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Maankäyttösopimus koskien tonttia 167-15-166-1 ja esisopimus määrä-
alan luovuttamisesta tontista 167-15-166-1 

 

1. Sopijaosapuolet:  
  
a) Joensuun kaupunki (Y- tunnus 0242746-2) 

PL 59 
80101 Joensuu 
Kaupunkirakennelautakunnan päätös 10.9.2024 § xx (dnro xxxxx) 
(Myöhemmin tässä sopimuksessa Kaupunki) 
 

b) PKO-Karelia Oy (Y- tunnus 0885848-2) 
Nurmeksentie 2 
80100 Joensuu 
(Myöhemmin tässä sopimuksessa Maanomistaja) 

 

2. Sopimusalue 
 

Sopimus koskee Maanomistajan omistamaa tonttia 167-15-166-1 pinta-ala noin 
20051 m2 (”Sopimusalue”). Sopimusalue on rajattu tämän sopimuksen liitekarttaan 
1.  

3. Sopimusalueen nykyinen kaavoitustilanne 

 
Sopimusalueella on voimassa kaupun-
ginvaltuuston 25.11.1985 hyväksymä 
asemakaava numero 1036. Asemakaa-
vassa tontti on osoitettu merkinnällä T 
(teollisuus- ja varastorakennusten kortte-
lialue).  Rakennusoikeutta tontille on 
osoitettu 3008 k-m².  
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4. Asemakaavan muutosehdotus nro 1795 (Käkisalmenkatu 33) 

Asemakaavaehdotuksessa Sopimusalue ovat tontit  

- 167-15-166-2 pinta-ala 6336 m2, 
käyttötarkoitusmerkintä P (palve-
lurakennusten korttelialue) ja ra-
kennusoikeus 3200 k-m² 

- 167-15-166-3 pinta-ala 9042 m2 

käyttötarkoitusmerkintä KL (liike-
rakennusten korttelialue) ja ra-
kennusoikeus 2000 k-m² 

- 167-15-166-4 pinta-ala 4575 m2 
käyttötarkoitusmerkintä T (teolli-
suus- ja varastorakennusten kort-
telialue) ja rakennusoikeus 686 k-
m².  

Asemakaavamuutoksen laatiminen on käynnistynyt kiinteistön omistajan PKO-Kare-
lia Oy:n hakemuksesta. Hakijan tavoitteena on mahdollistaa teollisuus- ja varastora-
kennusten korttelialueen muuttamista urheilu- ja kulttuuritoimintaa palvelevien ra-
kennusten korttelialueeksi sekä liikerakennusten korttelialueeksi. Osa tontista jää 
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. 

Tontilta on purettu vanha rakennuskanta ja uusi padelhalli on rakennettu tontin ta-
kaosaan tien tuntumaan. Suunnittelualueelle on kaavamuutoksen jälkeen mahdol-
lista rakentaa supermarket kokoinen kauppa, polttoaineenjakelun kylmäasema, au-
topesula ja teollisuusrakennuksia. Lisäksi liikennealueita voidaan parantaa.  

Kaavamuutos mahdollistaa merkittävästi tehokkaamman rakentamisen ja tontin 
käyttötarkoituksen. Tontin kokonaisrakennusoikeus nousee kaavamuutoksen myötä 
2878 k- m2. Asemakaavan mukaisesti muodostettavan sopimusalueen pinta-ala on 
noin 98 m2 pienempi, kuin Maanomistajan omistama nykyinen sopimusalue. 

5. Sopimuksen tarkoitus  
 
Kaupunki ja Maanomistaja sopivat maankäyttö- ja rakennuslain 12 a luvun mukai-
sesti tällä sopimuksella asemakaavaehdotuksen nro 1795 mukaisesta sopimuksen 
kohteen toteuttamisesta ja Maanomistajan osallistumisesta kaavamuutosaluetta pal-
velevan yhdyskuntarakentamisen kaupungille aiheuttamiin ja aiheutuviin kustannuk-
siin. 
 
Maankäyttösopimus on neuvoteltu kaupunginvaltuuston hyväksymän maapoliittiseen 
ohjelman (KV 23.4.2018 § 54) linjatun mukaisesti. 
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Toimivalta asemakaavan hyväksymisessä on maankäyttö- ja rakennuslain (132/99) 
52 §:n mukaisesti kaupunginvaltuustolla eikä tämä sopimus rajaa millään tavoin val-
tuuston toimivaltaa asiassa. 

 

6. Kunnallistekniikan järjestäminen 
 

6.1 Kaupungin kunnallistekniikan ja katualueiden rakentaminen 
 

Käsisalmenkadun varren tarpeellisista katumuutoksista (suunnittelusta ja toteutuk-
sesta) vastaa PKO-Karelia Oy kustannuksellaan. Nämä muutostarpeet on esitetty 
asemakaavamuutoksen yhteydessä. Käkisalmenkadun ja Hukanhaudan risteysalu-
een mahdollisesti myöhemmin tarpeellisista liikenteellisien muutosten (liikennevalo-
risteys ajoratajärjestelyineen tai kiertoliittymä) suunnittelusta ja toteutuksesta vastaa 
PKO-Karelia Oy kustannuksellaan (maankäyttö- ja rakennuslaki 91 a §). 
 
6.2 Vesi- ja jätevesihuollon järjestäminen 

 
Maanomistajalla on velvollisuus liittyä kaupungin vesi- ja jätevesihuollon verkostoi-
hin elleivät Kaupunki ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. 
Kaupunki perii sopimuksen kohteena olevalta alueelta normaalin taksan mukaiset 
vesi- ja jätevesihuollon liittymismaksut sekä vesi- ja jätevesimaksut. 

6.3 Hulevedet 
 

Maanomistaja vastaa kiinteistönsä hulevesien hallinnasta. Jos hulevesiä ei voida 
hoitaa kiinteistöllä, kiinteistön tulee liittyä kaupungin tai vesihuoltolaitoksen huleve-
sijärjestelmään sen mukaan kuin siitä yleisesti säädetään. 

6.4 Johtojen ja laitteiden siirtäminen 
 

Maanomistaja sopii sopimuksen kohteena olevalla alueella mahdollisesti olevien 
johtojen, kaapelien ja putkien sekä niihin liittyvien laitteiden siirtämisestä ja siirrosta 
aiheutuvista kustannuksista johtojen, kaapeleiden ja putkien omistajien kanssa. 
Kaupunki ei osallistu mahdollisiin siirtokustannuksiin. 

6.5 Rasitteet 
 

Kaavamuutos ei edellyttäne rasitteiden perustamista. 
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6.6 Pysäköinnin järjestäminen 

Maanomistaja on velvollinen järjestämään uuden asemakaavan vaatimat pysäköin-
tipaikat omalle tontilleen tai muuten kaavassa erikseen määrätyn mukaisesti.  

7. Maankäyttösopimuskorvaus 
 

Maanomistaja osallistuu asemakaavan nro 1795 muutosalueen rakentamista palve-
levan yhdyskuntarakentamisen kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin maksamalla 
Kaupungille maankäyttösopimuskorvauksena nykyisellä kaavaratkaisulla mää-
räyksineen kaksisataakuusikymmentäneljätuhatta (264 000) euroa. 

 
Maanomistaja maksaa korvauksen Kaupungille kolmen (3) kuukauden kuluessa siitä, 
kun asemakaavamuutos tai sen sopimusaluetta koskeva osa on saanut lainvoiman 
(korvauksen eräpäivä). 
 
Maankäyttösopimuskorvaus ei sisällä mahdollista kaavoituksen erikseen laskutta-
maa kaavoitusmaksua. 

8. Esisopimus tontin 167-15-166-1 määräalan luovuttamisesta 
 
Osapuolet tekevät esisopimuksen alueluovutuksesta.  
 
Maanomistaja luovuttaa korvauksetta tontista 167-15-166-1 asemakaavamuutok-
sessa nro 1795 osoitettuun yleiseen alueeseen 167-15-9901-0 kuuluvan noin 98 m2 
määräalan. 
 
Alue luovutetaan vapaana kiinnityksistä erillisellä luovutuskirjalla, joka tulee allekir-
joittaa kolmen (3) kuukauden kuluessa asemakaavan tai sen sopimusaluetta koske-
van alueen lainvoimaistumisesta lukien. 
  
Muut kaupan ehdot: 
 
a) Kaupan kohteen omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Kaupungille, kun luovutuskirja 

on allekirjoitettu. 
 
b) Määräala luovutetaan vapaana rasitteista ja rasituksista. 
 
c) Kaupunki vastaa kaupanvahvistajan palkkiosta 
 
d) Mikäli luovutettavilta alueilta löytyy pilaantuneita maa-alueita, niiden kunnostami-

sesta sekä pilaantuneiden maa-ainesten jatkokäsittelystä vastaa luovuttaja. 
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9. Sopimuksen siirtäminen ja sopimuksen kohteen edelleen luovuttaminen 
 

Maanomistaja vastaa tämän sopimuksen velvoitteiden toteuttamisesta myös sopi-
muksen kohteena olevan kiinteistön/määräalan, sen osan tai kiinteistön/määräalan 
hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta, jotka se luovuttaa kolmannelle. Kysei-
seen luovutuskirjaan on otettava tämän sopimuksen mukaiset ehdot siten, että tä-
män sopimuksen mukainen korvaus ja muut mahdolliset saatavat maksetaan sopi-
musrikkomuksen tapahtuessa Kaupungille. 
 
Maanomistaja on velvollinen ilmoittamaan luovutuksesta kuukauden sisällä kirjalli-
sesti kaupungingeodeetille (Kaupunkirakennepalvelut/Maaomaisuus Torikatu 19, 
80101 Joensuu) Maanomistaja vastaa viime kädessä tämän sopimuksen velvoit-
teista, kunnes se on todistettavasti osoittanut kaupungille, että vastuu velvoitteista 
on siirtynyt luovutuksensaajalle ja Kaupunki on siirron hyväksynyt. 

10. Vakuus 
 

Tämän sopimuksen mukaisten velvoitteiden täyttämiseksi Maanomistaja on maksa-
nut maankäyttösopimuskorvauksena nykyisellä kaavaratkaisulla määräyksi-
neen kaksisataakuusikymmentäneljätuhatta (264 000) euroa Joensuun kaupun-
gin tilille maanomistajan maankäyttösopimuksen mukaisten velvoitteiden täyttämisen 
vakuudeksi. 

 
Jos Maanomistaja ei täytä tämän sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan, Kaupun-
gilla on oikeus käyttää vakuus Kaupungin saatavan, viivästyskoron, perimiskulujen 
sekä mahdollisten muiden Maanomistajan sitoumuksesta johtuvien toimenpiteiden 
Kaupungille aiheuttamien kustannusten korvaamiseen. 
 
Kun sopimuksen mukainen asemakaavamuutos tai sen sopimusaluetta koskeva osa 
on saanut lainvoiman, kuitataan maksettu vakuus maanomistajan maksamana 
maankäyttösopimuskorvauksena ja vakuus raukeaa. 
 
Kaupunki luovuttaa vakuuden takaisin vakuudenantajalle, mikäli sopimus raukeaa 

11. Viivästyskorko 
 

Mikäli kohdassa 7 sovittua korvausta korkoineen ei kokonaan makseta eräpäivään 
mennessä, on Maanomistaja velvollinen suorittamaan viivästyneelle määrälle korko-
lain 4 §:n 1. momentin mukaista viivästyskorkoa aina maksupäivään asti. 
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12. Sopimuksen voimaantulo, sitovuus ja raukeaminen 
 

Tämä sopimus tulee voimaan sopimuksen allekirjoituksin.  

Mikäli asemakaavan muutos nro 1795 tulee voimaan sisällöltään olennaisesti toi-
senlaisena, kuin se on ollut tätä sopimusta laadittaessa, sopijapuolet sitoutuvat neu-
vottelemaan uuden sopimuksen. Uusi sopimus laaditaan tämän sopimuksen ehto-
jen mukaisena voimaan tullutta kaavaa vastaavaksi. 

Tämä sopimus purkautuu, mikäli Joensuun kaupunginvaltuusto ei hyväksy koh-
dassa 4 tarkoitettua asemakaavaa tai asemakaavan hyväksymistä koskeva päätös 
kumotaan mahdollisen muutoksenhaun johdosta. 

 

Osapuolet sopivat, että maankäyttösopimuksen purkautuessa edellä mainitulla ta-
valla ei korvauksia suoriteta puolin eikä toisin. 

13. Sopimuksen liitteet 
 

Tämän sopimuksen liitteitä ovat: 

LIITE 1: Asemakaavamuutosehdotuksen kartta merkintöineen 

14. Sopimuksen jakelu 
 

Tätä sopimusta on tehty kaksi (3) samansisältöistä kappaletta, yksi kullekin sopija-
osapuolelle ja yksi kaupanvahvistajalle. 

15. Sopimuksen hyväksyminen ja erimielisyyksien ratkaiseminen 
 

Hyväksymme tämän sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niitä. 
 
Tähän sopimukseen liittyvät erimielisyydet ratkaistaan Pohjois-Karjalan käräjäoikeu-
dessa. 
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Joensuussa xx. xxxxkuuta 2024 
 
 
 
JOENSUUN KAUPUNKI 
 
 
_________________________  ____________________________ 
xxxxxx    xxxxxxxx 
kaupunkiympäristönjohtaja  kaupungingeodeetti 
 

  
 
 

PKO-KARELIA OY 
 
 
 
_________________________  _____________________________ 
xxxxxxx    xxxxxxx 
toimitusjohtaja   kiinteistöpäällikkö 
 
 
 
 
 
Julkisena kaupanvahvistajana todistan, että edellä olevan sopimuksen allekirjoittajat, 
Joensuun kaupungin puolesta kaupunkiympäristöjohtaja Ari Varonen ja kaupunginge-
odeetti Kalle Sivén sekä PKO-Karelia Oy:n puolesta toimitusjohtaja Juha Kivelä ja kiin-
teistöpäällikkö Jani Lehikoinen, ovat allekirjoittaneet tämän sopimuksen ja että he ovat 
olleet yhtä aikaa läsnä sopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien hen-
kilöllisyyden ja todennut, että sopimus on tehty maakaareen 2. luvun 1 §:ssä säädetyllä 
tavalla. 
 
 

 
Joensuussa xx. päivänä xxxxkuuta 2024 
 

 
 

________________________ 
xxxxxx 
xxxxxx 
kaupanvahvistajan tunnus xxxxx 
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