Innovaatiokumppanuussopimus koskien Kauppahallin korttelin kehittdmista
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1. Sopijapuolet
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Turun kaupunki
Y-tunnus: 0204819-8
PL 355

20101 Turku

JKMM Arkkitehdit Oy
Y-tunnus: 2676548-2
Osoite: Lapinrinne 3, 00100 Helsinki

2. Yhteyshenkilot ja heidan tehtavansa

Sopijapuolten yhteyshenkilt ja heidan yhteystietonsa:

Turun kaupunki

Kirsi-Maria Eronen, hankepaallikké keskustan kehittamisen karkihanke
kirsi.eronen@turku.fi

p. 040 617 4742

JKMM Arkkitehdit Oy

Samppa Lappalainen, toimitusjohtaja
samppa.lappalainen@jkmm.fi

p. 050 364 5787

Lapinrinne 3

00100

Helsinki

Yhteyshenkildiden tehtdvéana on seurata ja valvoa Sopimuksen toteutumista
ja tiedottaa siitd oman organisaationsa sisalla ja toiselle Sopijapuolelle. Sopi-
muksen yhteyshenkil6lla ei ole oikeutta muuttaa Sopimusta. Sopijapuolen on
viivytyksetta ilmoitettava kirjallisesti yhteyshenkilén vaihtumisesta Sopijapuol-
ten yhteyshenkildille.

3. Kasitteiden méaarittely

Hanke = Hankkeella tarkoitetaan Kumppanuuden kautta edistettavaa Korttelin
kehittdmista. Hanke tahtaa kohteen kaupalliseen kehittdmiseen ja uudisraken-
tamiseen.

Kaupunki = Kaupungilla tarkoitetaan Turun kaupunkia.

Kauppahallin kortteli tai Kortteli = Korttelilla tarkoitetaan Turun kaupungin kes-
kustassa sijaitsevaa korttelia 853-7-9 eli ns. Kauppahallin korttelia, joka muo-
dostuu kuudesta (6) tontista rajautuen Aurakatuun, Linnankatuun, Kristiinan-
katuun ja Eerikinkatuun.

Kehitysalue = Kehitysalueella viitataan innovaatiokumppanuudella asemakaa-
voitettavaan alueeseen sisaltden Kauppahallin tontin (853-7-9-15), Panimora-
vintola Koulun tontin (853-7-9-3) ja tontin 853-7-9-4.

Kumppani = Kumppanilla tarkoitetaan JKMM Arkkitehdit Oy:ta ja sen yhteis-
tyotahojen kanssa muodostamaa konsortiota JKMM Arkkitehdit Oy:n saily-
essa paavastuullisena toimijana. Paavastuullinen toimija vastaa velvoitteiden
toteutumisesta suhteessa Kaupunkiin.
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Kumppanuus = Kumppanuudella tarkoitetaan yhteista tahtotilaa ja yhteistyon
eri muotoja, jolla korttelin ja kehitysalueen kehittamista vieddan eteenpdin yh-
teisesti sovittavan aikataulun mukaisesti.

Innovaatiokumppanuussopimus tai Sopimus = tarkoittaa tata innovaatiokump-
panuussopimusta (litteineen), jolla sovitaan niista ehdoista, joilla Sopijapuolet
tekevat yhteisty6td Kumppanuuden puitteissa.

Suunnittelualue = Suunnittelualueella tarkoitetaan sita aluetta Kehitysalu-
eesta, joka on Kaupungin omistuksessa ja hallinnassa.

Projektiyhtié = Projektiyhtitlla tarkoitetaan Kumppanin ja/tai sen nimeamien
mahdollisten muiden kehittdjien muodostamaa yhtiétd, jolle Kumppani voi siir-
tda hankkeen toteuttamisen ja siihen liittyvéat oikeudet.

Toteuttajainvestori = Toteuttajainvestorilla tarkoitetaan tahoa, jolle Kumppani
tai Projektiyhtid luovuttaa suunnittelualueeseen liittyvat oikeudet hankkeen
toteuttamista varten.

Yhteistydsopimus = Yhteistydsopimuksella tarkoitetaan Kaupungin ja Kump-
panuuden perusteella muodostuvan Kehitysalueen kiinteistbnomistajien va-
listd sopimusta, joka on tarkemmin méaaritelty Sopimuksen kohdassa 8.

4. Sopimuksen tausta ja innovaatiokumppanuuden tavoitteet

Taman Sopimuksen taustalla on Kaupungin Keskustan kehittdmisen karki-
hanke ja siihen liittyvat paatokset seké Sytyta Turku -kilpailu ja siihen liittyva
Turun kaupunginhallituksen paatés 1.2.2021 § 33.

Keskustan kehittamisen karkihanke

Turun kaupunginvaltuusto paatti vuoden 2016 talousarvion yhteydessa Turun
keskustan kehittaminen karkihankkeen asettamisesta. Paatdksessa linjattiin,
ettd kehittdmisen painopiste tulee olla kaupallisen ja historiallisen keskustan
seké jokirantojen muodostamassa ydinalueessa.

Turun kaupunginhallitus toimeenpani valtuuston paatdksen kaynnistamalla
hankkeen toukokuussa 2016 (kh 2.5.2016 § 177). Karkihankkeessa tuotettu
Keskustavisio 2050 esiteltiin kaupunginhallitukselle elokuussa 2017.

Kaupunginvaltuusto péatti (kv 14.5.2018 § 92) toukokuussa 2018, etté kes-
kustan kehittamisen karkihanke ohjaa kulloinkin toimivaltaisen toimielimen ja
viranhaltijan valmistelua ja paatdksentekoa. Liséksi se hyvaksyi seuraavat
keskustan kehittamisen tavoitteet:

¢ Saavutettava ja helposti kuljettava: Turun keskusta on kaikkien yhteisena
kaupunginosana saavutettavuudeltaan ainutlaatuinen, ja sen liikkumisym-
paristén ilme on esimerkillisen viihtyisa ja vetovoimainen ympari vuoden.

o Kaupallisesti houkutteleva: Turun keskusta on Lantisen Suomen téarkein ja
pohjoisen Itdmeren kiinnostavin talouden, kaupan ja tydsséakaynnin keskit-
tyma.

¢ Viihtyisa ja elava kohtaamisten keskusta: Turun keskusta on eurooppalai-
nen asumisen, kulttuurin ja matkailun keskittyma, joka sykkii elamaa ym-
pari vuoden.

Lisaksi valtuusto paatti keskustan kehittamisen kymmenesta ensimmaisesta
toimenpiteestd, joilla karkihanketta toteutetaan. Kauppahallin korttelin kehitta-
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missuunnitelma on yksi toimenpiteistad. Keskustan karkihankkeen toteuttamis-
suunnitelma ja mittarit hyvaksyttiin kaupunginhallituksessa elokuussa 2018
(kh 13.8.2018 § 288). Paatoksen mukaisesti Kauppahallin korttelista laaditaan
kokonaisvaltainen suunnitelma Korttelin potentiaalin hyddyntadmiseksi ja moni-
puolisten toimintojen mahdollistamiseksi. Kehittdmissuunnitelman toteutu-
mista edistetddn kumppanuuksin. Lisaksi Korttelin kehittdmista koskeva suun-
nitelma kytketdan osaksi keskustan kaupallisen konseptin kehittamisen koko-
naisuutta.

Sytyta Turku -kilpailu

Osana keskustan karkihanketta Kaupunki toteutti Sytyta Turku keskustan ke-
hittamiskilpailun 19.8.2020-1.2.2021.

Kilpailun tavoitteena oli I6ytaa Kaupungille kehittdAmispanostuksiin valmiita
kumppaneita ja toteuttamiskelpoisia konkreettisia ehdotuksia keskusta-alueen
elavoittamiseksi keskustavision mukaiseen suuntaan vastaten yhteen tai use-
ampaan keskustavisiossa méaaritellyistd paatavoitteista. Liséksi arvioinnin pe-
rusteena oli ehdotusten innovatiivisuus ja kumppanuusmalli.

Kaupunginhallitus paatti Sytyta Turku -kilpailun voittajat 1.2.2021 8§ 33. Paa-
toksen mukaisesti kilpailuun osallistuneen JKMM Arkkitehdit Oy:n kanssa laa-
ditaan innovaatiokumppanuutta tarkoittava Sopimus, joka tuodaan erillisenéa
paatoksentekoon.

Innovaatiokumppanuuden tavoitteet

Taman Sopimuksen tavoitteena on maaritella Sopijapuolten valisen Kumppa-
nuuden sisaltd. Kumppanuuden kautta pyritddn edistimaan Korttelin kehitta-
mista eli Hanketta, joka téahtda kohteen kaupalliseen kehittdmiseen ja uudisra-
kentamiseen.

Taman Sopimuksen tavoitteena on saada Kauppahallin kortteliin kokonais-
konsepti seka Kehitysaluetta koskeva toteutuskelpoinen suunnitelma kaavoi-
tuksen kaynnistamiseksi seka tutkia ja mallintaa keskustan elinvoimaa ja kil-
pailukykya turvaavan hybridirakentamisen potentiaali ja hakea ratkaisumalli
kauppahallin toimintojen turvaamiseksi Korttelilla ottaen huomioon julkisista
hankinnoista ja kayttooikeussopimuksista annetun lain (1397/2016, hankinta-
laki) asettamat vaatimukset.

Kumppanuus jakautuu kolmeen (3) paallekkaiseen tyévaiheeseen, joiden si-
saltd on maaritelty tarkemmin taman Sopimuksen kohdassa 5:

V1. Kokonaiskonseptin luonti
V2. Kehityssuunnitelman teko
V3. Taloudellisen toteutusmallin luonti

Edella mainittujen tyovaiheiden kautta syntyvien tuotosten arvioinnin ja niihin
littyvan Kaupungin paatdksenteon kautta on tarkoitus edetd kumppanuuskaa-
voitukseen ja tata kautta aina Kaupungin omistamien tonttien osalta (suunnit-
telualue) tontinluovutuksia koskevaan neuvottelumenettelyyn, jossa Kaupunki
neuvottelee ensisijaisesti Kumppanin kanssa.

Tama Sopimus ei rajoita Sopijapuolen oikeutta toimia toisten Sopijapuolten tai
kolmansien osapuolien kanssa.
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Kaupunki ei sitoudu taman Sopimuksen perusteella hankkimaan tai myymaan
mitd&dn Kumppanilta/Kumppanille.

Tama Sopimus perustuu Turun kaupunginhallituksen xX.xx.xxxx § xx paatok-
seen.

5. Kumppanuuden l&dhtétilanne, rajaus, tavoitteet, sisélto ja aikataulu

Kumppanuudella kehitettéava alue (Hanke) on Turun kaupungin keskustassa
sijaitseva kortteli 853-7-9. TAma ns. Kauppahallin kortteli muodostuu kuu-
desta tontista rajautuen Aurakatuun, Linnankatuun, Kristiinankatuun ja Eeri-
kinkatuun. Korttelin tonttien omistus on jakaantunut eri kiinteistbnomistajien
kesken. Korttelin kiinteistoista kaksi (2), tontit 15 ja 3 ovat Kaupungin omistuk-
sessa ja niilla sijaitsee muun muassa Kauppahalli sek& Panimoravintola Kou-
lun rakennus. Panimoravintola Koulun tontti on jaettu kolmeen (3) osaan hal-
linnanjakosopimuksilla. Panimoravintola Koulun rakennuksen alainen alue on
vuokrattu pitkaaikaisella vuokrasopimuksella rakennuksen omistajalle.

Korttelissa on voimassa kolme (3) eri kaavaa. Tonttien 3, 4 ja 15 osalta on
voimassa Turun keskustan alueen vanha ns. lakanakaava vuodelta 1897
(1/1897) ja seka rakennusjarjestys vuodelta 1964 (Rakj 1964 518). Tonttien
13 ja 14 osalta on voimassa asemakaava 30/1996. Tontin 16 osalta voimassa
on asemakaava 1/1978. Tontin 16 osalta kdynnissa on asemakaavan muu-
tosprosessi.

Alustavat keskustelut Korttelin kehittdmissuunnitelmaan osallistumisesta on
kayty kaikkien kiinteistobnomistajien kanssa. Kehittdmissuunnitelmaan osallis-
tuminen voidaan jakaa kahteen (2) osaan: Korttelin kaupallinen kehittdminen
seké kaavallinen kehittdminen (kehitysalue). Alustavien neuvottelujen pohjalta
voidaan todeta, ettd Korttelin kaupallista kehittamista jatketaan yhteistydssa
kaikkien kiinteistobnomistajien kanssa ja kaavallinen kehittaminen (kehitysalue)
rajataan alustavasti kattamaan ns. lakanakaavan 1/1897 alue eli tonttien 3, 4
ja 15 alue.

Kaupunginhallituksen 13.8.2018 § 288 paatoksen mukaisesti Korttelin kehitta-
mista koskeva suunnitelma kytketaan osaksi keskustan kaupallisen konseptin
kehittdmisen kokonaisuutta. Kaupallisen konseptin kehittaminen -projektissa
on edetty vaiheeseen, jossa keskustan yrittajien, kiinteistbnomistajien ja Kau-
pungin yhteistoiminta on uudelleenorganisoitu ja uudenlaisia toimintatapoja
otetaan kayttoon. Kortteli tulee olemaan jatkossakin osa kaupallista ydinkes-
kustaa ja oman brandi-identiteetin lisaksi Korttelin kaupallisessa kehittami-
sessd tullaan hyddyntamaan Kaupallisen konseptin kehittaminen -projektin
tuloksia seka liitamaan Kortteli tiiviimmin osaksi ydinkeskustan kauppakes-
kustaa. Korttelissa sijaitsee jo nyt monia kaupallisia liiketoimintoja, kuten
kauppahalli seké useita ravintoloita.

Kaupungin maankaytdn strategiset tavoitteet Korttelin osalta ovat

o Kauppahallin kortteli on oleellinen osa kauppakeskustaa myds konsep-
tinsa kautta

e Kortteli on tulevaisuudessa monipuolinen kaupan ja palvelujen ja toimis-
totydn keskittyma (hybridirakentaminen)

e Kortteliin voidaan rakentaa lyhyt- tai pitkdaikaiseen asumiseen tarkoitet-
tuja tiloja, kuitenkin siten, ettd asuinrakentaminen ei ole ristiriidassa kes-
kustan monipuolisen tapahtumallisuuden kanssa. Asuminen ei ole kortte-
lin paatarkoitus.

e Kauppahalli séilytetdan merkittdvana perinteisen kaupan arvoja (henkil®-
kohtainen palvelu, erikoistuotteet, erityinen ammattitaito) vaalivana, kor-
keatasoisena kauppapaikkana, jossa elintarvikkeiden lisaksi tarjotaan
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mm. ravintolapalveluita ja tukkupalveluita. Tavoitteen varmistamiseksi
tuotantotilat tulee myds sailyttaa korttelissa. Kauppahallin toiminta avau-
tuu tulevaisuudessa enemman myads hallin ulkopuolelle

o Julkiset palvelut voivat olla osa korttelin palvelutarjontaa

o Korttelin julkiset ja puolijulkiset ulko- ja sisétilat suunnitellaan viihtyisiksi,
turvallisiksi ja helposti kuljettavaksi, ymparivuotisuus huomioiden

o Kortteli sitoo tulevaisuudessa paremmin kaupallisen keskustan ydinkort-
telit yhteen ja linkittaé kaupallisen keskustan lahemmas jokirantaa kortte-
lin kulkuyhteyksien avulla. Viereiset ydinkorttelit ovat Hansa-kortteli, Fo-
rum-kortteli ja Fortuna-kortteli

¢ Kortteliin voidaan rakentaa pysakointitilaa pyorille ja autoille

e Suunnittelualueen ilmastokestavyytta tydstetadn kunnianhimoisesti

V1, kokonaiskonsepti

Kokonaiskonsepti kasittda koko Korttelin eli alueen, joka rajautuu seuraavasti:
Aurakatu — Eerikinkatu — Kristiinankatu — Linnankatu. Kokonaiskonsepti laadi-
taan yhteistydssa Korttelin muiden omistajatahojen kanssa osallistaen pro-
sessiin myos olemassa olevat alueen toimijat, erityisesti Kauppahallin kauppi-
aat. Prosessiin ja kokonaiskonseptin kehittamiseen tulee ottaa mukaan myos
asukkaat ja paatdksentekijat. Osallisuuden tytkaluina hyddynnetaén esimer-
kiksi Turku Future Forum -konseptia. Kokonaiskonseptin tulee toteuttaa Kau-
pungin kauppahallin korttelin strategiset maankayton tavoitteita. Kokonaiskon-
septin tulee tukea keskustan kaupallista kehittymista ja ottaa huomioon ole-
massa olevat selvitykset ja tutkimukset koskien kaupallisen keskustan kehitta-
mista. Kokonaiskonseptissa tulee ottaa huomioon kohteessa jo sijaitsevien
kauppapaikkojen erityisyys, identiteetti sekd arvo osana Korttelia seka osana
kaupallista ydinkeskustaa.

Kokonaiskonsepti voidaan jakaa kahteen (2) osaa: koko Korttelia koskeva
kaupallinen konseptointi ja asemakaavoitukseen tulevan kehitysalueen kon-
septointi. Koko Korttelin konseptointi tehdaan kaupallisesta nékdkulmasta ja
asemakaavoituksen kohteena olevan kehitysalueen konseptoinnissa syven-
nytaan tutkimaan olemassa olevan rakenteen ja toimijoiden lisdksi myds uu-
disrakentamisen myota syntyvaa potentiaalia.

Konseptointiprosessin toteutus:

1. Kumppani laatii konseptin toimintoihin seké huolto-, jakelu- ja saattoliiken-
teeseen alustavan toteutuskelpoisen suunnitelman. Suunnitelmassa toi-
minnot seka huolto-, jakelu- ja saattoliikenne ovat sijoitettu Kortteliin.

2. Konseptin suunnitelmaa syvennetaan kaupallisen vetovoiman osalta kau-
pallisella konseptoinnilla. Kaupalliseen konseptointiin voi siséltya myo6s
rakennusten osalta tarkempia tutkielmia. Kokonaisvaltaisen kaupallisen
konseptoinnin kustannukset maksaa Kaupunki. Rakennusten osalta tar-
kemmat tutkielmat maksaa rakennuksen omistaja.

Paatoksentekoon vietava kokonaiskonseptin kirjallinen ja visuaalinen loppu-
tuotos sisaltaa vahintdan seuraavat osa-alueet:

e Korttelin kaupallinen konsepti ja toiminnallinen suunnittelu
Taman lisdksi paatoksentekoon vietdva suunnitteluaineisto sisaltaa:
e aksonometriset diagrammit / toimintakaaviot noin 1:1000 mittakaa-
vassa,

e suuntaa-antavat laajuustiedot ja
e selostusosa.
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V2, kehityssuunnitelma

Asemakaavoituksen kohteena oleva alue on Korttelin Kehitysalue, johon laa-
ditaan kehityssuunnitelma yhteistydssa Suunnittelualueen kiinteistonomista-
jien kanssa. Kehityssuunnitelman tavoite on esittda konseptitason suunni-
telma, joka toimii asemakaavoituksen lahtékohtana.

Kehityssuunnitelmassa Kumppanin tulee yhteensovittaa kehitysalueen eri
kiinteistdonomistajien maankayttdon liittyvat intressit ja mahdolliset aiemmat
suunnitelmat huomioiden kuitenkin kaupallinen kokonaiskonsepti ja Kaupun-
gin strategiset maankayton tavoitteet. Kaupungin erityisessé intressissa on
turvata Kauppahallin elinvoimainen tulevaisuus.

Korttelissa ja Turun ydinkeskustassa on vireilld useita merkittavia rakennus-
hankkeita, mm. Aurakatu 6 asemakaavoitusprosessi ja kaupungintalon pihan
uudisrakentamishanke, kaupungintalon peruskorjaushanke ja mahdollinen
raitiotiehanke. Nama hankkeet voivat vaikuttaa merkittéavasti Korttelin rakenta-
miseen ja sen aikatauluun. Kehityssuunnitelmassa on huomioitava keskustan
muut hankkeet, jotka voivat vaikuttaa Korttelin kehittdmiseen ja toisaalta ne
hankkeet, joihin Korttelin kehittamisella voi olla vaikutus.

Kehityssuunnitelmassa kuvataan korttelialueiden yhteisia toimintoja ja esite-
taan ratkaisumallit Korttelin liittAmiseksi sita ymparoiviin liikennejarjestelyihin
ja ymparistoon.

Sopijapuolet ovat tietoisia, etta talla Sopimuksella ei voida sopia asemakaa-
van siséllosta sitovasti.

Paatoksentekoon vietava suunnitteluaineisto sisaltaa:
¢ havainnekuvia
e asemapiirustus 1:1000 mittakaavassa,
¢ tarvittavat pohjapiirrokset, leikkaukset ja julkisivut 1:500 mittakaa-
vassa,
e suuntaa-antavat laajuustiedot,
¢ liikenne- ja pysakoéintiratkaisun osalta tehdaan 3 vaihtoehtoa (ei pysa-
kointia, vahan pysakointia, paljon pysakointia),
¢ tontin 4 osalta vastaavat suunnitelmat
= Tontin nelja osalta kiinteistbnomistajan valitsema arkkitehtitoi-
misto tekee vaihtoehdot, Kumppani yhdistaa ne suunnitteluai-
neistoon
¢ selostusosa

V3, taloudellinen toteutusmalli

Asemakaavoituksen kohteena olevan Suunnittelualueen kehittamissuunnitel-
man toteuttamiseksi laaditaan taloudellinen toteutusmalli. Kiinteistéjen ja alu-
eelle rakentuvien rakennusten ja rakennelmien omistussuhteiden tarkastelu ja
mallintaminen on tarkeaa, silla Korttelissa on mahdollista toteuttaa kiinteisto-
jen rajoista poikkeavaa uudisrakentamista. Kohteen kehittdminen voi edellyt-
tdd myds muita sopimusjarjestelyja, joilla ratkaistaan mm. omistuksiin, hallin-
taan tai kustannustenjakoon liittyvid vastuukysymyksia. Alueen kehittdmista
tulee edistéa kumppanuuksien avulla, joten kehittdmiseen kytkeytyvien kump-
panuuksien, seka kiinteistonomistajien ettd mahdollisten muiden tahojen
kanssa, tulee mallintaa tassé tydvaiheessa.
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Taloudellisella toteutusmallilla tarkoitetaan toteutuskelpoista taloudellista rat-

kaisumallia siité, miten kehityssuunnitelma voidaan toteuttaa ottaen huomi-

oon:

e taloudelliset reunaehdot,

o taloudellisilla reunaehdoilla tarkoitetaan minimivaatimuksia hank-
keen toteuttamiselle

o kiinteistojen ja alueelle rakentuvien rakennusten ja rakennelmien omistus-
suhteet ja ehdotus toteuttamismallista,

¢ muut alueen rakennuttamiseen liittyvat sopimusjéarjestelyt,

o alueen rakennuttamiseen vaadittavat kumppanuudet ja

¢ yhteisten rajapintojen tunnistaminen Kehitysalueella ja suunnittelun koor-
dinointi tontin 4 ja muiden Kehitysalueen omistajien kanssa siten, etta
muut tontinomistajat vastaavat kuitenkin oman tonttinsa suunnittelukus-
tannuksista.

Paatoksentekoon vietava taloudellinen toteutusmalli siséltaé seuraavat osa-

alueet:

o Kehitysalueen kehityshankkeeseen liittyvien rajapintojen tunnistaminen ja
o0 sisaltden ehdotuksen yhteisesti toteuttavista osa-alueista

e kehityssuunnitelmaan liittyvien riskien tunnistaminen.

Kaikissa tybvaiheissa (V1-V3) tulee ottaa huomioon kehittamisen péaéperiaat-
teet eli kumppanuus, osallisuus ja yhteistyo.

Kaikkia kolmea (3) tydvaihetta voidaan edistdd samanaikaisesti. Tavoite kaik-
kien kolmen tydvaiheen valmistumiselle on 31.12.2021.

Taman Sopimuksen aluerajaukset ja rajaukset liittyen ty6vaiheisiin (V1-V3) on
maaritelty Sopimuksessa ja Sopimuksen liitteissa 1 ja 2.

Kumppanin tulee suunnitelmaa laatiessaan ottaa huomioon se, etta Kaupunki
on julkinen hankintayksikkd ja toteutusmallissa on otettava huomioon hankin-
talain asettamat vaatimukset ja rajaukset toteuttamisvaihtoehdoille.

Asemakaavan viitesuunnitelma ja selvitykset

Asemakaavan viitesuunnitelman selvitykset tehdadn asemakaavoituksen
kaynnistymisen jalkeen kevaan 2022 aikana.

Tassa vaiheessa tuotettava aineisto sisaltyy Innovaatiokumppanuussopimuk-
sen mukaisiin tdihin. Viitesuunnitelmasta vastaa Kumppani.

Viitesuunnitelman laatiminen sisaltaa:

e asemapiirustuksen 1:1000 mittakaavassa,
maisemasuunnitelman aukiosta 1:500,

e tarvittavat pohjapiirrokset, leikkaukset ja julkisivut 1:500 mittakaa-
vassa,

e tarvittavat leikkaukset korkoineen 1:200,

e varitetyt julkisivut 1:500,

¢ rakennusten laajuustiedot,

¢ valittu liikenne- ja pysakointiratkaisu kehitysalueella 1:500,

¢ Kauppahallin mahdolliset maanalaiset tilat 1:500,

e selostusosan,

e valitun tontin 4 ratkaisu 1:500,

¢ havainnekuvat ja
= 4kpl perspektiivikuvia maantasosta
= 4kpl ilmakuvia
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e kaavoitukseen liittyvat kokoukset 2022-23 (20 kpl).

Viitesuunnitelma ei sisalla

e pienoismallia ja
e suunnittelua Kauppahallin sisélla (esim. hankesuunnitelma, korjaus-
suunnitelmat).

Maanomistajan kaavoitusta varten teettamaét erilliset selvitykset sisaltavat

e tarvittavat muut likennesuunnitelmat,

pohja- ja maaperatutkimukset,

museaaliset selvitykset,

tarinaselvitykset,

Kauppahallin hankesuunnitelman, perustusten korjauksen hankesuun-
nitelman ja muut suunnitelmat seka

yleisten ulkotilojen valaistussuunnitelma

¢ yleisten ulkotilojen opastesuunnitelma.

6. Yhteistydn rahoitus ja kustannusten jakautuminen hankevaiheessa ja sen paattyessa

7. Hankinnat

Taman Sopimuksen nojalla Kaupunki ei maksa Kumppanuudesta lahtokohtai-
sesti palkkiota tai muuta rahallista korvausta vastaavaa kompensaatiota
Kumppanille tai heidan lukuunsa tyéskenteleville kolmansille osapuolille.

Molemmat Sopijapuolet vastaavat heille syntyvista kaikista kustannuksista
omalla riskilladn, mikali muuta ei ole kirjallisesti sovittu.

Selvitysten ja tutkimusten maksaminen:

Kokonaiskonseptin, kehityssuunnitelman tai taloudellisen toteutusmallin te-
koon vaadittavat kiinteistoihin liittyvat selvitykset tai tutkimukset kilpailuttaa ja
maksaa se kiinteistbnomistaja, jonka kiinteiston alueella tutkimuksia tehdaan
ja jonka kiinteistoon tai rakennuksiin tutkimus tai selvitys liittyy. Naita voivat
esimerkiksi olla rakennushistorialliset selvitykset, arkeologiset koekaivaukset,
maaperatutkimukset (pima seka rakennettavuus). Poikkeukset tasta sovitaan
kirjallisesti erikseen. Yhteishankinnat tutkimusten ja selvitysten suhteen ovat
my6s mahdollisia. Mahdolliset yhteishankinnat voivat olla hankintalain mukai-
sesti kilpailutettavia hankintoja, jolloin arvioidaan erikseen hankintalain sovel-
tuvuus kyseiseen hankintaan. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupunki vas-
taa Kauppahallin perustusten hankesuunnittelusta seka peruskorjauksen han-
kesuunnittelusta.

Sopimuksen tavoitteiden tayttamiseksi Kumppani voi tarvita myds kolmannen
osapuolen asiantuntemusta. Erilaiset kolmannen osapuolen selvitykset ja tut-
kimukset ja tutkielmat tai niiden osat voivat olla valttamattomia Hankkeen ete-
nemisen kannalta. Kustannusvastuut ndiden osalta jakautuvat liitteen 1 mu-
kaisesti. Mahdolliset poikkeamat tai huomioitta jaaneet selvitykset tai vastaa-
vat sovitaan erikseen kirjallisesti Sopijapuolten valilla.

Hankkeen aikana tulee mahdollisesti hankittavaksi erilaisia palveluita tai ura-
koita. Naita voivat olla muun muassa maaperatutkimukset ja selvitykset ja
suunnitelmat. Hankintojen kilpailutuksesta ja kustannuksista sovitaan erik-
seen jokaisen hankinnan kohdalla. Taman sopimuskohdan hankinnat eivat
kuitenkaan poista tai kavenna aiemmissa sopimuskohdissa méaariteltyja vas-
tuita tai velvoitteita, jotka on yksildity Sopijapuolen vastuulle.

Mikali kysymyksessa on hankinta, joka Kaupungin tulee hankintayksikkéna
kilpailuttaa, sovelletaan hankinnan kilpailuttamiseen hankintalakia.
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8. Sopimuksen jalkeinen jatko

Mik&li Kumppanuuden tavoitteet on molempien Sopijapuolten ja taman Sopi-
muksen mukaisesti saavutettu, seuraava vaihe on Kehitysalueen asemakaa-
voitus. Asemakaavoituksen pohjana on tasséa tapauksessa Hankkeen materi-
aali seka muu mahdollinen esiselvitysmateriaali. Siirtyminen seuraavaan vai-
heeseen edellyttdd, ettéa kaupunginhallitus on hyvéaksynyt timan Sopimuksen
perusteella tehdyt suunnitelmat ja paattaa siirtyd Kumppanin kanssa kaavake-
hitysvaiheeseen Yhteistydsopimuksen hyvaksymisella.

Kaupunginhallituksen paatoksentekoon viedaan kokonaisratkaisuna:
¢ Hankkeessa syntyneet suunnittelumateriaalit, siséltaen kokonaiskon-
septin ja kehityssuunnitelman seka muu mahdollinen esiselvitysmate-
riaali ja

o Paatosesityksessa esitetadn materiaalien hyvaksymista ase-

makaavoituksen pohjaksi.
¢ Yhteistydsopimus, jossa sovitaan:

o0 kaikkien kehitysalueen kiinteistdnomistajien ja Kumppanin
osalta mm. kaavaan liittyvistd maksuista, rakentamisoikeuden
jaoista seka luovutettavien tontinosien osalta kerrosneliéhin-
noista.

0 Yhteistydsopimuksessa ei kuitenkaan voida sopia asemakaa-
van sisallosta sitovasti.

Mikali kumppanin kanssa edetdén seuraavaan vaiheeseen, Kaupunki sitoutuu
neuvottelemaan ensisijaisesti tontinluovutuksen esisopimuksesta tai tontin-
luovutuksen sopimuksesta Sopimuksen lopputuotosten pohjalta Kumppanin
tai Projektiyhtion tai taman Sopimuksen tydvaiheessa V3 ehdotetun Toteutta-
jainvestorin kanssa.

Tavoitteena on kehityssuunnitelman ja Yhteistytésopimuksen pohjalta solmia
Kaupungin omistamien kiinteistdjen osalta (kokonaan tai osittain) esisopimus
tontinluovutuksesta tai suoraan solmia sopimus tontinluovutuksesta Kumppa-
nin tai Projektiyhtion tai taman nimeamaén Toteuttajainvestorin kanssa. Neu-
vottelut ja tontinluovutuksen esisopimuksen tai sopimuksen teko on tasta So-
pimuksesta erillinen prosessi, joka kaynnistetddn, kun Kaupungilla on riittavat
tiedot sopimusneuvottelujen kdymiseen ja esisopimuksen tai sopimuksen te-
koon, ja kaupunginhallitus on edella kuvatusti hyvaksynyt suunnitelmat jatko-
tydskentelyn pohjaksi.

9. Vastuut, tehtavat ja yhteiskehittaminen Sopimuksen aikana

Sopijapuolten tulee edistda Kumppanuus-ajattelun mukaisesti Sopimuksen
tavoitteiden toteutumista. Tama tarkoittaa yhteistydta Korttelin kiinteisténomis-
tajien ja yrittdjien, erityisesti Kauppahallin yrittdjien, kanssa.

Kumppanuus-ajattelun lisdksi Sopimuksen mukaisessa toiminnassa tulee ot-
taa huomioon osallisuus ja vuorovaikutus. Laaja osallistaminen ja vuorovaiku-
tus eri sidosryhmien kanssa ovat tarkeita elementteja Korttelin kehittamis-
hankkeen onnistumisen ja parhaan mahdollisen lopputuloksen saavutta-
miseksi.

Yleisena periaatteena Sopijapuolten tAman Sopimuksen mukaisessa toimin-
nassa on se, ettd Sopijapuolet toimivat Korttelin kehittdmisen parhaaksi.
Tama periaate maaraa Sopimuksen tulkintaa. Edella mainitun periaatteen to-
teuttamiseksi Soijapuolet sitoutuvat toimimaan seuraavasti toteuttaessaan
Sopimuksen mukaisia velvoitteita:

1) toimimme Korttelin kehittdmisen parhaaksi -periaatteen mukaisesti,
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2) suoritamme kaikki vaikutusmahdollisuuksiemme piirissa olevat tehtavat oi-
kein ja tarkoituksenmukaisesti, jotta molemmat Sopijapuolet voivat suorittaa
velvollisuutensa Sopimuksen mukaisesti ja jotta voimme saavuttaa Sopimuk-
sen mukaiset tavoitteet,

3) tuomme esille kaikki mahdolliset eturistiriidat, jotka ovat olemassa tai saat-
tavat tulla esille Korttelin kehittdmisen Hankkeen toteuttamisessa ennen kuin
osallistumme mihink&&n p&atdksentekoon, johon ristiriita liittyy,

4) toimimme jarkevasti, oikeudenmukaisesti ja rehellisesti ottaen huomioon
Sopimuksen ehdot, taustat ja tavoitteet ja

5) sitoudumme viipymatta kirjallisesti ilmoittamaan toiselle Sopijapuolille kai-
kista tiedossamme olevista seikoista, jotka saattavat viivastyttaa tai vaikeuttaa
Sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamista.

Hankkeen ohjausryhma ja yhteistyéryhma

Taman Sopimuksen edistymistd varten perustetaan Sopijapuolten yhteinen
ohjausryhma, johon molemmat Sopijapuolet nimittavat kolme edustajaa ja va-
raedustajansa. Sopijapuolella on oikeus vaihtaa edustajansa ohjausryhmassa
ja kayttdd edustajanaan erikseen valtuuttamansa henkilda. Edustajanvaihdok-
sista on ilmoitettava toiselle Sopijapuolelle. Ohjausryhman puheenjohtajana
toimii Kaupungin edustaja.

Ohjausryhméa kokoontuu puheenjohtajan kutsusta. Kokoukset voidaan pitaa
myos etayhteyksien valityksella. Kokouksista tehdaan muistio, joka tarkaste-
taan seuraavassa kokouksessa.

Ohjausryhmén tehtavana on:
e valvoa Sopimuksen tavoitteiden edistymistd, mukaan lukien paatok-
sentekoa ja
e tasmentad Hankkeen edetessa eteen tulevia yksityiskohtia ja rajapin-
toihin liittyvia vastuita. Sopimusmuutokset tehdéan kuitenkin aina kir-
jallisesta tamén Sopimuksen ehtoja noudattaen.

Ohjausryhma ei voi tehda Kaupunkia sitovia paatoksia liittyen Kaupunkia kos-
kevaan asemakaavoitusprosessiin tai mahdollisiin tontinluovutuksiin tai mui-
hin toimenpiteisiin, joista voi syntya kustannuksia Kaupungille, vaan tasta tar-
vitaan aina erillinen Kaupungin paatos.

Hankkeen etenemistd seurataan prosessin aikana mm. kokousten ja valira-
portoinnin avulla.

Taman Sopimuksen yhteiskehittdmiseen ja osallisuuteen liittyvien tavoitteiden
saavuttamiseksi perustetaan yhteistydéryhma. Yhteistyéryhmaan osallistuvat
Sopijapuolten liséksi oleelliset kehitysalueen kehittamiseen liittyvat osapuolet.
Yhteistyéryhmaan kuuluvat ainakin tontin 4 kiinteistbnomistaja, Panimoravin-
tola Koulun omistaja, Kauppahalliyhdistyksen edustaja seka museopalvelut.
Yhteistyéryhman puheenjohtajana toimii Kaupungin edustaja.

Y hteistydéryhma kokoontuu puheenjohtajan kutsusta. Kokoukset voidaan pitaa
myos etayhteyksien valityksella. Kokouksista tehdaan muistio, joka tarkaste-
taan seuraavassa kokouksessa.

Y hteistyéryhman tehtavana on:
¢ toimia keskustelufoorumina koskien kehitysalueen kehittamista,
e edistaa osallisuuden toteutumista Hankkeessa ja
e toimia viestintdkanavana osapuolten kesken.
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Sopijapuolten vastuut ja tehtavat

Sopijapuolet suorittavat Hankkeessa niille maaritellyt tehtavat huolellisesti ja
Hankkeen edellyttamalld ammattitaidolla. Kaupunki antaa Kumppanille riitta-
vat ja oikeat tiedot Hankkeen toteuttamista varten.

Sopijapuolet vastaavat siita, etta ne noudattavat tAman Sopimuksen puit-
teissa ja Hankkeen toiminnassa kulloinkin voimassa olevaa lainsaadantéa ja
muita viranomaismaarayksia.

Sopijapuolet sitoutuvat tekemaan yhteisty6ta ja tayttdmaan tassa Sopimuk-
sessa ja sen liitteissa kullekin asetetut velvoitteet seka toimimaan aktiivisesti
taman Sopimuksen mukaisen tavoitteen saavuttamiseksi.

Kaupungin tehtavana on lisaksi:
e toimia Hankkeen paékoordinaattorina,
e nimetéa ohjausryhman ja yhteistydryhman puheenjohtaja ja muut jase-
net ja
¢ koordinoida Hankkeeseen liittyvaa viestintaa ja tehda viestinta- ja
osallisuussuunnitelma.

Kumppanin tehtavana on lisaksi:

e nimeté edustajansa ja varaedustajansa ohjausryhmaan ja yhteisty6-
ryhmaan,

¢ koordinoida Hankkeen sidosryhmien ja yhteistyétahojen yhteistoimin-
taa ja olla paavastuullinen tekija Sopimuksen ty6vaiheissa (kokonais-
konsepti, kehityssuunnitelma ja taloudellinen toteutusmalli),

e jakaa Hankkeeseen liittyvaa tietoa avoimesti ja tasapuolisesti jokaisen
yhteisty6tahon kesken ja

¢ tehda Hankkeen etenemisesté tydsuunnitelma, jossa on aikataulutettu
Hankkeen eteneminen ja avattu tydvaiheet; tydsuunnitelmaan sisaltyy
yhdessa laadittavat vdlitavoitteet, joiden toteutumista seurataan pro-
sessin aikana.

10. Osapuolten korvausvastuut sopimuksen paattyessa

Kaupunki ei ole korvausvastuussa, mikéli Hanke ei jostain syysta etene kaa-
vakehitysvaiheeseen Sopijapuolten tdssa Sopimuksessa tarkoittamalla ta-
valla. Talléin Sopijapuolet pitdvat vahinkonaan tasta Sopimuksesta aiheutu-
neet kustannukset eikd kummallakaan Sopijapuolella ole oikeutta kohdistaa
korvausvaatimuksia toista kohtaan taman Sopimuksen paattymisen johdosta.

11. Yhteistydn paattyminen
Sopimus on voimassa sitovana, kunnes:

A) edelld 6. kohdassa tarkoitetut tydvaiheet on saatu paatokseen, ml. asema-
kaavan viitesuunnitelman selvitykset, jotka tehdaan asemakaavoituksen kayn-
nistymisen jalkeen, ja tuotetut materiaalit on viety kaupunginhallitukseen paa-
toksentekoon kohdan 8 mukaisesti.

B) Edella 6. kohdassa tarkoitettujen tydvaiheiden valmistuminen on niin olen-
naisella tavalla viivastynyt tai uhkaa viivastya esimerkiksi julkisen paatoksen-
teon viivastymisen tai Korttelin muiden toimijoiden toiminnan seurauksena tai
muusta vastaavasta syystd, etté toisen Sopijapuolen tai molempien kannalta
olisi kohtuutonta edellyttdd Sopimuksen sitoumusten pitdmista voimassa.

C) Edella erityisesti 6. kohdassa asetetut velvoitteet osoittautuvat tyon aikana
ennakoitua niin paljon kallimmiksi tai resursseja vieviksi esim. viivastysten
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vuoksi, etté olisi kohtuutonta, ottaen huomioon kunkin Sopijapuolen kustan-
nusvastuu omista kuluistaan, edellyttdéd Sopijapuolen jatkavan tdiden saatta-
mista loppuun.

D) Sopijapuolen tydn voidaan katsoa saatetun loppuun, vaikka toinen Sopija-
puoli ei sita katsoisikaan valmiiksi, mutta Sopijapuolten eri&vien nakemysten
vuoksi olisi kohtuutonta edellyttaa lisatyota toiselta Sopijapuolelta ja Sopimuk-
sen jatkamista.

Muissa kuin edellda A) kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa Kumppanit neuvotte-
levat ja pyrkivat sopimaan rakentavassa hengessa oikeuksien ja tuotosten
siirtAmisesta ja hyddyntamisesta siten, ettd Kaupunki pystyy viemaan eteen-
pain suunnittelutydta ja toteutusta parhaaksi katsomallaan tavalla.

Jos Sopijapuoli rikkoo olennaisesti tata Sopimusta, eiké korjaa sopimusrikko-
mustaan 30 vuorokauden kuluessa saatuaan sopimusrikkomuksesta kirjalli-
sen tiedon, on toisella Sopijapuolella oikeus purkaa tAma Sopimus paatty-
maan valittomasti.

Sopijapuolella on myo6s oikeus purkaa Sopimus paattymaan valittdmasti, jos
toinen Sopijapuoli haetaan konkurssiin, joutuu yrityssaneeraukseen tai selvi-
tystilaan taikka sen muutoin voidaan katsoa olevan taloudellisesti epava-
kaassa tilassa.

Sopimuksen purkaminen on tehtava kirjallisesti.

12. Sopimuksen voimassaolo

Tama Sopimus tulee voimaan, kun molemmat Sopijapuolet ovat allekirjoitta-
neet sen. Voimaantulopaiva on myoéhaisin allekirjoituspaiva. Sopimus on voi-
massa Sopimuksen kohdan 11 mukaisesti. Maaraaikaisena Sopimus paattyy
ilman erillista irtisanomista.

13. Sopimuksen muuttaminen ja siirtdminen

14. Ylivoimainen este

Sopijapuolet voivat muuttaa tata Sopimusta kirjallisesti. Muut muutokset ovat
mitattémia. Muutokset tulevat voimaan, kun molemmat Sopijapuolet ovat ne
asianmukaisesti hyvaksyneet ja allekirjoittaneet Sopijapuolten toimivaltaisten
edustajien toimesta.

Kumppani ei voi kokonaan tai osittain siirtaa tata Sopimusta kolmannelle il-
man Kaupungin etukateen antamaa Kkirjallista suostumusta.

Sopijapuoli ei vastaa sopimusvelvoitteen tayttdmisen viivastymisesta tai tayt-
tamatta jattamisesta, jos sen syyna on ylivoimainen este. Ylivoimaisena es-
teend pidetaan tapahtumaa, joka estaa tai tekee kohtuuttoman vaikeaksi sopi-
musvelvoitteiden tayttamisen maaraajassa. Tallaisia ovat esimerkiksi sota,
kapina, luonnonmullistus, yleinen energianjakelun keskeytyminen, tulipalo,
lakko, saarto tai muu yhta merkittava ja epatavallinen Sopijapuolista riippuma-
ton syy.

Sopijapuolen on viipymattd ilmoitettava ylivoimaisesta esteesta kirjallisesti toi-
selle Sopijapuolelle samoin kuin esteen lakkaamisesta.

Sopijapuolella on oikeus lykata suoritustaan ylivoimaisen esteen aiheuttaman
viivastyksen vuoksi. Sopijapuolella on oikeus purkaa tamé& Sopimus toisen
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Sopijapuolen ylivoimaisen esteen aiheuttaman viivastyksen vuoksi. Taméan
Sopimuksen voi purkaa kuitenkin vain, jos viivastys on olennainen.

15. Salassapitomaaraykset

Sopijapuolet sitoutuvat pitdmaan salassa toisiltaan saamansa luottamukselli-
siksi katsottavat aineistot ja tiedot, jotka ovat lain perusteella salassa pidetta-
vid sekd olemaan kayttamatta niitd muihin kuin Sopimuksen mukaisiin tarkoi-
tuksiin. Sopijapuolen on selkeésti iimoitettava toiselle Sopijapuolelle salassa
pidettavat aineistot ja tiedot.

Sopijapuolet tiedostavat, etta Kaupunkiin viranomaisena sovelletaan lakia vi-
ranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999). Salassapitovelvollisuuden
rikkomisena ei pidetd voimassa olevan lain tai viranomaisten velvoittavan
maarayksen vuoksi tapahtuvaa tietojen luovuttamista viranomaisille tai muulle
taholle.

16. Tuotosten omistusoikeus

Omistusoikeus suunnitelmiin ja selvityksiin kuuluu sen laatijalle. Kaupun-
ki voi lunastaa Kumppanilta suunnitelmat taméan Sopimuksen kohdan 11 mu-
kaisesti.

17. Tuotosten julkaiseminen

Sopimuksen nojalla syntyneet tuotokset tai osatuotokset eivat ole julkisia en-
nen kuin Sopijapuolet ovat niin paattaneet. Julkaisussa noudatetaan lahtokoh-
taisesti viestintdsuunnitelmaa, jossa on maaritelty julkaisutavat, julkaisujen
ajankohdat suhteessa hankkeen etenemiseen seké viestintavastuut.

18. limoitusvelvollisuus

Sopijapuolen tulee ilmoittaa viipymatta kirjallisesti toisille Sopijapuolille asi-
oista, joilla on sopimussuhteen tai Sopimuksen tayttdmisen kannalta olen-
naista merkitysta.

19. Sopimuksen liitteet ja asiakirjojen noudattamisjarjestys

Tama Sopimus muodostuu tasta Sopimuksesta ja seuraavista Sopimuksen
liitteista:

Liite 1 Vastuunjakotaulukko
Liite 2 Korttelin kartta

Mikali tamé&n Sopimuksen ja sen liitteiden valilla on ristiriitaa, sovelletaan ensi-
sijaisesti Sopimusta. Mikali Sopimuksen liitteiden valilla on ristiritaa, houdate-
taan sita liitettd, joka on numerojarjestyksessa ensimmaisena.

20. Sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Tahan Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia.
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Mahdolliset sopimuserimielisyydet pyritddn ensisijaisesti ratkaisemaan neu-
vottelemalla. Mikali neuvottelut eivat johda Sopijapuolia tyydyttavaan lopputu-
lokseen, ratkaistaan erimielisyydet ensimmaisena oikeusasteena Varsinais-
Suomen kargjaoikeudessa.

21. Sopimuskappaleet

Tata Sopimusta on laadittu kaksi (2) samansanaista kappaletta, yksi (1) kulle-
kin Sopijapuolelle.

22. Allekirjoitukset

Turku . . e
Turun kaupunki JKMM Arkkitehdit Oy
Nimi Samppa Lappalainen
nimike toimitusjohtaja

Nimi

nimike
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