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1. Sopimuksen tarkoitus

Taman sopimuksen tarkoituksena on alkuperaisen kaavoituksen kaynnistamissopi-
muksen periaatteen mukaisesti jakaa sopimusalueen kortteleiden 1097, 1107, 1119,
1120 seka korttelin 1106 tontin 3 rakennusoikeudet, yleisten alueiden rakennuskus-
tannukset, johtojen siirtokustannukset ja melu-, seké tarindsuojauksien rakentamises-
ta ja rakenteista aiheutuvat kustannukset suhteessa 50% / 50% Maanomistajien ja
Kaupungin kesken.

Sopimusalueen kokonaisrakennusoikeus on 34.850 ka-m?, joten molempien sopi-
musosapuolten osuus on 17.425 ka-m?. Mikéli rakennusoikeus ei jakaudu tasan,
maksaa enemman rakennusoikeutta saanut osapuoli toiselle korvausta 155 eur/ka-
m? yli osuutensa saamasta rakennusoikeudesta suoritettavien maa-alueiden vaihto-
jen vélirahana. Em. kerrosalanelidmetrihinta siséltas kunnallistekniikan ja johtojen
siirron kustannukset.

Rakennusoikeuden kerrosalaneliémetrin hinta sataviisikymmentaviisi (155) euroa pe-
rustuu Newsec Valuation Oy:n 31.1.2011 laatimaan arvioon Halkotorin alueen raken-
nusoikeuden markkina-arvosta.

Maanomistajat maksavat em. rakennus- ja johtojen siirtokustannukset, jotka tulevat
maksuun vuoden 2012 aikana.



Kaupunki maksaa Maanomistajille osuutensa (50%) vuoden 2012 rakentamis- ja joh-
tojen siirtokustannuksista viimeistaan silloin, kun korttelin 1107 tontin 1 talon raken-
taminen on aloitettu, mutta kuitenkin aikaisintaan 28.2.2013.

2. Lahtékohdat

Alueen asemakaavamuutos kaynnistyi kaupungin ja tontin 1097-5 silloisen omistajan
Kapiteeli Oyj:n vélisillda neuvotteluilla ja kaupunginhallitus hyvéksyi 7.11.2005 § 411
alueen kaavoituksen k@ynnistamissopimuksen, joka on litteend nro 1.

Oka Oy osti Kapiteeli Oyj:Ita 25.5.2006 allekirjoitetulla kauppakirjalla tontin 1097-5 ja
kaupunginhallitus antoi 7.8.2006 § 236 suostumuksen em. kauppaan ja hyvaksyi Oka
Oy:n kaavoituksen kdynnistdmissopimuksen osapuoleksi Kapiteeli Oyj:n sijaan. Oka
Oy on sulautunut Lemminkainen Talo Oy:n.

Alueella kaavoituksen kaynnistamissopimuksen mukaisesti 12.6. -16.10.2006 jarjes-
tetyssd asemakaavallisessa kutsukilpailussa kilpailualueeseen siséllytettiin alkuperai-
sen alueen lisdksi mm. Halkotorin seka korttelin 1035 alueet. Kilpailussa pyrittiin par-
haaseen mahdolliseen ratkaisuun alueen rakentamisessa kiinnittdmatta huomiota
alueen maanomistukseen. Kaupunginhallitus jatkoi 10.12.2007 § 366 hyvaksytyn
asemakaavoituksen kdynnistamissopimuksen voimassaoloaikaa 31.12.2008.

Kaupungin omistamat alueet tdman sopimuksen tarkoittamalla alueella ilmenevét lii-
tekartasta nro 2.

3. Sopimusalue

Sopimusalue sijaitsee Kouvolan kaupungin kaupunginosassa 1. Kangas ja se muo-
dostuu korttelin 1106 tontista 3 seka kortteleista 1097, 1107, 1119 ja 1120 seka niihin
liittyvistd yleisista alueista (Halkotori, Halkotorinkatu, Halkotorinkuja ja Halkoraitti).
Sopimusalue on pinta-alaltaan n. 4,377 ha ja se on esitetty liitekartalla nro 3.

4. Sopimusalueen asemakaavan késittelyhistoria ja nykyinen kaavoitustilanne

lImoitus asemakaavan vireille tulosta julkaistiin 25.1.2007 ja kaupunginvaltuusto hy-
vaksyi asemakaavan 26.5.2008. Kaakkois-Suomen ymparistékeskus teki asemakaa-
vasta oikaisu kehotuksen 1.7.2008. Kaavan hyvaksymispaatos raukesi MRL:n 195
§:n perusteella, koska kaupunginvaltuusto ei tehnyt kaavaa koskevaa paatosta kuu-
den kuukauden kuluessa oikaisukehotuksesta.

Asemakaavan valmistelu aloitettiin uutena kaavana ja ilmoitus asemakaavan vireille
tulosta julkaistiin 25.11.2009 ja kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan
31.1.2011. Kaakkois-Suomen ELY-keskus teki kaavasta oikaisukehotuksen
11.3.2011 ja kaupunginvaltuusto hyvéksyi kaavan 29.8.2011 ja se sai lainvoiman
19.10.2011.



5. Rakennusoikeuksien jakaminen ja alueiden vaihtaminen

Kaupungin ja Maanomistajien valisissd neuvotteluissa on sovittu rakennusoikeuksien
jakamisesta seuraavasti; Kaupunki saa korttelin 1097 tontin 8, korttelin 1120 tontit 1
ja 2 ja korttelin 1106 tontin 3. Maanomistajat saavat korttelin 1097 tontin 7, korttelin
1097 tontin 9, korttelin 1107 tontin 1 ja korttelin 1119 tontin 1. '

Tonttien jakautuminen on esitetty litekartassa 4.

Em. jaon mukaan kaupunki saa rakennusoikeutta 16.100 ka-m? ja Maanomistajat
18.750 ka-m?, joten Maanomistajat saavat 1325 ka-m? yli jako-osuutensa ja maksaa
Kaupungille korvausta 205.375 euroa laadittavien vaihtokirjojen nettovalirahana.

Rakennusoikeuksien jaon toteuttamiseksi laaditaan tonttijaot ja muodostetaan tontit
seka perustetaan tarvittavat kulkuoikeus- ym. rasitteet.

6. Pilaantunut maapera

Sopimusalueella olevien mahdollisten pilaantuneiden (saastuneiden) maa-alueiden
olemassa olo selvitetdén ja alueet kunnostetaan ennen rakennustéiden aloittamista.
Mikali sopimusalueelta 16ytyy pilaantuneita maa-alueita, niiden kunnostamisesta seka
pilaantuneiden maa-aineksien jatkokasittelysta vastaa kumpikin sopijapuoli sopimuk-
sen allekirjoitushetkelld omistamansa alueen osalta.

7. Kunnallistekniikan seké yleisten alueiden suunnittelu, rakentaminen ja kunnossapito,
johtojensiirto seka kustannusten jakaminen

Sopimusalueella olevien Halkotorinkadun, Halkotorinkujan ja Halkoraitin katualueiden
seké Halkotorin ja Halkotorin maanalaisen autojen sailytyspaikan kohdalla sen paalle
tulevien pintarakenteiden (vesieristeen ylapinnasta ylospéin) seka melu- ja tarinara-
kenteiden suunnittelusta, rakennuttamisesta ja rakentamisen valvonnasta vastaa
kaupunki.

Em. yleisten alueiden ja rakenteiden suunnittelu- ja rakentamis-, rakennuttamis- ja
valvontakustannukset paallystys-, istutus- ja viimeistelytdineen jaetaan suhteessa
50% / 50% Kaupungin ja Maanomistajien kesken. Rakentamisen suorittaa tarjousten
perusteella ulkopuolinen yritys.

Halkotorinkatu rakennetaan v. 2012. Halkotori ja Halkotorinkuja rakennetaan valmiiksi
sen jélkeen, kun korttelit 1107 ja 1119 ja kaavan mukainen maanalainen paikoitustila
(ma-a-1) on rakennettu valmiiksi.

Maanomistajat vastaavat em. maanalaisen paikoitustilan rakentamisesta siten, etta
se mahdollistaa torialueen kunnossapidon normaalilla kalustolla.

Sopimusalueella olevien johtojen laitteiden siirtokustannukset jaetaan suhteessa
50% / 50% Kaupungin ja Maanomistajien kesken. Johtojen siirroista vastaavat johdot
omistavat laitokset.



8. Rakennettavien yleisten alueiden haltuunotto

Maanomistajat antavat télla maankayttésopimuksella Kaupungille luvan omistamien-
sa katualueiden ennakko haltuunottoon katujen rakentamista varten. Korvaukset ka-
tualueista maksetaan tonttien muodostamiseksi laadittavien vaihtokirjojen yhteydes-
sé, jolloin katualueet siirtyvat Kaupungin omistukseen.

9. Yleisten alueiden kunnossapito

Yleisten alueiden kunnossapidosta ja peruskorjauksista vastaa Kaupunki lainsaadan-
nén mukaan sen jalkeen, kun alueet on rakennettu valmiiksi ja kadunpitop&atékset on
tehty. Halkotorin kunnossapidosta vastaa Kaupunki vesieristeen ylapuolen osalta ja
Maanomistajat sen alapuolen osalta.

10. Kortteleiden rakentaminen

Sopimusalueen asemakaavassa on méaaratty AK-kortteleiden rakentamisjérjestys.
Lemminké&inen Talo Oy sitoutuu aloittamaan korttelin 1097 tontin 7 rakennustyét kah-
den vuoden kuluessa tdméan sopimuksen allekirjoittamisesta.

11. Autopaikkojen jarjestdaminen

Sopimusalueen asemakaavassa on méadritelty maanalaisten autopaikkojen raken-
nusala (ma-a-1), joka on tarkoitettu kortteleiden 1107 ja 1109 seké korttelin 1097-
tontin 9 ja korttelin 1106 tontin 3 kayttéon.

Kaupunki antaa Maanomistajille talla sopimuksella em. kaavan mukaisen maanalai-
sen rakennusalan kaytt6on. Maanomistajilla on vastuu autopaikkojen suunnittelusta,
rakentamisesta ja yllépidosta seké velvollisuus tarjota tontin 1106-3 rakentajalle au-
topaikkoja em. maanalaisesta paikoitustilasta todellisiin kustannuksiin perustuvalla
lunastushinnalla tai vuokralla.

Ennen kuin kaupunki luovuttaa korttelin 1106 tontin 3, on tontin saajan tehtéva sopi-
mus Maanomistajien tai sen hetkisen omistajan kanssa autopaikkojen sijoittamisesta
em. maanalaiseen paikoitustilaan.

Tonttien 1097-8 ja 1120-2 tarvitsemista autopaikoista 1/3 saa asemakaavaméérayk-
sen mukaan sijoittaa katualueelle.

12. Sopimuksen voimassaolo
Tama sopimus tulee voimaan Kaupunkia sek&d Maanomistajia sitovaksi sen jélkeen,

kun sopimus on allekirjoitettu ja Kaupungin sopimuksen hyvaksymispaatés on lain-
voimainen.



13. Sopimuksen paattyminen
Tama sopimus paattyy, kun sopimusalueen kunnallistekniikka ja yleiset alueet vii-
meistelytdineen on saatu valmiiksi ja tonttien muodostamiseksi suoritettavat maa-
alueiden vaihdot on tehty ja tontit merkitty kiinteistérekisteriin.

14. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan
Kymenlaakson karajaoikeudessa.

Kouvolassa 30.5.2012
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LEMMINKAINEN TALO OY

Kimmo Vanhala
Lemminké&inen Talo Oy:n valtuuttamana
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ASEMAKAAVOITUKSEN KAYNNISTAMISSOPIMUS KYMENLAAKSONTIEN,
KAUPPAMIEHENKADUN JA RAUTATIENKADUN RAJAAMALLA ALUEELLA

SOPIJAPUOLET
Kouvolan kaupunki

Kapiteeli Oyj

1. SOPIMUSALUE

Sopimus koskee oheisesta liitekartasta iimenevaa C3-C4 aluetta kaupunginvaltuuston 29.10.2001
§ 123 hyvaksymaésséa keskustan osayleiskaavan ydinkeskustan osatarkistuksessa.

2. SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd kaupunki ja Kapiteeli Oyj maanomistajina sopivat
asemakaavoituksen kaynnistédmisesta ja siihen liittyvistd ehdoista. Sopijapuolet ovat tietoisia siita,
ettd kaynnistyva asemaakaavoituksen valmistelu ei valttdamatta johda asemakaavan
hyvéksymiseen kunnan ja maanomistajien asettamien tavoitteiden ja 1ahtékohtien mukaisena.

3. LAHTOTILANNE

Taman sopimuksen tarkoittamalla alueella ovat voimassa 18.4.1974 ja 30.6.1980. vahvistetut
asemakaavat seka kaupunginvaltuuston 29.10.2001§ 123 hyvéksyméa keskustan osayleiskaavan
ydinkeskustan osatarkistus, josta ilmenevat alueelta laaditut kaavalliset selvitykset. Kapiteeli Oyj:n
omistamalla alueella on v. 2002 tehty maaperéselvitys Geologisen Tutkimuskeskuksen toimesta,
lisatutkimuksia tehddan tarvittaessa.

Mikali sopimusalueelta 16ytyy pilaantuneita maa-alueita, niiden kunnostamisesta seké pilaantuneen
maa-aineksen jatkok&sittelysta vastaa kumpikin sopijapuoli kustannuksellaan omistamansa alueen

osalta.

4. KUNNAN JA MAANOMISTAJIEN ESITTAMAT TAVOITTEET JA LAHTOKOHDAT
ASEMAKAAVOITTAMISELLE JA KAAVAN TOTEUTTAMISELLE

-asemakaava laaditaan em. alueella voimassa oikeusvaikutteisen osayleiskaavan periaatteiden
mukaisesti asuntorakentamista painottaen

-tdmén sopimuksen perusteella kaavoitettavan alueen rakennusoikeus jaetaan puoliksi
sopijaosapuolille ja tarvittaessa suoritetaan maa-alueiden vaihtoja tonttien muodostamiseksi.

5. ASEMAKAAVA

Asemakaavoituksen yhteydessa jérjestetdan erikseen sovittavassa muodossa arkkitehtikilpailu.
Mikaéli kilpailu jarjestetédan aineisto kilpailuohjelmineen valmistellaan 31.12. 2005 mennessa ja
tavoitteena on, etté kaava olisi valmis vahvistusmenettelyyn 31.12.2006 mennessa. Tdman
sopimuksen perusteella kaavoitettavan alueen kaavoituskustannukset jaetaan rakennusoikeuksien
suhteessa. Em. kustannuksiin luetaan asemakaavan laatimisen ja kasittelyn seka tassa
yhteydessé tarvittavien maankaytto- ja rakennuslain edellyttamien tai hankkeen toteuttamisen
muutoin edellyttdmien selvitysten ja vaikutusten arvioinnin kustannukset sek& mahdollisen

arkkitehtikilpailun kustannukset.



6. SOPIMUSALUETTA KOSKEVAN MAANKAYTTOSOPIMUKSEN LAATIMINEN

_Kunta ja Kapiteeli Oyj pyrkivat neuvottelemaan asemakaavaehdotuksen lautakuntakésittelyn
jalkeen maankaytto- ja rakennuslain mukaisen maankayttésopimuksen sopimusalueen
asemakaavan toteuttamisesta.

Maankayttosopimuksen perusteella kaavoitettavan alueen yleisten alueiden(kadut, puistot)
kustannukset jaetaan paésaantoisesti rakennusoikeuksien suhteessa.

7. SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS

Tama sopimus tqlc_—:'e_ voimaan seka kuntaa ettd Kapiteeli Oyj:ta sitovaksi sen jalkeen, kun tdma
sopimus on allekirjoitettu ja kunnan sopimuksen hyvéksymista koskeva paatds on saanut

lainvoiman.
8. SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Kapiteeli Oyj ei saa siirtéa taté sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman kunnan
suostumusta.

9. SOPIMUSALUEEN LUOVUTTAMINEN

Mikéli Kapiteeli Oyj luovuttaa sopimusalueen osittain tai kokonaan kolmannelle tdman sopimuksen
voimassa ollessa, maanomistajat vastaavat edelleen kuntaan ndhden téman sopimuksen
mukaisista velvoitteista.

10. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Erimielisyydet, joita osapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan Kouvolan
karajaoikeudessa.

11. SOPIMUKSEN RAUKEAMINEN

Ellei taman sopimuksen tarkoittaman alueen asemakaava ole vahvistunut 31.12.2007
mennessé, tama sopimus raukeaa ja siihen mennessa syntyvat kaavoituskustannukset jaetaan

kohdan 5 mukaisesti.

Allekirjoitukset
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VALTAKIRJA

VALTUUTTAJA
Lemminkainen Talo Oy (Y-tunnus 0112448-6)
Salmisaarenaukio 2, 00180 Helsinki

VALTUUTUS

Kimmo Vanhala (synt. 18.1.1974) valtuutetaan edustamaan Lemmin-

kainen Talo Oy:ta (jaliempana "Yhtid) Kouvolan kaupungin talousalu-

eella Yhtion harjoittamassa asuntotuotannossa siten, etté hanella on
oikeus allekirjoittaa Yhtion puolesta:

- urakointitoimintaan liittyvia, tarjouksia, aliurakka- ja urakkasopi-
muksia seka naihin liittyvia hankintasopimuksia;

- Yhtidn tai Yhtion hallitseman Kkiinteistd- tai asunto-osakeyhtion
vuokraustoimintaan liittyvia vuokrasopimuksia;

- kiinteistbnmuodostamiseen ja kiinteiston kayttoon liittyvia, vuok-
ra-, hallinnanjako-, rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksia;

- Yhtidn omistamien kiinteistd- ja asunto-osakeyhtididen osakkei-
den perustamisasiakirjat, yhtididen ostamista tai myyntia koskevat
asiakirjat seké oikeus edustaa Yhtiétéd osakkeenomistajan osa-
kasoikeuksien kayttamista koskevissa tilaisuuksissa ja asioissa.

Edelld mainituissa tehtaviensa hoitamiseksi valtuutettu on oikeutettu
saamaan tehtévissaan tarvitsemiaan tietoja, asiakirjoja tai niiden jal-
jennoksia Yhtion oikeuksia taikka velvoitteita koskevista asioista.

VOIMASSAOLO
Valtakirja on voimassa 31.12.2012 asti.

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUS

Helsingissa, 29. joulukuuta 2011

Jukka Terﬁonen, toimitusjohtaja




