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M A A N K Ä Y T T Ö S O P I M U S 
 
 
Sopijapuolet  Kiinteistö Oy Savari (jäljempänä Maanomistaja) 
 1636634-9 
 Ollilanojankatu 2 
 84100 YLIVIESKA 
 

Kärkkäinen Oy (jäljempänä Kärkkäinen) 
Y 0865108-6 
Ollilanojankatu 2 
84100 Ylivieska 

 
Lahden kaupunki (jäljempänä Kaupunki) 
0149669-3 

 Harjukatu 31 
 PL 202, 15101 LAHTI 
 
 
Sopimusalue Sopimus koskee Maanomistajan omistamia kiinteistöjä: 
 
 Kiinteistötunnus: 398-22-45-3 
 Rekisteriyksikkölaji: Tontti 
 Kunta: Lahti 

Pinta-ala:  21 879 m2 
 Katuosoite: Pasaasi 3  
  

Kiinteistötunnus:  398-22-69-4 
 Rekisteriyksikkölaji: Tontti 
 Kunta: Lahti 

Pinta-ala:  54 422 m2 
Katuosoite:  Pasaasi 2 
 
 
Sopimus koskee osaa Kaupungin omistamasta kiinteistöstä: 

 
 Kiinteistötunnus: 398-22-9901-219 
 Nimi: Pasaasi 
 Rekisteriyksikkölaji: Yleinen alue 

Kunta:  Lahti 
Pinta-ala:  6 011 m2 

   
Sopimusalueen kokonaispinta-ala on noin 82 312 m2. 
Sopimusalue on rajattu punaisella tämän sopimuksen liitekar-
tassa M-22-191. 

 
 
SOPIMUSALUEEN NYKYINEN KAAVATILANNE 
 

Sopimusalueella on voimassa asemakaava A-2318a, jonka mukaan Maanomistajan 
omistama alue on liikerakennusten korttelialuetta (KL-14), jolle saa sijoittaa paljon tilaa 
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vaativan erikoistavaran kaupan myymälätiloja. Erikseen osoitetulle rakennusalalle (km-
2) saa sijoittaa vähittäiskaupan suuryksiköiden piiriin kuuluvan myymälän. Alueelle ei 
saa sijoittaa elintarvikkeiden myymälätiloja. 
Kaupungin omistama alue on asemakaavan A-2318a mukaan Pasaasin kadun katu-
aluetta. 

 
 
SOPIMUKSEN TARKOITUS 
 

Sopimuksen tarkoituksena on, että Maanomistaja ja Kaupunki vapaaehtoisesti sopivat 
tällä sopimuksella MRL:n 12 lukua laajemmin maankäytöstä, asemakaavaehdotuksen 
A-2711a mukaisesta rakentamisesta ja muusta kaavan toteuttamisesta Sopimusalu-
eelle edellyttäen, että asemakaava saa lainvoiman. Asemakaavaehdotuksesta aiheu-
tuva hyöty on merkittävä aiheutuviin kustannuksiin verrattuna. 

 
 
ASEMAKAAVAEHDOTUS 
 

Maanomistaja on tehnyt aloitteen kaavamuutoksesta. Kaavamuutoksen tarkoitus on 
mahdollistaa yritystoiminnan kehittäminen yhdistämällä kaksi tonttia ja lisäämällä tont-
tien rakennusoikeutta. Kaavan muutos mahdollistaa nykyisen liikerakennuksen oleelli-
sen laajentamisen siten, että se palvelee jatkossa nykyistä laajemmin myös verkko-
kauppaa. Muutos edellyttää Pasaasi-nimisen katualueen katuyhteyden poistamista ja 
liittymien korvaamista Paussi-nimisen kadun jatkamisella liikenneympyrään asti. 

 
Asemakaavaehdotuksessa A-2711a sopimusalueelle olevan tontin rakennusoikeu-
deksi on merkitty 60 500 k-m², josta uutta rakennusoikeutta on 19 500 k-m². 
 
Kaavahanke sisältyy kaupungin vuoden 2021 kaavoitusohjelmaan. Kaavan vireille tu-
losta on ilmoitettu jo kaavoituskatsauksessa 7.3.2017, sekä uudelleen 8.3.2021 kaa-
voituskatsauksesta tiedottamisen yhteydessä. Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti 
nähtävillä 4.11 - 7.12.2021. 
 
Asemakaavaehdotus viedään jatkokäsittelyyn välittömästi liitteen 1 mukaisena, kun 
tämä sopimus on molempien osapuolien allekirjoittama ja kaupunkiympäristölauta-
kunta on tehnyt tämän sopimuksen hyväksymistä koskevan päätöksen. 
 
 

ALUEIDEN LUOVUTTAMINEN 
 

Maanomistaja luovuttaa Kaupungille yhteensä noin 2 003 m2:n suuruisen liitekart-
taan M-22-191 merkityn A-alueen. 
 
Alue sisältää asemakaavaehdotuksen A-2711a mukaista 

• Paussi nimisen kadun katualuetta. 
 
Kaupunki luovuttaa Maanomistajalle yhteensä noin 6 011 m2:n suuruisen liitekart-
taan M-22-191 merkityn B-alueen. 
 
Alue sisältää asemakaavaehdotuksen A-2711a mukaisen 

• korttelin 22045 muodostettavan liikerakennusten (KL-15) tontin 6 osan.  
 

Maanomistaja maksaa kaupungille välirahana vaihdettavien alueiden arvojen erotuk-
sen 50 000 euroa.  
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Vaihtokirja 
 
Tähän maankäyttösopimukseen liittyvät maa-alueiden vaihtoa koskeva vaihtokirja alle-
kirjoitetaan Maanomistajan ja Kaupungin kesken yhtä aikaa tämän sopimuksen allekir-
joittamisen kanssa. 
 
 

PILAANTUNEET MAAT 
 
Maanomistaja ja Kaupunki vakuuttavat ympäristösuojelulain (527/2014) 134 §:ään vii-
taten, ettei heillä ole tietoa sopimusalueella harjoitetusta sellaisesta toiminnasta, joka 
olisi aiheuttanut maaperän tai pohjaveden pilaantumista tai että sopimusalueen maa-
perässä olisi muita jätteitä tai aineita, jotka voivat aiheuttaa maaperän tai pohjaveden 
pilaantumista. 
 
Mikäli maaperästä tai pohjavedestä löytyy pilaantumista, määräytyy puhdistamisvelvol-
lisuus ympäristösuojelulain (527/2014) 133 §:n mukaan. 
 

 
KAAVOITUS JA KUNNALLISTEKNIIKKA 
 

Asemakaava 
 
Kaupunki sitoutuu esittämään asemakaavaehdotuksen A-2711a kaupunginhallituksen 
käsiteltäväksi välittömästi tämän sopimuksen ja siihen liittyvän vaihtokirjan allekirjoitta-
misen jälkeen. 
 
Kadut ja muut yleiset alueet 
 
Kaupunki sitoutuu laatimaan Paussi nimiselle kadulle katu- ja rakennussuunnitelman 
sekä toteuttamaan kadun rakentamisen kahdeksantoista (18) kuukauden sisällä ase-
makaavaehdotuksen A-2711a lainvoimaistumisesta siihen valmiuteen, että alue on lii-
tettävissä vesi- ja viemäriverkostoon sekä alueelle tapahtuva liikennöinti on muutoin 
mahdollista. Osapuolet pyrkivät löytämään yhdessä töiden suorittamiselle sellaisen 
ajankohdan, että se vaikeuttaa alueella sijaitsevien kauppojen toimintaa mahdollisem-
man vähän.  
 
Mikäli katusuunnitelmasta ja/tai katujen rakentamisen urakoinnin kilpailutusta koske-
vista päätöksistä valitetaan, em. toteutusaikataulu siirtyy valituksesta aiheutunutta vii-
vettä vastaavasti. 
 
Maanomistaja sitoutuu siirtämään Paussi nimiselle katualueelle jäävät omistamansa 
valaisinpylväät, lämmitystolpat ym. rakenteet kustannuksellaan 6 kuukauden kuluessa 
asemakaavaehdotuksen A-2711a lainvoimaistumisesta. Mikäli siirtämistä ei ole toteu-
tettu määräajassa on kaupungilla oikeus purkaa em. rakenteet maanomistajaa kuule-
matta.  

 
Kaupunki luovuttaa Maanomistajalle Pasaasi nimisestä katualueesta noin 6 011 m2 

suuruisen liitekarttaan M-22-191 merkityn B-alueen, joka kuuluu muodostettavaan 
korttelin 22045 tonttiin 6. Kaupunki tai Kaupungin osoittama toimija poistaa luovutetta-
valta alueelta katuvalaisimet 3 kuukauden kuluessa siitä, kun Maanomistaja ilmoittaa 
kaupungille aloittavansa rakentamistoimenpiteet alueella. Maanomistaja vastaa kus-
tannuksellaan luovutettavan alueen muiden rakenteiden purkamisesta. Luovutettavan 
alueen hoito- ja kunnossapito siirtyy Maanomistajalle omistus- ja hallintaoikeuden siir-
tymisen yhteydessä. 
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Asemakaavaehdotuksessa A-2711a on osoitettu LH-4 alueen (korttelin 22045 tontti 7) 
ja LPA-7 alueen (korttelin 22045 tontti 5) ajo korttelin 22045 tontin 6 kautta. LH-4 ja 
LPA-7 alueen tonteille perustetaan kulkurasite, lainvoimaisen asemakaavan osoitta-
maan paikkaan, lohkomistoimituksen yhteydessä. Maanomistaja vastaa rasitealueiden 
yllä- ja kunnossapidosta kustannuksellaan. 

 
Auto- ja polkupyöräpaikkojen järjestäminen 

 
Asemakaavaehdotuksessa A-2711a osoitettavan autopaikkavelvoitteen täyttämiseksi 
Maanomistaja rakentaa omalla kustannuksellaan auto- ja polkupyöräpaikkavelvoitteet 
lainvoimaisen asemakaavan edellyttämällä tavalla. Maanomistaja saa lukea korttelin 
22045 tontin 5 (LPA-7) autopaikat velvoitepaikoikseen. LPA-tontin autopaikkojen on 
kuitenkin oltava kaavan mukaisessa käyttötarkoituksessa. Maanomistaja vastaa kortte-
lin 22045 tontin 5 (LPA-7) yllä- ja kunnossapidosta kustannuksellaan. 

 
Vesi-, jätevesi- ja energiahuollon järjestäminen 

 
Osapuolet ovat sopineet, että Sopimusalueelle rakennettavat rakennukset liitetään 
vesi- ja jätevesihuollon verkostoihin. Toimijat perivät sopimusalueen tontilta normaalin 
taksan mukaiset vesi- ja jätevesihuollon liittymismaksut sekä vesi- ja jätevesimaksut. 
 
Hulevedet 
 
Tonttikohtaiset hulevesien viivytysjärjestelmät tulee mitoittaa asemakaavaehdotuksen 
edellyttämällä tavalla vastaamaan 1 m3 viivytystilavuutta 100 m2 läpäisemätöntä tontin 
pinta-alaa kohden. Ennen rakennusluvan hakemista tontin kuivatuksesta on laadittava 
erillinen hulevesisuunnitelma, josta käy mm. ilmi miten tontilla kerääntyvät hulevedet 
käsitellään ja / tai ohjataan siihen tarkoitukseen erikseen suunniteltuun käsittelypaik-
kaan tai sadevesiviemäriin. Maanomistaja vastaa kustannuksellaan kuivatuksen suun-
nittelusta ja toteutuksesta. 

 
 
MAKSUT JA KUSTANNUKSET 

 
Kaavan toteuttaminen  
 
Maanomistaja sitoutuu maksamaan kaavan toteuttamisesta aiheutuneiden kustannus-
ten korvauksena kaksikymmentätuhatta (20 000) euroa kuukauden kuluessa siitä, kun 
tämä sopimus on allekirjoitettu. Kaupunki perii maksun erillisellä laskulla. 
Kaupunki ei palauta Maanomistajalle kaavan toteuttamisesta suorittamaa kustannus-
ten korvausta, mikäli asemakaava ei saa lainvoimaa. 
 
Korvaus yhdyskuntarakentamisen kustannuksista 
 
Maanomistaja luovuttaa Kaupungille kunnallisteknisenä korvauksena kohdassa aluei-
den luovuttaminen yksilöidyn maa-alueen sovituin ehdoin. Lisäksi Maanomistaja sitou-
tuu maksamaan Kaupungille kunnallisteknisenä korvauksena yhdyskuntarakentamisen 
kustannuksista kolmesataatuhatta (300 000) euroa. 
 
Kaupunki perii maksun erillisillä laskuilla seuraavalla maksuaikataululla: 

• 1. erä 150 000 €, eräpäivä yhden (1) kuukauden kuluessa siitä, kun asemakaa-
van A-2711a hyväksymistä koskeva päätös on saanut lainvoiman 

• 2. erä 150 000 €, yhden (1) vuoden kuluttua ensimmäisen erän eräpäivästä 
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Maksu tullaan käyttämään asemakaava-alueen ja sen lähiympäristön kunnallisteknii-
kan toteuttamiseen ja perusparantamiseen, kuten Paussin katualueen rakentamiseen. 
Edellä sovitulla sitoumuksella Maanomistaja osallistuu maankäyttö- ja rakennuslakia 
laajemmin kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksiin. 
 
Korko 
 
Mikäli maksuja ei suoriteta määräaikaan mennessä, tulee maksajan suorittaa eräänty-
neelle summalle korkolain (633/1982) 4 §:n mukainen viivästyskorko eräpäivästä mak-
supäivään. 
 
Lohkomiset 
 
Osapuolet vastaavat sopimuksen allekirjoittamisen jälkeen omistamiensa alueiden loh-
komiskustannuksista. 
 
Johtojen ja laitteiden siirtäminen  
 
Maanomistaja vastaa kustannuksellaan sopimusalueella olevien yhdyskuntateknisten 
verkostojen siirtokustannuksista. Yhdyskuntateknisiä verkostoja ovat mm. kaasu-, kau-
kolämpö-, sähkö-, puhelin-, tietoliikenne-, vesi- ja viemäriverkostot. 
 
Em. johtojen ja laitteiden siirtämisestä pidetään rasitetoimitus Kaupungin hakemuk-
sesta ja Maanomistajan kustannuksella. 

 
 
VAKUUDET 
 

Tämän sopimuksen mukaisten velvoitteiden täyttämiseksi Maanomistaja luovuttaa 
Kaupungille kolmensadantuhannen (300 000) euron suuruisen Kaupungin hyväksy-
män vakuuden tämän sopimuksen allekirjoitustilaisuudessa. Vakuuden tulee olla pank-
kitakaus tai muu kaupungin hyväksymä vakuus. Vakuuden tulee olla toistaiseksi voi-
massa oleva tai vakuuden tulee olla voimassa vähintään 31.12.2030 saakka. Mikäli 
vakuutta muutetaan maksuerien mukaisesti, tulee jatkovakuuksien olla voimassa 6 kk 
viimeisen maksuerän eräpäivästä. Vakuus kuitataan vastaanotetuksi tämän sopimuk-
sen allekirjoituksin.  

 
Mikäli Maanomistaja ei ole maksanut sovittuja maksueriä kuukauden kuluessa eräpäi-
västä, on Kaupungilla oikeus Maanomistaja kuulematta ottaa maksamattomat mak-
suerät talletetusta vakuudesta. 
 
Vakuus palautetaan Kaupungin laatimaa todistusta vastaan. Kaupunki laatii todistuk-
sen, kun asemakaavaehdotus A-2711a on lainvoimaistunut ja Maanomistaja on esittä-
nyt Kaupungille kuitin korvauksen tai maksuerän maksamisesta. 

 
Vakuus palautetaan myös, mikäli asemakaavaehdotus A-2711a ei lainvoimaistu. 

 
 

RAKENTAMATTOMAN MAAN EDELLEENLUOVUTUS 
 

Maanomistaja vastaa tämän sopimuksen velvoitteiden toteuttamisesta myös niiden 
tonttien tai tonttien hallintaan oikeuttavien osien osalta, jotka se luovuttaa rakentamat-
tomana kolmannelle, ellei kaupungin kanssa erikseen toisin sovita. Tällöin ko. luovu-
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tuskirjaan on otettava tämän sopimuksen mukaiset ehdot siten, että tämän sopimuk-
sen mukaiset korvaukset, sopimussakot ja muut saatavat maksetaan sopimusrikko-
muksen tapahtuessa Kaupungille. 
 
 

MUUTA 
 

Kaupunki käynnistää välittömästi ja vie aktiivisesti eteenpäin asemakaavanmuutok-
sen/asemakaavanmuutoksia, joiden tavoitteena on löytää mahdollisemman näkyvä 
paikka mainospylonin sijoittamiselle Valtatie 4:n varteen Maanomistajan liiketontin lä-
heisyyteen. Lisäksi osapuolet hakevat ja edistävät muita ratkaisuja, joilla Renkomäen 
kaupan alueen ja Maanomistajan näkyvyyttä valtatielle parannetaan esim. tuomalla 
kaupungin infopiste tontin pysäköintialueelle ja pyrkimyksellä sijoittaa alueen opastin-
taulut moottoritien varteen. Maanomistaja vastaa infopisteen perustamisesta ja ylläpi-
dosta osapuolten erikseen sopimalla tavalla.   
 
Kaupunki sitoutuu käynnistämään asemakaavaprosessin, jonka tavoitteena on mah-
dollistaa Maanomistajan tavaraliikennelogistiikan sujuva toiminta tontilla. Asemakaava-
prosessi käynnistetään välittömästi asemakaavaehdotuksen A-2711a lainvoimaistut-
tua. Mikäli logistiikan sujuva järjestäminen edellyttää Uuden Orimattilantien - Miekkiön-
tien liittymän siirtoa kaupunki kiirehtii ja edistää suunnittelua ja toteutusta Väylän suun-
taan. Jos prosessin lopputuloksena päädytään liittymän siirtoon vastaa kaupunki siir-
ron kustannuksista miljoonaan euroon saakka, jonka ylimenevästä osasta Kaupunki ja 
Maanomistaja/Kärkkäinen vastaavat puoliksi. Liittymän siirron edellytyksenä on lisäksi, 
että Maanomistaja/Kärkkäinen sitoutuu käynnistämään tontilla rakennushankkeen, 
jonka suuruus on minimissään 75 % asemakaavanmuutoksen A-2711a tuomasta ra-
kennusoikeudesta. 
 
Osapuolet toteavat ja hyväksyvät, että nämä pyrkimykset eivät syrjäytä kaavoitukselle 
laissa asetettuja tavoitteita ja sisältövaatimuksia, eikä tulevien kaavojen tekemisestä 
tai sisällöstä siten voida sitovasti sopia, eikä asemakaavamuutokset välttämättä to-
teudu osapuolten haluamalla tavalla. 
 

 
SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS JA RAUKEAMINEN 
 

Tämä sopimus tulee voimaan sekä molempia osapuolia sitovaksi sen jälkeen, kun 
tämä sopimus on allekirjoitettu ja kun Kaupungin päättävien elinten sopimusta koskeva 
hyväksymispäätös on saanut lainvoiman. 

 
Mikäli asemakaava ei saa lainvoimaa tai tulee voimaan sisällöltään olennaisesti toisen-
laisena, sopijapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai päättämisestä.  
 
Maanomistaja sitoutuu siirtämään tämän sopimuksen ehdot edelleen uudelle Sopimus-
alueella olevan kiinteistön tai kiinteistön osan omistajalle. 
 
Kärkkäinen Oy sitoutuu peruuttamaan valituksen ja valituslupahakemuksen Korkeim-
massa hallinto-oikeudessa koskien Hämeenlinnan hallinto-oikeuden 21.10.2022 teke-
mää päätöstä HO2050/2022 koskien Lahden kaupunginhallituksen päätöstä 23.5.2022 
§ 184, kun kaupunginhallitus ja kaupunkiympäristölautakunta ovat tehneet tätä sopi-
muskokonaisuutta (tämä maankäyttösopimus ja Kujalan logistiikka- ja yritystoimintojen 
alueen kiinteistökaupan esisopimus) koskevat myönteiset päätökset. Kärkkäinen Oy, 
sen konserniin kuuluvat yhtiöt sekä Juha Kärkkäinen henkilökohtaisesti ilmoittavat sa-
malla, että niillä ei ole enää mitään vaatimuksia koskien em. päätöstä ja päätöksen 
kohteena olevaa aluetta lukuun ottamatta Kiinteistön kaupan esisopimuksen kohdassa 
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14. sanottua oikeutta ostaa tontti 19-19026-2 siinä sovittujen edellytysten puitteissa. 
Kärkkäinen Oy ja Juha Kärkkäinen henkilökohtaisesti sitoutuvat lisäksi siihen, etteivät 
valita tai tee oikaisuvaatimusta itse tai ulkopuolisen henkilön tai yhteisön välityksellä 
em. päätökseen ja sen kohteena olevaan alueeseen liittyvistä tulevista päätöksistä. 
 
Edellisessä kappaleessa mainitun sopimuskohdan rikkominen aiheuttaa tämän sopi-
muksen kohdan MUUTA purkautumisen.  

 
 
SOPIMUKSEN PÄÄTTYMINEN 
 

Tämä sopimus päättyy, kun asemakaavamuutosehdotus A-2711a on saanut lainvoi-
man sekä sopimuksen velvoitteet on täytetty. Sopimus päättyy myös, mikäli asema-
kaavaehdotus ei lainvoimaistu ja osapuolet eivät pääse yhteiseen näkemykseen kaa-
vaprosessin sisällöstä 6 kuukaudessa tuomioistuimen hylkäävästä päätöksestä. 
 
Sopimuksen päättyessä osapuolilla ei ole oikeutta mihinkään vaatimuksiin sopimuksen 
nojalla ja osapuolet eivät ole velvollisia mihinkään korvauksiin sopimuksen päättymi-
sen johdosta.  
 
 

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN 
 

Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivät pysty neuvottelemalla ratkaisemaan, ratkaistaan 
Päijät-Hämeen käräjäoikeudessa. 
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ALLEKIRJOITUKSET 
 

Tämä sopimus tulee Lahden kaupunkia sitovaksi, kun kaupungin tämän sopimuksen 
hyväksymistä koskeva päätös on saanut lainvoiman. 
 
Tätä sopimusta on tehty kaksi yhtäpitävää kappaletta, yksi Maanomistajalle ja yksi 
Kaupungille. 

 
Edellä olevan maankäyttösopimuksen hyväksymme ja sitoudumme sen ehdot täyttä-
mään. 

 
__________ssa __. päivänä ______kuuta 2022 

 
 

 KIINTEISTÖ OY SAVARI 
 

 
 _____________________ _____________________ 

Etunimi Sukunimi Etunimi Sukunimi 
 asema yhtiössä asema yhtiössä 

 
 

KÄRKKÄINEN OY 
 

 
 _____________________ _____________________ 

Etunimi Sukunimi Etunimi Sukunimi 
 asema yhtiössä asema yhtiössä 

 
 
Lahden kaupungin puolesta 
 
KAUPUNKIYMPÄRISTÖLAUTAKUNTA 
 
 
_____________________ 
Etunimi Sukunimi 
asema yhtiössä 

 
 
 Liitteet: Liite 1, Asemakaavaehdotus A-2711a 
  Liite 2, Kartta M-22-191 
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