvan vuonna 2026. Suola-Kustin

puiston toteuttaminen on suunniteltu vuodelle 2023.

Katu— ja yleisten alueiden suunnitelmat ovat tarjouskilpailuasikirjoissa. Cederbergin aukion
venesataman puoleiselle reunalle on osoitettu kaavassa palvelurakennusten tontti. Kyseiselle tontille
haetaan erillisella kilpailulla toteuttajaa venesatamaan liittyvien palveluiden tai esimerkiksi yleisen

saunan toteuttamiseksi.

2.2 Asuntojen koko ja rakennusaika

Asuntojen keskikoon on oltava tontilla vahintaan 40 hum?. Jokaisesta huoneistoneliometrin
poikkeamasta keskikoosta alaspain peritadan sopimussakkoa 20.000 €. Huoneistoneliomaarat
tarkistetaan rakennusluvan myontamisen yhteydessa. Mikali tontille haetaan rakennuslupia ja
rakennetaan rakennuksia vaiheittain, huoneistoneliomaarat tarkistetaan viimeisen rakennusluvan

yhteydessa.

Tavoitteena on kohteen rakentuminen mahdollisimman nopealla aikataululla seuraavasti:
e vaihe 1 (ensimmainen tonteista 1-3) on toteutettava 31.12.2025 mennessa. (Kauppahinta
ensimmaisen tontin osalta on maksettava viimeistaan 31.12.2023 mennessa, jolloin

toteutusaikaa kohteelle jaa 2 vuotta.)
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e vaihe 2 (toinen tonteista 1-3) on toteutettava 31.5.2027 mennessa. (Kauppahinta toisen tontin
osalta on maksettava viimeistdan 31.12.2025, jolloin toteutusaikaa kohteelle jaa 1,5 vuotta.)

e vaihe 3 (viimeinenkin tonteista 1-3) on toteutettava 31.12.2028 mennessa. (Kauppahinta
viimeisenkin tontin osalta on maksettava viimeistaan 31.5.2027, jolloin toteutusaikaa kohteelle

jaa 1,5 vuotta.)

Rakentaja voi valita missa jarjestyksessa kauppahinnan tonteista maksaa ja missa

rakentamisvelvoiteajan antamassa raamissa omistukseensa saamansa tontit toteuttaa.

Mikali ostaja toteuttaa maanalaisen pysakoinnin palvelemaan kaikkia tontteja aiemmin, kuin omistus- ja
hallintaoikeus niihin kauppahinnan maksun myéta talle siirtyy, kaupunki antaa valtuutuksen pysakoinnin

toteutukseen.

Kohde tulee olla kokonaisuudessaan toteutettuna 31.12.2028 mennessa siihen valmiusasteeseen, etta
rakennusvalvontaviranomainen on suorittanut rakennuksissa maankayttd- ja rakennuslain edellyttaman
hyvaksyttavan kayttéonottokatselmuksen. Jokaista tonttikohtaista rakennusvelvoiteaikaa ylittavaa
kuukautta kohden peritaan sopimussakkona 5000 euroa, ellei kaupunki erityisista syista myoénna

jatkoaikaa rakentamiselle tai lupaa poiketa suunnitelmista asemakaavan sallimissa rajoissa.

2.3 Taidehankinnat

Joensuun kaupunki on sitoutunut sijoittamaan Penttilanrannan alueen taidehankintoihin 1 %:n summan
alueen toteuttamiskustannuksista. Kilpailukohteessa toteutetaan samaa periaatetta.

Tontin ostajan tulee sitoutua kauppakirjassa tarkemmin maaritettavaan noin 1 %:n taidehankintaan.

Kyseisen taidehankintavelvoite on tassa kohteessa 86444 euroa.

Taidehankintojen toteutuksen voi aloittaa PENTA-taidehankintaryhman hyvaksymisen jalkeen. Taide
hankinnat on toteutettava ja toteutuksesta on saatava PENTA-taidehankintaryhman hyvaksynta ennen
kunkin rakennuskohteen kayttoonottokatselmusta.

Penta-taidehankintatydryhmasta lisaa nettisivuilla: Penttilanranta - joensuu.fi
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2.4 Kilpailuohjelman asiakirjat

Kilpailuohjelman asiakirjat toimitetaan lahtotiedoiksi kaupungin nettisivuilla.

Asiakirjat ovat:

Penttilanrannan 1. asemakaava liitteineen (KV 18.4.2011 § 53)

Penttilanrannan hankesuunnitelma (2008)

Suursahankadun katusuunnitelma (2022)

Cederberginaukion suunnitelma (2022)

Suola-Kustin puiston suunnitelman luonnos (2022)

Penttilanrannan kunnostus, Pilaantuneen maaperan kunnostuksen yhteenveto 2009-2012
Maaperatutkimukset alueelta

Pohjakartta-aineisto (dwg)

O O O O O O O O

Liitteet ovat ladattavissa internetista osoitteessa:
https://www.joensuu.fi/suursahankatu2-6

Jattaessaan taman kilpailuohjelman mukaisen tarjouksen katsotaan tarjoajan tutustuneen ylla
mainittuihin asiakirjoihin.
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3 Hintatarjouksen tekeminen ja tontin luovutus

3.1 Tontin suunnittelu ja rakentaminen
Kyseessa oleva suunnittelukohde on vaativuusluokaltaan vaativa suunnittelutehtava. Tarjoajan tulee
huomioida kaupan kohteen osalta seuraavassa esiin tuodut asiat, jotka kirjataan soveltuvin osin

kauppakirjaan ohjaamaan ja velvoittamaan tontin rakentamista.

Tonttien rakennukset ja rakennelmat muodostavat yhden uuden osan Penttilanrannan jokijulkisivusta.

Toteuttamisella on vaikutusta koko korttelin tulevaan rakentamistapaan ja arkkitehtuuriin. Rakennusten
odotetaan tuovan jokijulkisivuun sopivan, identiteetiltdaan vahvan lisan. Arkkitehtuurin on oltava
paikkaan sopivaa, kestavaa ja laadukasta. Rakennusten ja rakennelmien on oltava detaljoinniltaan

huolellisia ja korkeatasoisia.

Ratkaisun on oltava keskeisilta osin voimassa olevan asemakaavan mukainen. Asemakaavassa osoitetun
tonttikohtaisen rakennusoikeuden jakautumisessa ja sijoittumisessa tontille osoitetuille rakennusaloille
voi esittaa ratkaisua, jossa rakennusten massoittelun myo6ta poiketaan vahaisesti rakennusalasta. Talléin

ratkaisu viedaan kaavoituksen hyvaksyttavaksi.

Suunnittelussa on Kkiinnitettava huomiota piha-alueiden viihtyisyyteen ja kaytettavyyteen seka
laadukkaaseen toteutukseen. Pihatilojen on liityttava luontevasti myds kaikkiin tontin yhteistiloihin.
Suunnittelussa on kiinnitettava huomiota asunnoista ja yhteistiloista aukeaviin nakymiin. Penttilanraittia
ja Suola-Kustin puistoa vasten olevien tilojen on oltava houkuttelevia ja luonteeltaan raitille ja puistolle
avautuvia niin julkisivuiltaan kuin tiloiltaankin (ikkunat, parvekkeet, oleskelualueet). Laajemmin Penttildn

aluetta palvelevat tilat ovat toivottavia.

Rakennusluvan vyhteydessa suunnitelmat viedaan kaupunkikuvatoimikuntaan kasiteltaviksi.
Kaupunkikuvatoimikunnan kokouksissa on oltava paikalla rakennuttajien lisaksi rakennuttajan
valitsemat riittavan patevyyden omaavat paa- ja rakennussuunnittelijat. Kokouksissa voi olla paikalla

my0s muita asiantuntijoita. Suunnitelmille on saatava kaupunkikuvatoimikunnan hyvaksynta.
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3.2 Hintatarjouksen jattaminen

Tarjoajan on huomioitava, etta kyseessa oleva suunnittelukohde on vaativuusluokaltaan vaativa
suunnittelutehtava. Kilpailun kohteena oleville tonttikokonaisuudelle 167-16-96-1, 2, 3 on maaritelty
alin hyvaksyttava hinta, jonka alittavat tarjoukset hylataan. Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden

arvon 340 euroa/k-m?2 mukaan. Alin hyvaksyttava hinta on 2 822 000 €.

Hintatarjous liitteineen jatetaan kaupungin sahkoisen tonttihaun kautta 30.11.2022 klo 15.00

mennessa.

Kaupunki edellyttida, etta tarjouskilpailuun osallistuva tayttaa seuraavat vihimmaisvaatimukset:

v Yrityksen tulee olla merkitty kaupparekisteriin.

v Yrityksen tulee olla hoitanut kaikki tilaajavastuulain mukaiset velvoitteet.

v' Yritys, jolla on rakentamaton kaupungin luovuttama kerrostalotontti tai  tonttivaraus
Penttilanrannan alueella ei voi osallistua kilpailun. Tonttia, jolla rakennuksille on mydnnetty
rakennuslupa ja rakentamisen aloituskokous on pidetty, ei pideta
rakentamattomana.

o Tavoitteena on varmistaa luovutettavien tonttien rakentuminen kohtuullisessa ajassa.

v" Vapaamuotoinen selvitys siitd, etta yritykselld on tarvittava tekninen taito, kokemus seka

taloudelliset ja muut edellytykset hankkeen toteuttamiseen. Kaupunki voi pyytaa tarvittaessa

lisaselvityksia.

Tarjoukseen tulee liittda todistukset em. vaatimusten tayttymisesta.
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3.3 Tarjousten vertailu ja tontin myyminen

Kilpailuajan paattymisen jalkeen tarjoukset avataan ja suoritetaan tarjousten vertailu. Mikali on tehty

hinnaltaan hyvaksyttavia samansuuruisia tarjouksia, niin kyseisten tarjousten keskindinen jarjestys

arvotaan. Tontille voidaan hyvaksya myos kilpailuehdot tayttava varasijalle tuleva tarjous, mikali

korkeimman tarjouksen mukainen lopullinen kauppa ei toteudu.

Tontin myyntiprosessi:

Korkeimman tarjouksen tehnyt varaa tontin kaupantekoon asti maksamalla varausmaksun, joka
on 5 % tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta. Varausmaksu on maksettava kolmen viikon
kuluessa kilpailun ratkaisun jalkeen kaupungin erikseen laskuttamaa laskua vastaan.
Varausmaksu on osa kauppahintaa kaupan toteutuessa. Kaupan peruuntuessa tarjoajasta
johtuvasta syysta varausmaksua ei palauteta.

Kaupungin maaomaisuus valmistelee kaupunkirakennelautakunnalle esityksen, etta se esittaa
kaupunginhallitukselle tonttien myymista korkeimman hyvaksytyn tarjouksen tehneelle
varausmaksun maksaneelle ostajataholle. Myytavista tonteista on tehtava kauppa kuukauden
sisalla myyntipaatdksen tultua voimaan.

Jaljella oleva kauppahinta maksetaan vaiheittain tonttien toteuttamisjarjestyksen mukaisessa
aikataulussa. Ostaja voi valita tonttien toteuttamisjarjestyksen ja kauppahinta tulee maksaa
ensimmaisesta vaiheesta viimeistaan 31.12.2023, toisesta vaiheesta viimeistaan 31.12.2025 ja
kolmannesta vaiheesta viimeistaan 31.5.2027.

Maksamatta olevalle kauppahinnalle ostaja maksaa kolmen (3) prosentin suuruisen koron
kauppakirjan allekirjoittamispaivasta maksupaivaan saakka. Mikali loppukauppahintaa ei
makseta viimeistaan 31.05.2027, ostajan on maksettava viivastyneelle maaralle korkolain
mukainen viivastyskorko erapaivasta maksupaivaan saakka. Kauppakirjaan kirjattuina ostajan
velvoitteina ovat myos tarjouskilpailussa esiin tuodut rakentamisvelvoiteajat, asuntojen

keskikokovaatimukset ja taidehankinnat.

Omistus ja hallintaoikeus tontteihin siirtyy, kun kyseista tonttia koskeva kauppahinta on maksettu

kokonaisuudessaan.

Muut kaupan ehdot ovat normaaleja kaupungin noudattamia kiinteistokaupan ehtoja.
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