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ESISOPIMUS KIINTEISTON MAARAALOJEN KAUPASTA LUONNOS 16.9.2022

1. Osapuolet

11

1.2

Yl6jarven kaupunki (0158221-7)
PL 22, 33471 YI6jarvi

jaliempana ”Myyja”

Pirkanmaan Osuuskauppa (0536307-0)
PL 130, 33101 Tampere

jaljempana ”Ostaja”

2. Esisopimuksen tausta ja tarkoitus

2.1

2.2

2.3

2.4

25

Myyja omistaa Ylojarven kaupungin alueella sijaitsevan Puistosuojanen -nimi-
sen kiinteiston (kiinteistotunnus 980-428-6-418) seka Tasanko -nimisen kiinteis-
ton (kiinteistétunnus 980-428-1-279).

Ostaja omistaa kohdassa 2.1 tarkoitettujen kiinteistojen rajanaapurina olevan
Pokki -nimisen kiinteiston (kiinteistotunnus 908-428-6-466).

Yl6jarven kaupunki on valmistellut asemakaavamuutosta liite 1 suunnittelualu-
eelle, joka kasittaa Pokki-nimisen kiinteiston kokonaisuudessaan seka esisopi-
muksen laatimisajankohtana lahivirkistysalueena kaytettavia rakentamattomia
maardaloja Myyjan omistuksessa olevista Puistosuojanen ja Tasanko -nimisista
kiinteistoista.

Ostajan tarkoituksena on rakentaa asemakaavamuutoksen jdlkeen alueelle va-
hittdiskaupan suuryksikko. Tarkoituksen toteutuminen edellyttda, ettd kaava-
muutoksen kohteena olevan suunnittelualueen kaikki maa-alueet siirretaan Os-
tajan omistukseen.

Myyija ja Ostaja sopivat talla esisopimuksella edellytyksista, joilla Ostaja ostaa
asemakaavamuutoksen kohteena olevat kiinteistdjen maaradalat Myyjalta, seka
luovutusten keskeisista ehdoista.



3. Esisopimuksen kohteet
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Esisopimuksen kohteena on Liitteeseen 2 merkitty
(i) noin 7 094 m2:n suuruinen maaraala kiinteistostd 980-428-6-418; ja

(i) noin 5 462 m2:n suuruinen maaraala kiinteistosta 980-428-1-279.

4. Lopullisen kaupan solmimisen edellytykset

4.1

4.2

Myyja on velvollinen myymaan ja Ostaja velvollinen ostamaan esisopimuksen
kohteena olevat maaraalat, kun kaikki seuraavat edellytykset ovat tayttyneet:

(i) Yl6jarven kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt liitteen 1 suunnittelualu-
eelle asemakaavaehdotuksen nro 23702118 mukaisen asemakaavan;

(ii) asemakaavan hyvaksymista koskeva paatos on lainvoimainen;

(iii) Yl6jarven kaupunginhallitus on hyvaksynyt osapuolten vililld laaditta-
van maankayttésopimuksen

(iv) maankayttésopimuksen hyvaksymispaatds on lainvoimainen.

Myyja sitoutuu ilmoittamaan edelld sovittujen edellytysten tayttymisesta
valittdmasti Ostajalle.

5. Lopullisen kaupan keskeiset ehdot

5.1

5.2

Kauppa tehddén esisopimuksen liitteend 3 olevan kauppakirjaluonnoksen mu-
kaisin ehdoin.

Maardalojen kauppahinta on 1042 080 euroa. Ostaja maksaa kauppahinnan
Myyjalle kaupanteon yhteydessa.

6. Esisopimuksen voimassaolo ja sopimussakko

6.1

6.2

Tama esisopimus on voimassa viisi vuotta sopimuksen allekirjoituksesta.

Myyijalla ja Ostajalla on velvollisuus allekirjoittaa esisopimuksen voimassaoloai-
kana liitteen 3 mukainen kiinteistdjen maaraalojen luovutusta koskeva lopulli-
nen kauppakirja kahden kuukauden kuluessa siita, kun edelld kohdassa 4.1 so-
vitut kaupan edellytykset ovat tayttyneet.



6.3

6.4

7. Muut ehdot

8. Liitteet

8. Allekirjoitukset
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Mikali Ostaja rikkoo velvollisuutta tehda tdssa esisopimuksessa sovittu lopulli-
nen maaraalojen kauppa, Ostaja on velvollinen suorittamaan Myyjalle sopimus-
sakkona 1563 120 euroa. Sopimussakko on 1,5 -kertainen kauppahinnan
maara.

Sopimussakon lisaksi ei ole muuta korvausvelvollisuutta.

Tasta esisopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet ratkaistaan Pirkan-
maan kardjaoikeudessa ensiasteena.

Tama esisopimus kasittdad seuraavat liitteet:
Liite 1: Asemakaavaehdotus

Liite 2: Karttaliite luovutettavista alueista
Liite 3: Maaraalojen luovutusta koskeva kauppakirjaluonnos

Tata esisopimusta on laadittu kolme (3) samasanaista kappaletta, yksi (1) kum-
mallekin osapuolelle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Taman esisopimuksen allekirjoittajat ovat sopineet ja hyvaksyvat tassa esisopi-
muksessa vastaiselle kaupalle sovitut keskeiset ehdot.

Ylojarvella . pdivand  kuuta 2022

Ylojarven kaupunki

[Nimi] [Nimi] [Nimi] [Nimi]

Pirkanmaan Osuuskauppa

[Nimi] [Nimi]



Kaupanvahvistajan todistus
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Kaupanvahvistajana todistan, ettd Ylojarven kaupunginhallituksen puolesta
[Nimi] [Nimi] ja Nimi] [Nimi] luovuttajana seka Pirkanmaan Osuuskaupan puo-
lesta Nimi] [Nimi] luovutuksensaajana ovat allekirjoittaneet tdman kiinteistdjen
maardalojen esisopimuksen ja ettd he ovat olleet yhta aikaa |dsna esisopimusta
vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja todennut,
etta esisopimus on tehty maakaaren 2 luvun 7 §:ssa saddetylla tavalla.

Yl6jarvelld . pdivanda  kuuta 2022

[Nimi] [Nimi]
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon.
Erikoiskaupan tiloja saa rakentaa enintdan 20 % rakennettavasta kerrosalasta.
Rakennuksen ylimman kerroksen ylapuolelle saa enimmaiskerrosluvun estamatta
sijoittaa teknisia tiloja, seka kerrosalaan luettavaa tilaa enintaan 300 k-m2.
Rakennuksen vanhan ja uuden osan tulee muodostaa julkisivuiltaan yhteensopiva
kokonaisuus. Uudisrakennusta tulee pyrkia keventamaan esim. jakamalla julkisivuja

pienempiin osiin tai tekemalla niihin polveiluja korkeus- ja/tai syvyyssuunnassa.

Ita- ja pohjoispuolisia liiketiloja on avattava ikkunoin. Suunnittelussa tulee
huomioida rakennuksen sijoittuminen avoimen maisematilan reunalle. Julkisivuissa
ja pihan kasittelyssa on kiinnitettava erityistd huomiota ymparistékuvallisiin
seikkoihin.  Leijatien puoleiset varastointialueet ja lastaustilat on sijoitettava
rakennuksen sisalle tai aidattava vahintdan 200 cm korkealla, ulkonadllisesti
korkeatasoisella umpinaisella meluaidalla.

Mainospylonin / -pyloneja saa sijoittaa vain niitd varten osoitetuille alueille.
Alueen sisaiset kevyen liikenteen vaylat tulee erottaa pysakodintialueesta esim.
istutusaltailla, korokkeilla tai muilla rakenteellisilla ratkaisuilla, tai puuriveilla.

Kierratyspisteen nakymista katujen suuntaan tulee pyrkid vdhentdmaan esim.
rakenteellisin aidoin, sadleikdin tai tarpeeksi korkean peittavan istutuksen avulla.

Lahivirkistysalue. Alueen maisemallinen luonne avoimena maisematilana tulee
sailyttaa.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Rakennuksen, rakenteiden ja laitteiden enimmaiskorkeus metreina.

Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Yleiselle jalankululle ja polkupyérailylle varattu alueen osa.

Pysakoimispaikka.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Teknisen huollon laitetta, kuten jatevesipumppaamoa tai sdhkdmuuntamoa
varten varattu alueen osa.

Alueen osa, jolle saa sijoittaa mainosrakenteen

Alueelle on rakennettava melueste. Merkinta osoittaa esteen likimaaraisen
sijainnin ja lukuarvo sen ylareunan likimaaraisen korkeusaseman.

Alueelle on rakennettava melueste. Merkintd osoittaa esteen likimaaraisen
sijainnin ja lukuarvo sen ylareunan likim&araisen korkeuden maanpinnasta.

Alue, jolla sallitaan kellarikerrokseen sijoittuvien pysakadintitilojen rakentaminen.

Ohjeellinen maanalaisten hulevesien viivytysrakenteiden sijainti.

Ohjeellinen katoksen rakennusala.

KM-3 korttelialueella muodostuvia hulevesia tulee viivyttaa korttelialueen sisalla siten, etta
viivytysrakenteiden yhteenlaskettu viivytystilavuus on 1,1 m3 /100 m2, eli 1,1 kuutio
viivytystilavuutta jokaista 100 m2 lapaisematonta pintaa kohden. Liityttdessa kaupungin
hulevesiverkostoon suuriin sallittu purkuvirtaama on 30 I/s liittymaa kohden. Liittymia voi
olla korkeintaan yksi vastaanottavaa hulevesilinjaa kohden.

Pysakointialueella muodostuvat hulevedet on johdettava suodattavan rakenteen, esim.
biosuodatuskentan kautta. Polttonesteen jakeluaseman alueella muodostuvat hulevedet tulee
johtaa niihin liittyvien lakien ja maaraysten mukaisesti. Alueen tulvavesien johtaminen
hallitusti huomioiden alueen ulkopuoliset ominaisuudet.

YLEISMAARAYKSET

1 § Autopaikkoja on varattava vahintaan seuraavasti:
- 1 ap / 30 kerrosalaneliometria kaupan suuryksikdn kerrosalaa
- 1 ap / 50 kerrosalaneliometria liike- ja toimistotilojen kerrosalaa

2 § Polkupydrapaikkoja on varattava vahintaan 1 pp / 100 kerrosalaneliometria.
- Vahintaan puolet polkupyodrapaikoista on oltava katettuja

3 § KM-3 korttelin alueelle tulee osoittaa aluetta polkupyérien ja henkiléautojen
liityntapysakaointiin.

4 § Kaikissa rakennuksissa ja katoksissa tulee suosia viherkattorakenteita.

5 § Rakentamisessa ja maanrakentamisessa tulee mahdollisuuksien mukaan suosia
soveltuvia kierratysmateriaaleja.

6 § Rakennusten suuntaamisessa ja tilojen suunnittelussa tulee huomioida aurinkoenergian
hydédyntdminen. Rakennusten katoille ja julkisivuihin saa sijoittaa aurinkoenergian
kerdadmiseen liittyvia laitteita ja rakenteita sekd tietoliikenteen tukiasemia. Ne tulee
suunnitella osaksi rakennuksen arkkitehtuuria ja olla esteettisesti ymparistodn sopivaa.
Teknisten tilojen suunnittelussa ja mitoituksessa on varauduttava paikallisesti tuotetun
energian hyédyntamiseen.
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YLOJARVEN KAUPUNKI

KORTTELIN 155 SEKA ETELAPUOLEISEN
LEIJAPUISTON ASEMAKAAVAN MUUTOS

EHDOTUS 1:1000

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE:
Korttelia 155, Leijapuiston lahivirkistysaluetta seka Leijatien katualuetta.

ASEMAKAAVA KOSKEE:
Korttelia 155.

ASEMAKAAVALLA JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUU
Kortteli 155, sekd asemakaavakatu Oksasentie.

Kaavaluonnos: 18.08.2021

- nahtavilla: 25.08.2021 - 24.09.2021 (MRL 62 §)
Kaavaehdotus: 06.04.2022

- nahtavilla: _._ - _._202_(MRL 65 §)

Hyvaksytty Ylojarven kaupunginvaltuustossa _._.202_ § .

Sweco Infra & Rail Oy

Filemon Wolfram
Suunnittelija, M.Sc.

Pasi Vierimaa
Arkkitehti SAFA, YKS 492

Yl6jarven kaupunki Asemakaava 1:1000
Korttelin 155 seka etelanpuoleisen

Leijapuiston asemakaavan muutos

v PASV o o
23702118_Yloj_Prisma-Leijapuisto_akm_EHDOTUS.dwg
SWECO FILW
Sweco Infra & Rail Oy
Hatanpéaén valtatie 11, 33100 TAMPERE, * 010 2414 000 YS K 23702 1 1 8

13.04.2022
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LIITE 3

KIINTEISTOJEN MAARALOJEN KAUPPAKIRJA

1. Osapuolet

1.1

1.2

Ylgjarven kaupunki (0158221-7)
PL 22, 33471 Ylojarvi

jaljiempana ”"Myyja”

Pirkanmaan Osuuskauppa (0536307-0)
PL 130, 33101 Tampere

jaljempana ”Ostaja”

2. Esisopimuksessa x.x.2022 sovittujen kaupan edellytysten tdayttyminen

2.1

2.2

3. Kaupan kohde

3.1

3.2

3.3

3.4

Myyija ja Ostaja ovat x.x.2022 allekirjoittaneet esisopimuksen, jossa osapuolet
ovat sopineet edellytyksistd, joiden tayttyessda Ostaja ostaa Myyjaltd taman
kauppakirjan kohteena olevat maaraalat.

Osapuolet toteavat, ettda esisopimuksessa sovitut lopullisen kaupan
solmimisedellytykset ovat tdyttyneet. Osapuolet sopivat kiinteistdjen
maardalojen kaupasta seuraavasti:

Kaupan kohteena ovat Ylojarven kaupungissa sijaitsevan Puistosuojanen -
nimisen kiinteiston (kiinteistdtunnus 980-428-6-418) noin 7 094 m?2:n suuruinen
liitekartan mukainen madrdala sekd Tasanko -nimisen kiinteiston
(kiinteistotunnus 980-428-1-279 ) noin 5 462 m2:n suuruinen maaraala. Kaupan
kohteena olevat maaraalat on merkitty liitteeseen 1 / kartta.

Talla kauppakirjalla ei myyda irtaimistoa.

Myyja siirtaa talla kauppakirjalla ilman eri korvausta kiinteistéjen maaraaloihin
kuuluvat liittymat (vesi-, viemari- ja paineviemariliittymat) Ostajalle.

Ostaja sitoutuu liittdmaan kaupan kohteena olevat maaraalat jo omistamaansa
Pokki -nimiseen kiinteistoon (kiinteistotunnus 980-428-6-466).
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4. Kauppahinta ja maksuehdot

4.1

4.2

Maaraalojen kauppahinta on yhteensa 1 042 080 euroa.

Ostaja maksaa kauppahinnan kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa
kokonaisuudessaan Myyjan ilmoittamalle pankkitilille.

5. Omistus- ja hallintaoikeus

Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyvat Ostajalle kauppahinnan
maksua vastaan.

6. Ostajan velvollisuudet

6.1

6.2

6.3

Ostaja sitoutuu rakentamaan omistuksessaan olevalle Pokki-nimiselle
kiinteistolle seka taman kauppakirjan kohteena oleville maaraaloille alueelle
hyvaksytyn asemakaavan, rakennusjarjestyksen seka alueen
suunnitteluohjeiden mukaisen vahittdiskaupan suuryksikon (Prisma) neljan (4)
vuoden kuluessa tdman kauppakirjan allekirjoittamisesta siten, etta kaupungin
rakennusvalvontaviranomainen voi suorittaa kiinteistolld maankaytto- ja
rakennuslain  mukaisen loppukatselmuksen, jolla uusi liikerakennus
hyvaksytaan kayttéonotettavaksi. Myyja voi myontaa Ostajan laatiman erillisen
kirjallisen hakemuksen perusteella erityisista syista pidennysta rakennusajalle.

Mikali Ostaja rikkoo tdssa kohdassa sovittuja velvoitteitaan, Ostaja on
velvollinen suorittamaan Myyjalle sopimussakkona 1 563 120 euroa. Myyja voi
erityisen painavista syista vapauttaa Ostajan joko kokonaan tai osittain tassa
kohdassa 6.2 sovitun sopimussakon maksamisesta. Sopimussakon lisaksi ei ole
muuta korvausvelvollisuutta.

Ostaja  sitoutuu olemaan myymatta tai muuten  luovuttamatta
rakentamattomia maaraaloja edelleen, ellei Myyja ole etukdteen antanut
suostumustaan edelleen luovutukselle ja sen ehdoille.

7. Kiinteistosta aiheutuvat kustannukset ja kiinteistovero

7.1

7.2

7.3

7.4

Myyja vastaa kaikista kaupan kohteeseen kohdistuvista veroista ja muista
julkisoikeudellisista maksuista seka kiinteiston hoito- ja yllapitokustannuksista
omistusoikeuden siirtymispadivaan. Taman paivan jalkeiselta ajalta niista vastaa
Ostaja.

Ostaja vastaa kokonaisuudessaan kunnallistekniikan liittymismaksuista, jotka
Ylojarven Vesi Oy perii Ostajalta kulloinkin voimassa olevien taksojen mukaan.

Ostaja vastaa kaupan kohteiden lainhuutokustannuksista ja kaupanvahvistajan
palkkiosta.

Vuoden 20xx (=lopullisen kaupan solmimisvuosi) kiinteistbverosta vastaa
Myyja.
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8. Rasitukset ja rasitteet

8.1

8.2

Myyja vakuuttaa, ettd kaupan kohteena oleviin maaraaloihin ei kohdistu mitaan
kiinnityksia, muita rasituksia taikka rasitteita, jotka eivat ilmene tdaman
kauppakirjan liitteend olevasta rasitustodistuksesta ja
kiinteistorekisteriotteesta. Kantakiinteistdd Tasanko rasittaa vuokraoikeus
MML/253758/73/2013, joka ei kuitenkaan koske tdmian kaupan kohteena
olevaa liitteeseen 1 merkittya maaraalaa.

Ostaja antaa suostumuksensa Myyjan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa
palvelevien tarpeellisten johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden
sijoittamiselle kiinteistolle. Tdassa kohdassa 8.2 tarkoitetuista toimenpiteista
Ostajalle aiheutuva suoranainen haitta tai vahinko korvataan erikseen
laadittavan sopimuksen mukaisesti.

9. Katualueen kunnossapito ja puhtaanapito; postilaatikot

9.1

9.2

9.3

Ostajan velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana kiinteistoon rajoittuva katu
maardytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa-
ja puhtaanapidosta on sdddetty sekd asianomaisessa kunnallisessa
sddannoksessa madrataan.

Milloin kiinteiston kohdalla olevaa katua ei ole sdadetyssa jarjestyksessa
luovutettu yleiseen kayttoon, mutta sitd kuitenkin kdytetddn yleiseen
liikenteeseen, omistaja on velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja
puhtaanapidosta, kuten yleiseen kaytt6on luovutettujen katujen osalta on
sdddetty ja madratty, ellei toisin ole sovittu.

Myyja voi pidattaa itselleen oikeuden ottaa edelld kohdassa 9.2 tarkoitetut
tehtdvat tai osan niista suoritettavakseen, jolloin Ostaja on velvollinen
suorittamaan tasta Myyjalle keskimaardisten todellisten kustannusten
mukaisen korvauksen.

10. Ostajalle annetut tiedot

Ostaja on tutustunut seuraaviin kaupan kohdetta koskeviin asiakirjoihin:

1. Lainhuutorekisteriotteet
2. Rasitustodistukset

3. Kiinteistorekisterinotteet
4. Asema- ja yleiskaavat

11. Maaperaa koskevat vakuutus

Myyija vakuuttaa ymparistonsuojelulain 139 §:n mukaiseen
selontekovelvollisuuteen viitaten, ettd silla ei ole tiedossaan, ettd kaupan
kohteena olevien maaraalojen maapera tai pohjavesi olisi pilaantunut tai etta
maaperassd olisi pilaantumista aiheuttavia aineita. Mikali alueella ilmenee
tarvetta maaperan puhdistamiseen, on Ostajan otettava ennen
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puhdistustoimenpiteisiin ryhtymista yhteyttd Myyjaan. Mikali pilaantuminen
on aiheutunut ennen kauppakirjan allekirjoittamista, korvaa Myyja
viranomaisen asettaman kunnostustason edellyttdmastd puhdistamisesta
aiheutuvat tavanomaiseen rakentamiseen ndhden ylimaaraiset kustannukset.
Myyja korvaa em. kustannukset ainoastaan, mikali kaikista kustannuksista ja
puhdistamiseen liittyvista toimenpiteistd on sovittu Myyjan kanssa ennen
niiden toteuttamista. Myyja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista, joita
Ostajalle tai Ostajan hankkeelle saattaa aiheutua alueen maaperdn tai
pohjaveden puhdistamisesta

12. Etuostolaki
Osapuolet vakuuttavat, ettd heiddn valillansa ei ole suoraan eika
kolmannenkaan valityksella kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana
tapahtunut sellaisia luovutuksia, jotka olisi otettava huomioon etuostolain 5
§:ssd mainitussa tarkoituksessa.

13. Varainsiirtovero Tastd kaupasta menevasta varainsiirtoverosta vastaa Ostaja.
14. Lohkomiskustannukset

Ostaja vastaa maardalojen lohkomisesta aiheutuvista
kiinteistonmuodostuskustannuksista.

15. Liitteet
Tama kauppakirja kasittaa seuraavat liitteet:
1. Karttaliite luovutettavista alueista
2. Maankayttosopimus
3. Lainhuutorekisteriotteet
4. Rasitustodistukset
5. Kiinteistorekisteriotteet
6. Asema- ja yleiskaavat

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Ylojarvella x padivana kuuta 2022
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Yl6jarven kaupunki

[Nimi] [Nimi] [Nimi] [Nimi]

Pirkanmaan Osuuskauppa

[Nimi] [Nimi]

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd Yl6jarven kaupunki edustajanaan xx ja xx
luovuttajana seka Pirkanmaan Osuuskauppa edustajanaan XX
luovutuksensaajana ovat allekirjoittaneet taman kauppakirjan ja olleet yhta
aikaa lasnd kauppakirjaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien
henkilollisyydet ja todennut, ettd kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 7
§:ssd saadetylla tavalla.

[Nimi] [Nimi]
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