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REPOKALLIONTIEN LIIKETONTTIEN ASEMAKAAVAEHDOTUS, HUKANHAUTA, JOENSUU 

 
ASIAN KUVAUS 
 
Joensuun kaupunki pyytää ELY-keskuksen lausuntoa Repokalliontien liike-
tonttien asemakaavan kaavaehdotuksesta. Asemakaavan tarkoituksena on 
osoittaa Repokalliontien alkupään alue liikerakentamiseen.   
 
Toinen luonnos Repokallion alueen asemakaavaksi oli nähtävillä syksyllä 
2023, minkä jälkeen nyt Repokalliontien alkupäähän sijoittuva liikerakenta-
miselle suunniteltava alue on erotettu omaksi kaavakseen. Loppuosa Re-
pokallion alueesta on jätetty asemakaavalla myöhemmin ratkaistavaksi. 
 
Asemakaavaehdotuksessa Repokalliontien alkupäähän on osoitettu liikera-
kennusten korttelialue (KM), jolle saa sijoittaa vähittäiskaupan suuryksikön. 
Kortteli jakautuu kahteen tonttiin, joista tontin 1 rakennusoikeus on 3000 k-
m2 ja tontin 2 2500 k-m2, korttelialueen kokonaisrakennusoikeuden ollessa 
yhteensä 5500 k-m2.  
 
Alueen asemakaavoitusta ohjaa Joensuun seudun yleiskaava 2020 sekä 
vähittäiskaupan suuryksikön osalta Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040. 
 
 

LAUSUNTO 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 71 a §:n (230/2017) mukaan 
vähittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan yli 4 000 kerrosneliömetrin suu-
ruista vähittäiskaupan myymälää. Vähittäiskaupan suuryksiköksi luetaan 
myös myymäläkeskittymä, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vähittäis-
kaupan suuryksikköön. 
 
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040:ssä (2020) on esitetty merkityksel-
tään seudulliset vähittäiskaupan suuryksiköt sekä niiden koon alarajat alu-
eittain. Maakuntakaavassa suunnittelualueelle ei ole osoitettu merkityksel-
tään seudullisen yksikön alarajan ylittävää vähittäiskaupan suuryksikköä, 
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ja lähin vähittäiskaupan suuryksikkö (km) on merkitty Karsikon alueelle. 
Maakuntakaavan yleisten suunnittelumääräysten mukaan merkitykseltään 
seudullisen vähittäiskaupan suuryksikön koon alaraja suunnittelualueella 
on 4 000 k-m2, ellei selvityksin osoiteta alarajan ylittävän suuryksikön ole-
van vaikutuksiltaan paikallinen. Maakuntakaavassa nyt asemakaavoitet-
tava alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Repokallion poh-
joisosa kuuluu kaupunkikeskustan kehittämisen kohdealueeseen (kk). 
 
Alueen asemakaavoitusta ohjaavassa Joensuun seudun yleiskaava 
2020:ssä (2008) suunnittelualue on osoitettu virkistysalueeksi (V). Maa-
kuntakaava ja Joensuun seudun yleiskaava eivät kumpikaan tue kaupan 
yksikön osoittamista asemakaavassa tähän sijoituspaikkaan, saati merki-
tykseltään seudullisen kaupan suuryksikön sijoittamista. 
 

Yleiskaavasta poikkeaminen 
 
Asemakaavaehdotuksen mukainen ratkaisu on sekä Joensuun seudun 
yleiskaava 2020:n että Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040:n vastainen. 
Yleiskaava on oikeusvaikutteinen ja ohjaa asemakaavan laatimista alueel-
laan. Maakuntakaava on oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella lähtökoh-
taisesti voimassa ainoastaan kuntakaavojen muuttamista koskevan vaiku-
tuksensa osalta (MRL 32.3 §). Kuitenkin maakuntakaavan sisältöä on pi-
dettävä tässä tapauksessa merkityksellisenä kaupan suuryksiköiden sijain-
nin ohjauksen kannalta erityisesti siksi, että yleiskaavassa ei tähän sijain-
tiin ole osoitettu mitään kaupan varauksia. 
 
Kaavaehdotuksen selostuksessa todetaan, että Joensuun seudun yleis-
kaavan tavoitevuosi 2020 on ylitetty ja yleiskaavan on todettu olevan osit-
tain vanhentunut. Edelleen kaavaselostuksessa todetaan: Yleiskaava ei 
enää ohjaa tarkoituksenmukaisella tavalla Repokalliontien alueen maan-
käytön kehittämistä ja asemakaavoitusta. Repokalliontien asuinaluetta ei 
ole tarkoituksenmukaista osoittaa virkistysalueeksi, eikä sitä voida myös-
kään osoittaa asuinrakennusten korttelialueeksi kovan liikennemelun takia.  
 
Yleiskaavasta poikkeaminen sen vanhentuneisuuden vuoksi ei kuitenkaan 
ole sellaisenaan peruste vähittäiskaupan suuryksikön osoittamiseksi suun-
nittelualueelle. Uuden kaupan suuryksikön sijoittaminen ja sen vaikutukset 
tulisi tutkia ensin yleiskaavalla laajemmalta alueelta Pielisjoen eteläpuoli-
sella alueella. Jos kuitenkin halutaan soveltaa MRL:n säännöstä, joka kos-
kee yleiskaavasta poikkeamista sen ilmeisen vanhentuneisuuden perus-
teella (MRL 42.4 §, 230/2017), on MRL 39 §:n mukaiset yleiskaavan sisäl-
tövaatimukset otettava huomioon kaavaa laadittaessa. MRL 39.1 § edellyt-
tää, että maakuntakaava on otettava huomioon siten kuin siitä edellä sää-
detään. Säännös viittaa MRL 32 §:n mukaisiin maakuntakaavan oikeusvai-
kutuksiin. Maakuntakaavan keskeisin oikeusvaikutus on sen ohjeena ole-
minen laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa.  
 
Tämän asemakaavan keskeisen sisällön osalta on siten välttämättä otet-
tava huomioon Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040:n ohjausvaikutus 
vähittäiskaupan suuryksiköiden sijoittamiseen ja seudullisesti merkittävien 
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vähittäiskaupan suuryksiköiden alaraja. Myös yleiskaavan vanhentunei-
suutta koskevan säännöksen soveltaminen johtaa uuden kaupan suuryksi-
kön sijoittamisen ja sen vaikutusten selvittämiseen yleiskaavatasoisesti 
laajemmalta alueelta Pielisjoen eteläpuolisella alueella.  
 
Vaihtoehtoisena kaavaratkaisuna voi luonnollisestikin harkita, että kortteli-
aluetta ei osoiteta KM-merkinnällä ja liikekäyttöön rakennettavan kerros-
alan määrä jätetään alle 4000 k-m2:n. Tällainen ratkaisu ei olisi maakunta-
kaavan vastainen vähittäiskauppaa koskevien määräysten osalta eikä ky-
seessä olisi vähittäiskaupan suuryksikkö ylipäätään (MRL 71 a §). Kaava-
selostuksessa esitettyjä perusteluita Joensuun seudun yleiskaava 2020:n 
vanhentuneisuudesta ja epätarkoituksenmukaisuudesta voi tällaisen kaa-
varatkaisun yhteydessä pitää mahdollisina. 
 

Kaupalliset tarpeet 
 
Asemakaavaehdotuksen kaavaselostuksessa todetaan, että Pielisjoen ete-
läpuolella on vaikutusalueen asuinrakentamisen kasvun vuoksi tarvetta 
päivittäistavarakaupan palvelujen lisäämiselle. Joen eteläpuolella on vain 
yksi supermarket-kokoluokan päivittäistavarakauppa, muut ovat pienem-
piä.  
 
Päivittäistavarakaupan palvelujen lisääminen ja monipuolistaminen Pielis-
joen eteläpuoliselle alueelle on perusteltua. Palvelujen sijoittaminen paran-
taa alueen päivittäistavarakaupan saavutettavuutta asutuksen lähialueilla, 
joille on rakennettu ja kaavoitettu uutta asutusta. Lähipalvelut vähentävät 
myös tarvetta matkustaa muihin kaupallisiin keskittymiin. Uuden päivittäis-
tavarakaupan toteutuminen on kuluttajan valintamahdollisuuksien näkökul-
masta positiivista sekä edistää elinkeinoelämän toimintaedellytyksiä ja toi-
mivan kilpailun kehittymistä. 
 
Kaavaehdotuksessa on perusteltu päivittäistavarakaupan tarvetta Pielis-
joen eteläpuolella, mutta perustelut eivät ei tue tarvetta uuden kaupan 
suuryksikön osoittamiselle. Uuden kaupan suuryksikön rakentumisella Re-
pokalliontien varteen olisi vaikutuksia Karsikon alueelle jo asemakaavoite-
tun vähittäiskaupan suuryksikön (rakennusoikeus 16 000 k-m2) rakentumi-
seen. Kaupallisten palvelujen tarjonnan arvioinnissa alueella tulee ottaa 
huomioon myös, että Käkisalmenkatu 33:ssa on vireillä asemakaavan 
muutos, jossa suunnitteilla on osoittaa liikerakennusten korttelialueelle 
2000 k-m2 päivittäistavarakauppa.  
 
Supermarket-kokoiselle päivittäistavarakaupalle riittää suuryksikön alittava 
kerrosala (alle 4000 k-m2). Perusteluita suuryksikön osoittamiselle ei ole 
esitetty. 
 
 

Suuryksikön vaikutusten paikallisuudesta 
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Seudullisesti merkittävällä vähittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan kau-
pan yksikköä, jolla voidaan arvioida olevan yhtä kuntaa laajempia vaikutuk-
sia tai merkittävä vaikutus sijaintikunnan muiden keskusten palveluihin. Jo-
ensuun seudun erikoisen kuntarakenteen vuoksi vaikutustarkastelu suh-
teessa erilaisiin keskuksiin on oikeampi näkökulma kuin vain kuntarajat 
ylittäviin vaikutuksiin keskittyvä tarkastelu. 
 
Repokallion ja Käkisalmenkadun alueiden kaupallisessa selvityksessä 
(Ramboll, 13.11.2023) todetaan mm. seuraavaa: Lappeenrannantietä ja 
Ilomantsintietä käyttää päivittäin vuorokaudessa yli 20 000 ajoneuvoa; 
hanke vaikuttaa positiivisesti vaikutusalueen asukkaiden lisäksi myös laa-
jemmin muualla asuvien ihmisten arkeen. 
 
Repokalliontien liikerakentaminen tulisi houkuttelemaan asiointia myös pai-
kallista kysyntää laajemmin. Paikallisuuden yhtenä kriteerinä voinee pitää 
sitä, että vaikutukset painottuvat kävely- ja pyöräilyetäisyydellä sijaitsevaan 
alueeseen. Tämän lähialueen asukasmäärä on varsin pieni kaavaselostuk-
sen liitteenä 6 olevan kaupallisen selvityksen mukaan (kartta sivulla 12). 
Lisäksi henkilöauton saavutettavuusetäisyytenä käytetty 5 km ei vastaa 
todellista asiakaskäyttäytymistä (s. 17). Todennäköisemmin autoilija suh-
tautuu etäisyyteen aikaetäisyytenä, kuten sivun 18 kartalla on esitetty pol-
kupyöräilyn saavutettavuuden osalta. Polkupyöräilyn 15 min saavutetta-
vuusetäisyys ei huomioi Niinivaaran suunnan suuria korkeuseroja, mitkä 
vaikuttavat polkupyöräilyn valitsemiseen kulkumuodoksi erityisesti kauppa-
matkalla. Mm. edellä mainituista syistä ja kaupan yksikön valtatiesijainnin 
vuoksi on erittäin oletettavaa, että yksikön vaikutukset eivät tule olemaan 
paikallisia vaan tulevat yltämään laajalti Joensuun kaupungin Pielisjoen 
eteläpuolisiin alakeskuksiin ja Kontiolahden kunnan Pielisjoen eteläpuoli-
siin taajamiin. Kaupan suuryksikön vaikutusten paikallisuus on kyseenalai-
nen. 
 

Viranomaisneuvottelun tarve 
 
Edelle kirjoitetun perusteella on selvää, että asiassa tarvitaan viranomais-
neuvottelu. Viranomaisneuvottelun keskeisenä sisältönä on arvioida, mitä 
edellyttää, jos kaupunki haluaa viedä kaavaehdotuksen päätettäväksi ny-
kyisellä sisällöllään ja onko olemassa ratkaisuvaihtoehtoja, jotka olisivat 
menettelyltään nopeampia ja sisällöltään kaavahankkeen keskeiset tavoit-
teet täyttäviä. Neuvotteluun on syytä kutsua Pohjois-Karjalan ELY-
keskuksen lisäksi Pohjois-Karjalan maakuntaliitto ja Pohjois-Savon ELY-
keskuksen L-vastuualue. Asia ei näyttäisi koskevan muita viranomaisia.  
 
 
Lausunnon on esitellyt maankäyttöasiantuntija Tarja Pirinen ja ratkaissut 
alueidenkäytön johtava asiantuntija Juha-Pekka Vartiainen.  
 
Asiakirja on hyväksytty sähköisesti ja merkintä hyväksynnästä on asiakir-
jan lopussa 
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Jakelu Joensuun kaupunki, kaavoitus 
 
Tiedoksi  Pohjois-Karjalan maakuntaliitto 
  Pohjois-Savon ELY-keskus, liikennevastuualue 
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