
Maankäyttösopimus koskien tonttia 167-11-107-2

1. Sopijaosapuolet:

a) Joensuun kaupunki (Y- tunnus 0242746-2)
PL 148
80100 Joensuu
Kaupunkirakennelautakunnan päätös xx.xx.2025 § 9 (dnro xxx/2025)
(Myöhemmin tässä sopimuksessa Kaupunki)

b) Joensuun Kodit Oy (Y- tunnus 0168143-4)
Merimiehenkatu 30
80100 Joensuu
(Myöhemmin tässä sopimuksessa Maanomistaja)

2. Sopimusalue

Sopimus koskee Maanomistajan omistamaa asemakaavan mukaista tonttia 167-11-107-2,
jonka pinta-ala on 17049 m2 (”Sopimusalue”). Sopimusalue on rajattu tämän sopimuksen lii-
tekarttaan 1.

3. Sopimusalueen nykyinen kaavoitustilanne

Sopimusalueella on voimassa sisäasiainministeriön
30.12.1983 hyväksymä asemakaava nro 167970. Alue
on asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalojen ja rivita-
lojen korttelialueeksi (AKR). Tontin pinta-ala on 17049
m2. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla
e=0,5, jolloin tontin rakennusoikeus on 8525 k-m². Ker-
rosluku vaihtelee yhden ja kolmen välillä. Tontin nykyi-
set, 1. rakennusvaiheen rakennukset tontin eteläosassa
ovat peruskorjausiässä.



4. Asemakaavan muutosehdotus nro 1778 (Latolankatu 23)

Asemakaavaehdotuksessa Sopimusalue on tontti 167-11-107-2 ja pinta-ala on 17049 m2.
Tontin käyttötarkoitusmerkintä on asuinkerrostalojen korttelialue (AK) ja kokonaisraken-
nusoikeus 9910 k-m². Tontin kokonaisrakennusoikeus lisääntyy 1385 k-m².

Tontin pohjoisen puoleisen, Patotien varrella olemassa olevan tontin osan rakennusoikeus
4160 k-m², kerrosluvut (I ja III) ja rakennusalat on määritetty toteutuneen rakentamisen mu-
kaan. Tälle tontin osalle ei osoiteta lisärakentamista. Tontin etelän puoleiselle, uudisraken-
nettavalle osalle osoitetaan laaja rakennusala kuusikerroksisille asuinkerrostaloille ja kaksi
ohjeellista rakennusalaa yksikerroksisille talousrakennuksille. Tämän tontinosan rakennusoi-
keus on 5750 k-m².

Tontin pohjoisosan pysäköintialue ja ajoneuvoliittymät Patotieltä pysyvät entisellään. Souta-
janpuiston puoleista pysäköintialuetta on laajennettu peruskorjaushankkeen yhteydessä.
Tontin uudisrakennettavan eteläosan pysäköintialueet on sijoitettu tontille itä-länsisuunnassa
ja eteläisemmän alueen kadun puoleiselle osalle on mahdollista toteuttaa pysäköintikatos.

5. Sopimuksen tarkoitus

Kaupunki ja Maanomistaja sopivat alueidenkäyttölain 12 a luvun mukaisesti tällä sopimuk-
sella asemakaavaehdotuksen nro 1778 mukaisesta sopimuksen kohteen toteuttamisesta ja
Maanomistajan osallistumisesta kaavamuutosaluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen
kaupungille aiheuttamiin ja aiheutuviin kustannuksiin.

Maankäyttösopimus on neuvoteltu kaupunginvaltuuston hyväksymän maapoliittiseen ohjel-
man (KV 23.4.2018 § 54) linjatun mukaisesti.

Toimivalta asemakaavan hyväksymisessä on alueidenkäyttölain (132/99) 52 §:n mukaisesti
kaupunginvaltuustolla eikä tämä sopimus rajaa millään tavoin valtuuston toimivaltaa asiassa.

6. Kunnallistekniikan järjestäminen

6.1 Kaupungin kunnallistekniikan ja katualueiden rakentaminen

Asemakaavamuutos ei edellytä kaupungilta kunnallistekniikan rakentamista. Kyseessä on
tontilla tapahtuva uudisrakentaminen, jossa rakentaminen liittyy olemassa olevaan katualu-
eella kulkevaan kunnallistekniikkaan.

6.2 Vesi- ja jätevesihuollon järjestäminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyä kaupungin vesi- ja jätevesihuollon verkostoihin ellei-
vät 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 tontin hulevesien hallinnasta. Jos hulevesiä ei voida hoitaa tontilla,
tontin tulee liittyä kaupungin tai vesihuoltolaitoksen hulevesijärjestelmään 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.

6.6 Pysäköinnin järjestäminen

Maanomistaja on velvollinen järjestämään uuden asemakaavan vaatimat pysäköintipaikat
omalle tontilleen tai muuten kaavassa erikseen määrätyn mukaisesti. Kaavaratkaisun vaati-
mat pysäköintipaikat voidaan järjestää tonteilla nykyisissä sijainneissaan. Pysäköintiin va-
rattujen alueiden koko kasvaa jonkin verran nykyisestä, mikä johtuu osittain asukasmäärän
kasvusta

7. Maankäyttösopimuskorvaus

Maanomistaja osallistuu asemakaavan nro 1778 muutosalueen rakentamista palvelevan yh-
dyskuntarakentamisen kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin maksamalla Kaupungille
maankäyttösopimuskorvauksena nykyisellä kaavaratkaisulla määräyksineen kolme-
kymmentäkahdeksantuhattakaksisataakaksikymmentäkuusi (38 226) euroa.

Maanomistaja maksaa korvauksen Kaupungille kolmen (3) kuukauden kuluessa siitä, kun ase-
makaavamuutos tai sen sopimusaluetta koskeva osa on saanut lainvoiman (korvauksen erä-
päivä).

Maankäyttösopimuskorvaus ei sisällä mahdollista kaavoituksen erikseen laskuttamaa kaavoi-
tusmaksua.

Maankäyttösopimuksen määräytymisperusteena on ollut Valtion tukeman asuntorakentami-
sen keskuksen enimmäistonttihinta (70 % tontin käyvästä vapaarahoitteisesta rakennusoikeu-
den arvosta). Sopimusalueen rakentaminen toteutetaan Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen (Varke) myöntämällä korkotukilainalla ja avustuksella. Mikäli maanomistaja ei
toteuta sopimusalueen asuntotuotantoa Varken korkotukirahoituksella vaan vapaarahoittei-
seen rakentamiseen, sitoutuu maanomistaja maksamaan kaupungille lisäkorvauksena käyvän
vapaarahoitteisen ja Varke - hinnan erotuksen perusteella määräytyvän maankäyttösopimus-



korvauksen (sopimuksentekohetkellä vapaarahoitteisen ja Varke rahoitteisen ja rakennusoi-
keuden ero on 40 €/k-m2). Lisäkorvauksen määrä sidotaan elinkustannusindeksiin (sopimuk-
sen allekirjoitusajankohtana viimeksi vahvistettu pisteluku) ja tarkistetaan maksuajankohtana.
Kaupunki perii maksun välittömästi, kun maanomistaja on ilmoittanut muutoksesta asuntojen
hallintamuotoon.

8. Vakuus

Tämän sopimuksen mukaisten velvoitteiden täyttämiseksi Maanomistaja on maksanut kol-
mekymmentäkahdeksantuhattakaksisataakaksikymmentäkuusi (38 226) euron suurui-
sen rahavakuuden maanomistajan maankäyttösopimuksen mukaisten velvoitteiden täyttämi-
sen vakuudeksi. Tilipanttauksen saajana on Joensuun kaupunki.

Jos Maanomistaja ei täytä tämän sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan, Kaupungilla on
oikeus käyttää vakuus Kaupungin saatavan, viivästyskoron, perimiskulujen sekä mahdollis-
ten muiden Maanomistajan sitoumuksesta johtuvien toimenpiteiden Kaupungille aiheutta-
mien kustannusten korvaamiseen.

Kun sopimuksen mukainen asemakaavamuutos tai sen sopimusaluetta koskeva osa on saanut
lainvoiman, kuitataan maksettu vakuus maanomistajan maksamana maankäyttösopimuskor-
vauksena ja vakuus raukeaa.

Kaupunki luovuttaa vakuuden takaisin vakuudenantajalle, mikäli sopimus raukeaa

9. Viivästyskorko

Mikäli kohdassa 7 sovittua korvausta korkoineen ei kokonaan makseta eräpäivään men-
nessä, on Maanomistaja velvollinen suorittamaan viivästyneelle määrälle korkolain 4 §:n 1.
momentin mukaista viivästyskorkoa aina maksupäivään asti.

10. Sopimuksen voimaantulo, sitovuus ja raukeaminen

Tämä sopimus tulee voimaan sopimuksen allekirjoituksin.

Mikäli asemakaavan muutos nro 1778 tulee voimaan sisällöltään olennaisesti toisenlaisena,
kuin se on ollut tätä sopimusta laadittaessa, sopijapuolet sitoutuvat neuvottelemaan uuden
sopimuksen. Uusi sopimus laaditaan tämän sopimuksen ehtojen mukaisena voimaan tullutta
kaavaa vastaavaksi.

Tämä sopimus purkautuu, mikäli Joensuun kaupunginvaltuusto ei hyväksy kohdassa 4 tar-
koitettua asemakaavaa tai asemakaavan hyväksymistä koskeva päätös kumotaan mahdolli-
sen muutoksenhaun johdosta.



Osapuolet sopivat, että maankäyttösopimuksen purkautuessa edellä mainitulla tavalla ei kor-
vauksia suoriteta puolin eikä toisin.

11. Sopimuksen liitteet

Tämän sopimuksen liitteitä ovat:

LIITE 1: Asemakaavamuutosehdotuksen kartta merkintöineen

12. Sopimuksen jakelu

Tätä sopimusta on tehty kaksi (2) samansisältöistä kappaletta, yksi kullekin sopijaosapuo-
lelle.

13. Sopimuksen hyväksyminen ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Hyväksymme tämän sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niitä.

Tähän sopimukseen liittyvät erimielisyydet ratkaistaan Pohjois-Karjalan käräjäoikeudessa.

Joensuussa xx xxxkuuta 2025

JOENSUUN KAUPUNKI

________________________ ___________________________
Ari Varonen Kalle Sivén
kaupunkiympäristöjohtaja kaupungingeodeetti

Paikka ja aika edellä mainitut.

Joensuun Kodit Oy

________________________
Rauno Mehtonen
toimitusjohtaja












