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JOHDANTO

Joensuun kaupunginvaltuusto hyvaksyi Kauppatorin ja ympariston asemakaavan ja
tonttijjaon muutoksen 28.9.2020 (8 85). Kiinteistbosakeyhtio Pankkitalo on valittanut
paatoksesta Itd-Suomen hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus on pyytanyt Joensuun
kaupunginhallitusta antamaan lausunnon valituksesta 10.12.2020 mennesséa. Lau-
sunnon antamiselle on pyydetty ja saatu lisdaikaa 15.1.2021 saakka.

VALITUKSEN KESKEINEN SISALTO

Valittaja vaittdd kaupunginvaltuuston paatosta lainvastaiseksi ja vaatii sen kumoa-
mista kokonaisuudessaan. Lisdksi valittaja vaatii kaupunkia korvaamaan oikeuden-
kayntikulunsa.

Valittajan vaitteet kaupunginvaltuuston paatoksen lainvastaisuudesta ovat tiiviste-
tylta sisalléltdan seuraavat:

Vaite 1. Pankkitalon rakennuksen kahdeksankerroksisen osan suojelu ei
perustu riittaviin selvityksiin, suojelu on tarpeetonta ja loukkaa kiin-
teistbnomistajien yhdenvertaisuutta.

Vaite 2: Kauppahallirakennusta ei voi rakentaa toripysakointilaitoksen
paélle, koska pysékdintilaitos on valittajan vaitteen mukaan raken-
nettu saadosten vastaisesti.

Vaite 3: Kauppahallirakennuksen rakentamisen vaikutuksia ymparistoon ja
pohjaveteen ei ole selvitetty riittavasti.

Vaite 4. Kauppahallirakennus on maisemakuvaan soveltumaton.

Vaite 5: Asemakaavaehdotusta on muutettu olennaisesti ehdotuksen nah-
tavilla pidon jalkeen ja se oli siksi pitdnyt asettaa uudelleen nahta-
ville.

Valituksen olennainen sisalto tiivistyy Pankkitalon suojelupaatoksen moittimiseen ja
valittajan oletukseen siita, etta Pankkitalon puisten tukipaaluperustusten séailyminen
on jollain tavalla uhattuna ja etta syyllinen valittajan k&sityksen mukaan uhkaavaan
tilanteeseen on Joensuun kaupunki. Valittaja esittaa lisaksi vaitteidensa tueksi laa-
joja perusteluja, jotka keskittyvat valmiiseen ja kytdssé olevaan toripyséakaintilai-
tokseen, joka on rakennettu lainvoimaisen asemakaavan ja rakennusluvan perus-
teella.
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ASIAAN SOVELLETTAVAT SAANNOKSET

Asemakaavoitusta, siihen liittyvaa paattamista ja muutoksenhakua séaantelevat
maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999, MRL) ja kuntalaki (410/2015). Taydentavia
saannoksid mm. kaavoituksessa noudatettavista menettelytavoista on maankaytto-
ja rakennusasetuksessa (895/1999, MRA). Muutoksenhakua koskee liséksi laki oi-
keudenkaynnista hallintoasioissa (808/2019, HOL). Rakennussuojelun osalta tulee
sovellettavaksi MRL 57.3 8:n perusteella myo6s laki rakennusperinndn suojelemi-
sesta (498/2010, rakennusperintdlaki).

Asemakaavan hyvaksymisesta paattéa MRL 52 §:n (230/2017) paasaannon mu-
kaan kunnanvaltuusto. Muutoksenhaussa kaavan hyvaksymista koskevaan paatok-
seen sovelletaan MRL 188.1 8:n (976/2017) mukaan kuntalakia. Kuntalain 135 8:n
mukaan kunnanvaltuuston tekemasta paatoksesté saa tehda valituksen silla perus-
teella, etta paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, paatoksen tehnyt viran-
omainen on ylittanyt toimivaltansa tai paatés on muuten lainvastainen. Kyseessa on
laillisuusvalitus, mika tarkoittaa, etta kunnanvaltuuston paéatos voidaan kumota
muutoksenhaussa vain, jos se on jollain kuntalain 135 §:ss& mainitulla tavalla lain-
vastainen. Liséksi kunnallisvalitukselle on ominaista, etta hallinto-oikeus voi tutkia
vain niitd vaatimuksia ja perusteita, jotka valittaja on esittanyt ennen valitusajan
paattymista.

Valittajan esittamien vaitteiden vuoksi asiassa on naytettava, ettd paatos ei ole syn-
tynyt virheellisessa jarjestyksessa (vaite siita, etta kaavaehdotus olisi pitanyt aset-
taa uudelleen nahtaville). Tassa tulee sovellettavaksi MRA 32 8. Valituksessa ei ole
vaitetty kaupunginvaltuuston ylittaneen toimivaltaansa, eika kaupunginvaltuuston
toimivallasta hyvaksya asemakaava olekaan mitddn epaselvyytta.

Paatoksen muuta lainvastaisuutta koskevat vaitteet liittyvat tassa riittdvaan selvitta-
miseen ja kaavan vaikutusten arvioimiseen (MRL 9 §, 254/2017), rakennuksen suo-
jelemiseksi annettaviin suojelumaarayksiin ja niiden kohtuullisuuteen (MRL 57.2 § ja
57.3 8) sekd asemakaavan siséltovaatimuksiin siltd osin kuin puhutaan ympariston
viihtyisyydesta ja esteettisesta laadusta (MRL 54.2 8). Tassé kaavahankkeessa on
rakennussuojelun osalta merkitystd myo6s oikeusvaikutteisen yleiskaavan ohjausvai-
kutuksella (MRL 42 § ja 54.1 8).

Valituksessa puhutaan ymparistbvaikutusten arvioimisesta. Selvyyden vuoksi on
mainittava, etta laki ymparistovaikutusten arviointimenettelysta (252/2017, YVAL) ei
tule tdssa tapauksessa sovellettavaksi, koska kaavahankkeessa eivét tayty YVAL 3
8:n tarkoittamat kriteerit arviointimenettelyn soveltamiseksi. Tama kay selvasti ilmi
YVAL 3.3 8:n ja lain liitteiden 1 ja 2 perusteella.
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VASTAAMINEN VALITUKSEN VAITTEISIIN

1. RAKENNUSSUOJELU

SUOJELUMAARAYKSESTA

Asemakaavassa voidaan antaa rakennuksen suojelemista koskevia maarayksia, jos
sitd on mm. rakennetun ympariston ja kulttuurihistoriallisten arvojen vuoksi suojel-
tava (MRL 57.2 8§ ja 57.3 8). Kun harkitaan sita, onko suojeltavaksi harkittavalla
kohteella tallaisia arvoja, voidaan soveltaa rakennusperintdlain 8 §:4an sisaltyvaa
luetteloa suojelun edellytyksista. Suojelun edellytyksilla tarkoitetaan siis rakennuk-
sen merkittavyytta eli niitd rakennusperintbarvoja, joita rakennukseen sisaltyy ja joi-
den sailyttdmiseksi suojelupaatts tehdaan.

Pankkitalon rakennuksen suojelemisesta on tehty paatds, kun Joensuun keskustan
osayleiskaava (2012) on hyvaksytty. Osayleiskaava on MRL 42.1 §:n mukaan ollut
ohjeena tatd asemakaavan muutosta laadittaessa myds suojelun osalta. Pankkitalo
on osoitettu osayleiskaavassa merkinnalla sr (21). Merkint& tarkoittaa rakennussuo-
jelukohdetta. Yleiskaavamaarayksen mukaan suojelun yksityiskohtainen toteutta-
mistapa ja lisdrakentamismahdollisuudet ratkaistaan asemakaavatasolla, raken-
nusta ei saa purkaa eikd sen ulkoasuun tehda sellaisia muutoksia, jotka vaaranta-
vat kohteen kulttuurihistoriallisen arvon sailymisen ja suluissa oleva numero viittaa
kulttuuri- ja rakennushistoriallisen selvityksen kohdeluetteloon. Keskustan osayleis-
kaava on oikeusvaikutteinen ja koko puheena olevan asemakaava-alueen osalta
lainvoimainen. Valittaja on tyytynyt aikanaan suojeluratkaisuun eikd hakenut muu-
tosta keskustan osayleiskaavaan sisaltyvaan suojelumerkintaan.

Pankkitalon rakennusperintbarvot (rakennusperint6lain 8 8:n tarkoittamat suojelun
edellytykset) on selvitetty keskustan osayleiskaavan yhteydessa laaditussa kult-
tuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksessa. Selvitys jakautuu yleiseen osaan,
joka kasittelee Joensuun keskustan rakentamista ja suunnittelua yleensa, ja kohde-
kohtaiseen osaan, jossa kaydaan lapi kaikki suojeluharkinnassa tuolloin olleet koh-
teet ja alueet. Pankkitaloa koskeva kohdekuvaus on Kauppatorin ja ympariston ase-
makaavamuutoksen kaavaselostuksen liitteena 5. Tiivistetysti sanottuna kyse on
yhdesta koko Joensuun keskustan leimallisimmista rakennuksista. Se liittyy sodan-
jalkeisen vilkkaan rakentamisen alkuvaiheeseen, ja silla on nakyvan sijaintinsa, ko-
konsa, rakentamistapansa ja erityisesti pankkitoimintaan liittyvan historiansa vuoksi
kiistamattomia rakennusperintdarvoja. Kohde on luokiteltu selvityksessa maakun-
nallisesti arvokkaaksi.

Hyvéaksyttyyn asemakaavamuutokseen sisaltyy sisalléltaan keskustan osayleiskaa-
van suojelumerkintaa erittain pitkalti vastaava merkinta sr-1. Merkinnan selitys kuu-
luu seuraavasti: Suojeltava rakennus, joka on rakennustaiteellisesti arvokas tai
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kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarke&. Rakennusta ei saa purkaa eika siina
saa suorittaa sellaisia korjaus- tai muutostoitd, jotka vaarantavat rakennuksen ra-
kennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan kannalta merkittavan luonteen séai-
lymisen.

Samaa sr-1 -merkintda kaytetaan yleisesti Joensuun kaupungissa merkittavissa
suojelukohteissa. Merkinnan tulkintaan ei ole liittynyt mitdan mainittavia vaikeuksia
tai epaselvyyksia. Rakennuksen purkamiskielto on tulkinnan kannalta aivan yksise-
litteinen. Muiden toimenpiteiden osalta tasmallinen toteuttamistapa ratkaistaan ta-
pauskohtaisesti silla perusteella, soveltuuko suunniteltu korjaus- tai muutostyo ra-
kennuksen luonteeseen. Tama mahdollistaa muutoksia rakennuksessa ja erilaisia
vaihtoehtoja muutosten suunnittelussa ja toteutuksessa, mutta edellyttdd samalla
alkuperaisen rakentamistavan kunnioittamista. Yksityiskohtaisempi maaraaminen
olisi omistajan kannalta huomattavasti ongelmallisempaa.

Suojelumerkinnéan taloudellisia vaikutuksia omistajalle on kohtuullistettu jattamalla
Pankkitalon kaksikerroksinen osa suojelun ulkopuolelle, vaikka keskustan osayleis-
kaavan suojelumerkinnalla on tarkoitettu myds taman osan suojelua ja vaikka Poh-
jois-Karjalan ELY-keskus ja Museovirasto ovat olleet myds matalan osan suojelun
kannalla. Talla on kohdennettu suojelu nimenomaan rakennuksen olennaisimpaan
osaan.

OMISTAJIEN YHDENVERTAINEN KOHTELU SUOJELUSSA

Valittaja vaittda suojelua epatasapuoliseksi eri kiinteistbnomistajien valilla ja nostaa
esille osoitteessa Siltakatu 12 sijaitsevan Kiinteistbosakeyhtio Joensuun Yhdyslin-
nan rakennuksen suojelumerkinnén, joka ei ole samanlainen kuin hyvaksytyssa
asemakaavassa Pankkitaloon kohdennettu suojelumerkinta. Yhdyslinnan rakennus-
suojelumerkintéa on sr-3 ja merkinnan selitys kuuluu "Suojeltava rakennus. Raken-
nusta ei saa purkaa eika siina saa suorittaa sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka
turmelevat julkisivujen rakennustaiteellista arvoa”. Merkintd&n sisaltyva méaarays on
purkamisen kiellon osalta taysin identtinen sr-1 -merkintaan sisaltyvan maarayksen
kanssa. Korjaus- ja muutostoita koskeva rajoitus kohdentuu julkisivuihin ja suojaa
nimenomaan niiden rakennustaiteellista arvoa. Yhdyslinnan suojelu sisaltyy kiinteis-
tolla voimassa olevaan asemakaavaan, joka on vuodelta 2001. Tuolloin laadittu
asemakaava koski koko korttelia 29 ja sen perusteella on rakennettu Kauppakeskus
Iso Myy.

Rakennussuojelu ei voi perustua kohteiden aarimmilleen vietyyn tasapuoliseen koh-
teluun, koska suojeluharkinnassa nimenomaisesti arvioidaan yksittaisten rakennus-
kohteiden arvoja. Tasapuolisuuteen voidaan toki vedota tilanteissa, joissa kohteet
ovat kiistattomasti rakennusperintdarvojen kannalta yhdenvertaisia. Pankkitalo ja

Joensuun kaupunki | Kaupunginhallitus
Rantakatu 20, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2 joensuu.fi



LAUSUNTO ITA-SUOMEN HALLINTO-OIKEUDELLE
J ° E N S U U pp.kk.vvvv

Sivu 6/22

Yhdyslinna ovat naapureita, mutta niiden sijainti on olennaisesti erilainen, koska Yh-
dyslinna on osa usean rakennuksen muodostamaa yhtendista julkisivurivid. Pankki-
talo on erillinen yksittaisrakennus, joka on ymparistonsa korkein rakennus ja tori-
sijaintinsa vuoksi kaupunkikuvallinen dominantti. Asemansa vuoksi se vertautuu pi-
kemminkin kaupungintaloon ja taidemuseoon. Vertailussa Yhdyslinnaan pitda muis-
taa, etta Yhdyslinnan suojelupaatds on tehty jo vuonna 2001. Silloin Joensuun kes-
kustan osayleiskaavan (2012) ja siihen liittyvien selvitysten laatimista ei ollut edes
kaynnistetty. Suojeluratkaisu on tehty siten aivan erilaisessa tilanteessa seka tosi-
asioiden selvittamisen ettd ylemman asteisen kaavan ohjausvaikutuksen osalta. Li-
saksi Yhdyslinnan suojelupdatoksen aikaisen rakennussuojelulain (60/1985) on kor-
vannut vuonna 2010 voimaan tullut laki rakennusperinnén suojelusta.

Omistajien kohtelun yhdenvertaisuutta arvioitaessa on siis huomioitava mainittujen
rakennuskohteiden erilaisuus ja erilainen sijainti sekd paatoksenteon aikaisen tieto-
pohjan ja ohjaavan yleispiirteisen kaavan sisallon erilaisuus. Pankkitalolle hyvak-
sytty suojelumerkinta ja Yhdyslinnan osalta voimassa oleva suojelumerkinté kohte-
levat edelle kirjoitettu huomioiden omistajia tasapuolisesti ja yhdenvertaisesti.

SUOJELUN EDELLYTYKSET

Valittaja ei ole ymmartanyt suojelun edellytykset -kasitteen merkitysta, koska tar-
koittaa silla selvastikin Pankkitalon rakenteiden teknisia sailymisedellytyksia. Ra-
kennuksen omistajan kannalta on kysymys siitd, millaisia kustannuksia rakennuk-
sen sailyttaminen aiheuttaa. Teknisia sailymisedellytyksia on arvioitava siitéa nako-
kulmasta, ovatko suojeluméaaraykset omistajalle kohtuullisia (MRL 57.2 8), tai jos
eivét ole, syntyykd omistajalle oikeus korvaukseen (MRL 57.3 8). Tassa on huomat-
tava, ettd kunnalla on toimivalta antaa asemakaavalla suojelumaarays myoés MRL
57.3 8:n tarkoittamassa tilanteessa eli silloin kun suojeluméaarayksia ei voi katsoa
kohtuullisiksi. Maanomistajan edun turvaa viime kadessa oikeus korvaukseen. Kor-
vaus ratkaistaan kaavoituksesta erillisessd menettelyssa rakennusperintélain 15
§:44 soveltaen.

OMISTAJAN ESITTAMA VAIHTOEHTOINEN SUOJELURATKAISU

Valittaja ilmoitti kaavaehdotusta koskevassa muistutuksessaan hyvaksyvansa sel-
laisen suojeluratkaisun, jossa Pankkitalon korkean osan kolme julkisivua suojeltai-
siin. Talla haluttaneen sailyttaa likkumavaraa mahdollisissa Taidemuseon suunnan
julkisivumuutoksissa. Rakennusteknisesti tama ratkaisu edellyttaisi kaytanndssa ra-
kennuksen rungon ja rakennuksen perustusten sailyttamista aivan samoin kuin hy-
vaksytyn asemakaavan mukainen suojelukin, koska darimmilleen vietyna pelkkien
julkisivujen sailyttaminen ja rakennusrungon uusiminen niiden takana johtaisi epéa-
tarkoituksenmukaisen kalliisiin teknisiin ratkaisuihin. Valittaja on halunnut esittaa
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kompromissin nayttddkseen ndennaisesti vaihtoehtoisen tavan suojelun toteutta-
miseksi. Kompromissi ei ole rakennuksen arvo ja kaupunkikuvallinen sijainti huomi-
oiden perusteltu.

Pankkitalorakennus on taysin kayttokuntoinen ja kokonaan omistajiensa tai vuokra-
laistenkaytdssa. Rakennuksesta on pidetty hyvaa huolta, ottaen huomioon sen kes-
keinen sijainti ja merkittavat rakennusperintdarvot. Kaupungilla ei ole mitaan tietoa
eika sille ole kaavahankkeen aikanakaan esitetty mitdan selvitysta siita, etta raken-
nus tai sen perustukset olisivat huonokuntoisia.

PANKKITALON SAILYMISEN EDELLYTYKSET

Valittaja ei ole valituksessaan eika aikaisemminkaan esittanyt yhtaan perusteltua
vaitetta siitd, ettd Pankkitalon rakenteissa olisi vaurioita tai ongelmia. Valituksessa
esitetddn ainoastaan epadilyita. Valittaja vaittaa, ettd Pankkitalon puupaaluperustuk-
set olisivat vaarantuneet. Epéilyitd koskevat perustelut eivat ole kestavia ja naytoksi
esitetyt selvitykset eivat ole uskottavia. Valittaja on esittanyt vastaavia epailyja
my0os kaavaprosessin aikana esittdmissaan mielipiteissa ja muistutuksessa, ja nai-
hin on vastattu. Epéailyn toistaminen moneen kertaan ei tee siité totta.

Valituksessa on ilmoitettu pohjaveden korkeuslukemia valikoiden niita niin, ettd syn-
tyisi vaikutelma Joensuun keskustan pohjaveden pinnan tason dramaattisesta ale-
nemisesta. Tama ei vastaa todellisuutta eikd myoskaan sita tietoa, joka on kaupun-
gin ja keskustan kiinteistonomistajien yhteisen selvityksen vuoksi valittajankin hal-
lussa. Valituksessa on mainittu yksi pohjavesilukema v. 1938 ja kaksi pohjaveden
korkeuslukemaa vuodelta 2000. Vuoden 1938 lukeman lahde on todennékdisesti
kaupungin vuonna 2000 pyytadma lausunto Keskustorin ymparistokiinteistdjen puu-
paaluperustusten kunto ja sailyttaminen (DI, geoteknikko Aarno Haverinen, M&K
Fagus Ky, 2000). Lausunnon sivulla 2 mainitaan yksittainen, 2.4.1938 paivatty lu-
kema, joka on merkitty Koy Terdskulman rakennuksen perustamistapakarttaan. Va-
lituksessa mainitut vuodelle 2000 ajoitetut pohjaveden korkeuslukemat ovat oletet-
tavasti peraisin samasta lahteesta sivulta 6, jossa on mainittu nelja yksittaista mit-
tausta neljasta eri mittauspisteesta kauppatorin ymparilla. Lausunnon samalla si-
vulla 6 mainitaan myds mm. "... mittaustuloksista on paateltavissa, ettei Joen-
suussa, ei mydskaan torin ymparistdossa, liene pohjavedenpinta paljoakaan alentu-
nut 1900-luvun puolivéalin korkeustasoista”. Valitukseen kirjatut lukemat on siis an-
nettu ilman yksiloitya tietoa tasmallisista mittauspisteista, ilman yksiselitteisté tietoa
mittausten korkeusjarjestelmasta, ja ilman tietoa siitd, onko kyse varsinaisen pohja-
veden korkeusasemasta vai ns. orsivedesta, mitk& ovat kaksi eri asiaa. Valittaja ei
myo6skaan tuo esille sita epaluotettavuutta, mika liittyy aina siihen, kun pohjaveden
korkeusasema mitataan vain yhden kerran (kuten v. 1938 lukema) ja sita, ettad poh-
javeden korkeudessa on luonnollista vaihtelua. Valittajalla on ollut kaytéssaan
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selvasti laajempaa tietoa pohjaveden korkeuden seurannasta kuin valituksessa tuo-
daan ilmi, mutta valitukseen on poimittu vain kolme mittaustietoa.

Pohjaveden pinnan taso on lahtékohtaisesti muuttuva asia, mika kay ilmi esimer-
kiksi tutustumalla julkisiin ymparistbhallinnon pohjavesiseurantatietoihin. Jo taman
vuoksi on olennaista keskittya pitkiin mittaussarjoihin, ei yksittaisiin mittaustuloksiin.
Liséksi on tiedettava ja ilmoitettava mita mitataan. Eritysesti on tehtava ero varsinai-
sen pohjaveden ja ns. orsiveden valilla. Yksittaisilla kiinteisto6illa on orsiveden pin-
nan korkeus yleensa merkittavampi tekija kuin varsinaisen pohjaveden korkeus.
Tama johtuu siita, etta Joensuun keskustan kaltaisessa erittdin huonosti vetta lapéai-
sevassa maaperassa tontille rakennusta varten tehty kaivanto muodostaa vesi-
taskun, johon keraantyva vesi imeytyy ymparéivaan maaperaan hyvin hitaasti. Siksi
orsivesi on nimityksensd mukaan usein varsinaista pohjavetta ylempana, orrella.
My6s maaperan ainesten luonnolliset tiiveysvaihtelut voivat muodostaa luonnollisia
orsivesitaskuja. Orsivesi asettuu luonteensa vuoksi vahintaén varsinaisen pohjave-
den pinnan tasoon eika voi siis luonnostaan olla varsinaista pohjavetta alempana.

Kaupungilla on keskusta-alueelta tietoja melko pitkaaikaisista pohjaveden pinnan
seurannoista. Tassé tuodaan esille osa naista tiedoista, pisteista, jotka sijaitsevat
l&ahella valittajan omistamaa kiinteistoa. Taidemuseon korttelissa sijaitsevasta pis-
teesta nro 43, joka sijaitsee noin 150 metrin etdisyydella valittajan kiinteiston rajalta,
on tietoja varsinaisen pohjaveden seurannasta vuodesta 2000 vuoteen 2019. Alin
mitattu lukema on noin +77,3 (N2000) ja ylin mitattu lukema noin +79,0 (N2000).
Vaihtelun amplitudi on noin 1,7 metria. Trendinomaista muutosta ei ole ndhtavissa.
Koskikatu 13 kohdalta noin 130 metrin etaisyydella valittajan kiinteiston rajalta, on
tiedot varsinaisen pohjaveden mittauksista samalla vuosivalilla 2000-2019 (piste
nro 8). Alin mitattu lukema on noin +76,9 (N2000) ja ylin mitattu lukema noin +78,6
(N2000). Vaihtelun amplitudi on noin 1,7 metria. Trendinomaista muutosta ei ole
nahtavissa. Lukemat ovat samalla tasolla kuin 2000-luvun lukemat Taidemuseon
korttelissa (piste nro 43). Korttelista 40, noin 240 metrin etaisyydella valittajan kiin-
teiston rajalta, on tiedot varsinaisen pohjaveden mittauksista vuosivalilla 1982-89
(piste nro 103, joka on my6hemmin poistettu). Alin mitattu lukema on +76,55
(N2000) ja ylin mitattu lukema +77,75 (N2000). Vaihtelun amplitudi on noin 1,2 met-
rid. Trendinomaista muutosta ei ole nahtavissa. Lukemat ovat jonkin verran alem-
malla tasolla kuin 2000-luvun lukemat Taidemuseon korttelista (piste nro 43). Torin
luoteiskulmalta sijainneesta pisteesta nro 102, valittajan kiinteiston valittomasta la-
heisyydest&, on tietoja varsinaisen pohjaveden seurannasta vuodesta 2006 vuo-
teen 2017. Alin mitattu lukema on +76,52 (N2000) ja ylin mitattu lukema +77,51
(N2000).Vaihtelun amplitudi on noin 1,0 metria. Trendinomaista muutosta ei ole tas-
sakaan nahtavissa. Kiinteistdn rajalta Keskuspuistosta (piste nro 240) on kaytetta-
vissa lyhyeltd ajanjaksolta ajalta 16.4.2019-22.10.2020 yhteensa 9 mittaustulosta.
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Naista alin mitattu lukema on +77,37 (N2000) ja ylin mitattu lukema +77,89
(N2000).

Edella referoiduissa mittaussarjoissa, jotka ovat siis vain osa kaupungin hallussa
olevasta mittausaineistosta, on tehty yhteensa 115 erillista mittausta. Mittaussar-
joissa el ole ndhtavissa trendinomaista pohjaveden korkeuden muutosta. Niistd on
nahtavissa, etta korkeustasoissa on jatkuvaa luonnollista kausivaihtelua eri sijain-
neissa. Mittausten perusteella pohjaveden pinnan taso ei ole laskeva.

Pankkitalon rakennuksen puupaaluperustusten ylapinnan taso eli ns. katkaisutaso
on +77,06 m (N2000). Tieto on saatu Koy Pankkitalolta eika ole syyta epaéilla sen
paikkansapitavyyttad. Katkaisutaso on kaupungin lahimpien varsinaisen pohjaveden
seurantapisteista (nrot 8, 43 ja 102) mitattuja korkeuksia alemmalla tasolla, lukuun
ottamatta joitain yksittaisia +77,0 -tason alituksia pisteessa nro 102 . Koy Pankkita-
lolta ei ole saatu kiinteistdn alueelta tehtyja seurantatietoja orsiveden korkeudesta,
koska yhti6 ei ole tallaista seurantaa tehnyt, huolimatta sen esittAmasta huolesta
oman rakennuksensa perustuksista. Orsiveden seurantapiste on perustettu kaupun-
gin ja kymmenen kiinteiston yhteisessa hankkeessa syksylla 2020. Tasta hank-
keesta on lisatietoa mydhempéané kohdassa muita nakokulmia.

Valittaja vaittaa paitsi pohjaveden pinnan alentuneen, myos nimeaa alenemiselle
todennékoiseksi syyksi ns. savisulkujen puuttumisen katurakenteista. Tassa valitta-
jan véitteessa olisi siis kyse siita, etta katurakenteilla olisi merkittdva salaojavaiku-
tus ja pohjavettd ohjautuisi katurakenteiden kautta Pielisjokeen. Katurakenteiden
massanvaihtojen vuoksi ei keskustassa ole tarvetta tehda keskiméaraisen pohjave-
den tason alapuolelle menevia kaivantoja eika sen vuoksi voi syntya salaojavaiku-
tusta. Joensuun keskustan alue on maanpinnaltaan tasaista ja padosin noin ta-
sossa +80 m (N2000). Katurakenteet tehdaan routimisen estamiseksi noin 2 metrin
paksuisiksi, joten kaivutaso on yleisesti noin +78 m (N2000) eli selvasti paaasialli-
sen pohjavedenpinnan ylapuolella. Joitain viemari- ja sadevesiviemarijohtoja on to-
teutettu keskimaaraisen pohjavesipinnan alapuolelle, mutta pad&asaantdisesti nAma-
kin pyritaan tekemaan menemattd varsinaista katurakennetta alemmas. On mahdol-
lista, ettd johtokaivantojen vuoksi on olemassa jonkin verran salaojavaikutusta poh-
javeteen, mutta ei merkittavasti, mika kay ilmi, kun tarkastellaan Pielisjoen veden-
pinnan korkeustasoja ja keskustan pohjaveden pinnan tasoja.

Vedenkorkeudesta Pielisjoen Lansikosken alapuolella (likimain Koskikadun linjassa)
on saatavissa pitkaaikaista mittaustietoa valtion ymparistohallinnolta (seurantapiste
0405100 Pyhaselka, Joensuu, ala, http://wwwi3.ymparisto.fi/i3/tilanne/fin/vedenkor-
keus/N2000/PKA.htm). Vedenkorkeus on Pielisjoen alajuoksun ja Pyhaselkajarven
korkeus Joensuun keskustan kohdalla. Keskivedenkorkeus MW (1981-2010) on
+76,33 m (N2000). Keskimaarainen vedenkorkeus pitemmalla aikavalilla
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1877-2019 on hyvin lahella tuota lukemaa. Aikavalilla 1877-2019 vedenkorkeuden
vaihteluvali on noin +75 — +78 m (N2000). Vedenkorkeus Lansikosken ylapuolella
(likimain Niskakadun linjassa) on noin 0,5 m ylempi kuin kosken alapuolella. Pielis-
joen keskivedenkorkeus huomioiden katujen salaojavaikutus voisi alimmillaan las-
kea keskustan pohjavedenpinnan korkeuden vélille +76,3 — +76,8 m (N2000). Kun
vertaillaan aiemmin selostettuja pitemman ajan pohjavesiseurantatietoja ja Pielis-
joen vedenkorkeuden seurantatietoja, voi todeta, etté niista ei 10ydy tukea vaitteelle
keskustan katurakenteiden merkittavasta salaojavaikutuksesta. Pohjavesilukemat
asettuvat joen vedenkorkeuslukemia ylemmalle tasolle.

Joen vedenpinnan korkeuden ja keskustan pohjavesihavaintojen valista yhteytta voi
halutessa selvittaa selvasti tarkemminkin. Puheena olevan kaavahankkeen yhtey-
dessa asian selvittdminen ei kuitenkaan ole ollut tarpeellista.

Pohjavesiin liittyen valituksessa on liséksi esitetty vaite Kauppakadun katuraken-
teen vaurioitumisesta pohjaveden pinnan laskemisen vuoksi. Kyseessa ei ole poh-
javedestéd vaan Joensuun keskustan maaperan laadusta ja rakentajien tyypillisesta
valinnasta johtuva ilmi, joka lahes paasaantoisesti tapahtuu tuettujen rakennus-
kaivantojen toteuttamisen yhteydessa. Joensuun keskustan maaperaolosuhteissa
syvat kaivannot on tuettava. Yleisesti tAméa tehd&aén ponttiseinilla, jotka mahdolli-
sesti myds ankkuroidaan. Kun ponttitukisein& puretaan, seindn ulkopuolen maape-
rassa tapahtuu pieni sivuttaissiirtyma, joka nékyy kadun pintarakenteessa laatoituk-
sen liikkkumisena ja joidenkin metrien etaisyydelle ulottuvana muutaman senttimetrin
painumana. Tallainen siirtyma olisi valtettavissa, jos kaivannon tukena oleva pontti-
seind jatettaisiin paikalleen. Rakentajan kannalta on useimmiten kuitenkin edulli-
sempaa korjata katurakenne kuin jattad arvokkaat pontit paikoilleen. Siksi tallaisia
korjattavissa olevia katuvaurioita syntyy ja rakentajat niitd korjaavat. Nain tapahtui
mya0s toripyséakaointilaitoksen tydmaalla. Vauriot korjattiin vuonna 2018. Tasta ilmi-
Osta loytyy lyhyt kuvaus M&K Fagus Ky:n kaupungin toimeksiannosta tekemasta
selvityksesta Geotekninen selvitys perustusten vahvistamistarpeesta — Kortteli 40
piharakennukset ja Suvantokatu 2, Joensuu (DI, geoteknikko Aarno Haverinen,
M&K Fagus Ky, 2005). Tassakaan ei kuitenkaan ole kysymys valituksenalaisen
kaavan sisall6sta tai vaikutuksista.

Hallinto-oikeudelle l&hetettdvadn aineistoon siséallytetaan aiemmin mainitut ja muut
kaupungin hallussa olevat olennaiset keskusta-alueen pohjaveden seurantatiedot.
Nama kaikki tiedot ovat ja ovat olleet myos valittajan kaytettavissa.
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2. TORIPYSAKOINTILAITOKSEN PAALLE RAKENTAMINEN

TORIPYSAKOINTILAITOKSEN LAINVOIMAINEN RAKENNUSLUPA

Hyvéaksytylla Kauppatorin ja ympariston asemakaavamuutoksella ei ole ratkaistu Jo-
ensuun toripysakointilaitoksen rakentamista. Sen rakentaminen on perustunut
aiempiin lainvoimaisiin paatoksiin. Tassa kaydaan kuitenkin lyhyesti lapi laitoksen
rakentamista ja rakentamistapaa asian paapiirteiseksi selvittamiseksi.

Joensuun Kauppatorin alle rakennettu toripysakaintilaitos sai rakennusluvan
2.3.2017. Lupa myonnettiin pysakointilaitokselle, siihen liittyville neljélle porrashuo-
neelle ja kahdelle kattamattomalle ajoluiskalle. Naapurit, myds valittaja Koy Pankki-
talo, kuultiin rakennusluvan yhteydessa. Rakennuslupa sai lainvoiman oikaisuvaati-
musajan paatyttyd. Rakennus on toteutettu osin paikallaan valettuina betoniraken-
teina, osin elementteind, mika on hyvin tyypillista tallaisissa rakennuksissa. Raken-
taminen alkoi kevaalla 2017. Pysakdintilaitos valmistui ja otettiin kaytt6on loka-
kuussa 2018. Pysakoaintilaitoksen omistaa Kiinteistbosakeyhtié Joensuun Tori-
parkki, jonka omistaa Pohjois-Karjalan Osuuskauppa PKO.

Joensuun kaupungin rakennusvalvonta maaritteli hankkeen vaativuusluokaltaan
vaativaksi ja hyvaksyi suunnittelijoiksi taméan vaatimuksen tayttavat henkilot. Paa-
suunnittelijana on toiminut rakennusinsinééri Pauli Nuutinen. Valituksessa mainittu
Markku Kantelinen on toiminut rakennesuunnittelijana, ei pohjarakennussuunnitteli-
jana. Pohjarakennussuunnittelijana on toiminut insin66ri Eino Monkkénen FCG
Oy:stad. Pohjarakenteiden osalta rakennusvalvonta edellytti, ettd ennen rakentami-
sen aloittamista sille toimitetaan MRL 150 d 8:n tarkoittaman erityismenettelyn mu-
kaiset suunnitelmat, joihin tulee sisaltya ulkopuolinen tarkastusmenettely, laadun-
varmistusselvitys ja rakennustyon asiantuntijatarkastus. Vaatimuksen perusteella
rakennusvalvonnalle toimitetussa Joensuun Toriparkki — Geotekninen suunnittelu-
raportti -nimisessa selvityksessa (2017) on esitetty pohjarakenteiden toteutustapa.
Raportin on laatinut Sipti Infra Oy:ssa AA-luokan pohjarakennussuunnittelija, Di
Tuomas Karki ja tarkastanut AA-luokan pohjarakennussuunnittelija, DI Matti Honka-
niemi. Rakentamisaikaiset pohjarakentamista koskevat ulkopuoliset tarkastukset on
suorittanut DI Pauli Oksman insinééritoimisto SRT Oy:sta (poikkeuksellisen vaativa
—vaativuusluokan rakennesuunnitelmien ulkopuolinen tarkastaja). Rakennusval-
vonta on nain varmistanut, ettéa rakenteet suunnitellaan ja toteutetaan olosuhteet
asianmukaisesti huomioiden.

Toripysakaintilaitosta ymparoivien maanalaisten vesien kuivatustaso on +77.300
(N2000). Valittu kuivatustaso perustuu tarpeeseen olla laskematta pohjaveden pin-
nan korkeutta tata korkeustasoa alemmas, mihin taas ovat syynéa toria ympéaroivien
rakennusten puupaaluperustukset. Taman tason alapuolella olevia maaperan vesia
ei kuivateta ja tason alapuoliset rakenteet ovat vesitiiviita. Laitoksen lattiataso on
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alempana, leikkauspiirustusten perusteella valilla +76.330 - +77.090 (N2000). Vesi-
tiiviin pohjalaatan pinta on hieman sita alempana. Télta tasolta kuivatetaan ainoas-
taan hallin sisapuolisia vesia, kuten autojen pyorissa kantautuneiden lumien sula-
misvesia. Sisapuolisten vesien pumppaamisella ei ole vaikutusta Toriparkin raken-
teen ulkopuolisen maaperan vesiin. Vedenpainetta kestavien rakenteiden toteutuk-
seen on kaytettavissa erilaisia rakennusmenetelmia. Nykyisin yleisesti kaytetty me-
netelma on tehda rakenne vesitiiviista betonista, koska tallaiset rakenteet ovat kun-
nossapidon kannalta parempia. Vesitiiviin betonin ja vedenpaine-eristetyn raken-
teen vedenlapéaisevyydessa oleva ero on pieni ja kdytanndssa merkitykseton, kun
otetaan huomioon Joensuun keskustan maaperén hienojakoisuudesta johtuva
huono vedenlapaisevyys.

RAKENNUSJARJESTYKSEN SOVELTAMINEN

Rakennusluvan myoéntamisen aikana oli voimassa Joensuun kaupungin rakennus-
jarjestys, jonka kaupunginvaltuusto oli hyvaksynyt 25.1.2010. Valittaja viittaa raken-
nusjarjestyksen 11 8:n 5 momentissa maarattyyn rakennuksen lattiatason alimpaan
korkeusasemaan suhteessa kerran 50 vuodessa toistuvaan ylivedenkorkeuteen.
Kyse on méaarayksesta, joka koskee tulvavaaraan varautumista rakennettaessa
ranta-alueelle. Maaraysta ei ole voinut soveltaa rakentamiseen Joensuun Kauppa-
torille. Tori ei ole tulvavaaran alainen ranta-alue. Toisekseen rakennusjarjestyksen
maarayksia ei sovelleta, jos asemakaavassa on maaratty samasta asiasta toisin
(MRL 14.4. 8). Toriparkin rakentaminen yhteen maanalaiseen kerrokseen Kauppa-
torin alle on perustunut asemakaavan nimenomaiseen merkintaan, joka sallii yhden
maanalaisen kerroksen rakentamisen pysakointikayttéon (merkintd ma-LPA, selitys
Maanalainen pysakaintilaitos. Pysakdintilaitokseen saa rakentaa enintaan yhden (1)
maanalaisen pysakointitason). Lisaksi asemakaavassa on maaratty likimaarainen
toripinnan korkeusasema (+81,0 N60-jarjestelmasséa, vastaa +81,2 nykyisessa
N2000-jarjestelméssa), mitka yhdessa pysakointilaitoksen valttaméattomien rakentei-
den kanssa johtavat pysakointilaitoksen lattiatason toteuttamiseen noin tasoon
+76.0 - +76,5 (N2000). Tassa on syytd huomata myos se, etta pysakadintilaitoksen
lattiataso on eri asia kuin pysakointilaitoksen kuivatustaso.

TORIPYSAKOINTILAITOSTA KOSKEVA ASEMAKAAVA

Rakennusluvasta paattamisen aikaan ja edelleen on Joensuun Kauppatorin alu-
eella voimassa asemakaava, jonka Joensuun kaupunginvaltuusto hyvaksyi
31.3.2008. Kaava sai lainvoiman vasta valituskasittelyjen jalkeen. Valitukset koski-
vat muun ohella sellaisia maaperaan ja puupaaluperusten sailymiseen liittyvia seik-
koja, joihin nyt puheena olevan valituksen tekija myods kohdistaa huomionsa. Kuo-
pion hallinto-oikeus hylkasi kolme kaavan hyvaksymista koskenutta valitusta
3.7.2009 (paatos 09/0349/3). Korkein hallinto-oikeus hylkasi kolme jatkovalitusta
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(KHO 9.12.2010 t. 3681). Lopulliseksi jaaneessa paatoksessdan KHO ei muuta hal-
linto-oikeuden paatosta eikd sen perusteluja. Kuopion hallinto-oikeuden paatok-
sessa kaydaan seikkaperaisesti lapi mm. kaavaan liittyvien maapera-, pohjavesi- ja
rakennettavuusolosuhteisiin liittyvien selvitysten riittavyytta. Hallinto-oikeus toteaa
kaavaratkaisun perustuvan riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin.

TORIPYSAKOINTILAITOKSEN HANKESUUNNITELMA 2011

Valittaja viittaa Joensuun kaupungin laadituttamaan, vuonna 2011 valmistuneeseen
hankesuunnitelmaan toripysakointilaitoksen toteuttamisesta. Kyseinen suunnitelma
on laadittu sita varten, ettd kaupunki voisi hakea toteuttajaa toripysakointilaitokselle.
Taustana talle on syyta mainita, ettd kaupunki oli paattanyt, etta se ei itse tule lai-
tosta toteuttamaan vaan tarjoaa yksityisille mahdollisuuden toteuttamiseen. Hanke-
suunnitelmalla pyrittiin nayttdmaan, millaisilla teknisilla ratkaisuilla pyséakdintilaitos
on toteutettavissa ja mika olisi hankkeen uskottava toteutuskustannusarvio. Hanke-
suunnitelman perusteella ei haettu mitaan lupia eika siihen liity mitddn viranomais-
hyvaksyntaa. Kaupunki ei ole mydskaan sopimuksilla edellyttdnyt muita osapuolia
noudattamaan suunnitelman sisaltoa eika tallaista tarkoitusta suunnitelman laatimi-
seen ole missaan vaiheessa siséaltynyt. Suunnitelmaa kéytettiin neuvotteluissa, joita
kaytiin useampien potentiaalisten toripysakointilaitoksen toteuttajien kanssa 2010-
luvun kuluessa. Kyseessa oli siis suunnitelmareferenssi, jonka avulla toripysakointi-
laitoksen toteuttamisesta kiinnostuneet pystyivat hahmottamaan konkreettisesti
suunnittelu- ja rakentamistehtavan sisaltoa ja investoinnin keskeisia realiteetteja.
Suunnitelmalla ei ole mitaan oikeusvaikutuksia.

Koy Joensuun Toriparkin varautumisesta kauppahallirakennuksen rakentamiseen
Koy Joensuun Toriparkki on toteuttamansa toripysakaintilaitoksen rakenteissa va-
rautunut siihen, ettéa kauppahallimainen rakennus voidaan toteuttaa joko Kauppato-
rin etelalaidalle Koskikadun varteen tai sen pohjoislaidalle Siltakadun varteen. En-
simmainen sijaintipaikka on voimassa olevan asemakaavan mukainen ja jalkimmai-
nen sijaintipaikka hyvaksytyn asemakaavan mukainen. Varautuminen on kaytan-
nossa tarkoittanut sita, etta toripysakointilaitoksen rakenteet, kuten perustukset,
pystyrakenteet ja kansi, on mitoitettu niin, etta naiden pééalle voidaan rakentaa voi-
massa olevan ja hyvaksytyn kaavan mukainen kauppabhallityyppinen rakennus il-
man, etté tarvitaan lisarakenteita tai mainittavia jo toteutetun pysakaintilaitoksen ra-
kenteiden avaamisia. Tallaiseen varautumiseen ei ole tarvittu mitd&n erityista lupa-
menettelyd. Toteuttaja on ylimitoittanut rakenteet niin, ettd niiden paalle voidaan to-
teuttaa 1-2 -kerroksinen uudisrakennus.

Koy Joensuun Toriparkin omistaja PKO oli aloitteentekijand nyt hyvaksytyssa ase-
makaavahankkeessa. PKO haki asemakaavaan muutosta niin, etta kauppahalli-
tyyppinen rakennus voitaisiin toteuttaa Kauppatorin pohjoisreunalle Siltakadun
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puolelle. Aloite on paivatty 7.5.2018 ja siihen vastattiin myonteisesti Joensuun kau-
punkirakennelautakunnan paatoksella 19.6.2018. Nama asiakirjat sisaltyvat kaava-
selostuksen liitteisiin. Koska PKO haki tallaista muutosta asemakaavaan tori-
pysakdintilaitoksen ollessa jo rakenteilla, on yksinkertaisesti paateltavissa, etta sen
on taytynyt varautua pysakointilaitoksen rakenteissa myos tahan vaihtoehtoon. Asia
varmistui sitten myéhemmin keskusteluissa kaavamuutoksen hakijan kanssa. Koy
Toriparkki on vastaavalla tavalla varautunut myos siihen, ettd kauppahallityyppinen
rakennus toteutettaisiin voimassa olevan kaavan mukaisesti Kauppatorin etelareu-
nalle Koskikadun puolelle. Tallakin puolella kyse on varautumisesta, koska toteutta-
jan aikataulut poikkesivat maanalaisen ja maanpéaallisen rakentamisen osalta toisis-
taan. Valittajan maininta "kauppabhallilla ei voine olla olemassa perustuksia, koska
niille ei ole kasityksemme mukaan myonnetty rakennuslupaa” on oikea sen osalta,
ettd rakennuslupaa ei todellakaan ole myénnetty muulle kuin toripysakaointilaitok-
selle, mutta harhaanjohtava sikali, etta varautumisen vuoksi ylimitoitetut rakenteet
siséltyvat myonnettyyn lainvoimaiseen rakennuslupaan. Se, soveltuvatko jo toteute-
tut, varautumisen mukaiset rakenteet kauppahallityyppiselle rakennukselle, ratkais-
taan oikeudellisesti aikanaan sita koskevassa rakennusluvassa. Toteuttajalla on
mahdollisuus vaikuttaa soveltuvuuteen myos mm. silla, millaisia rakenne- ja materi-
aalivalintoja uudisrakennuksessa tehdaan. Kevyet puu- tai terasrakenteet eivat li-
saa perustusten kuormitusta siitéa, mihin Kauppatorilla on tavaraliikenteen ja kun-
nossapitokaluston vuoksi pitéanyt joka tapauksessa varautua. Kaavan siséallén kan-
nalta on ollut taysin riittavaa tietaa, etta toteuttaja on asiaan varautunut, kuten luon-
nollista onkin.

Koy Joensuun Toriparkki, joka omistaa Kauppatorin alle rakennetun pysakaintilai-
toksen, pystyy tarvittaessa antamaan lisaselvitysta toripysakointilaitoksen raken-
teista ja toteuttamistavasta.

3. POHJAVESI- JA YMPARISTOVAIKUTUSTEN ARVIOINNIN TARVE

Joensuun toripyséakointilaitoksen toteuttaminen on perustunut, kuten aiemmin on
tuotu esille, vuonna 2008 hyvéksyttyyn, lainvoimaiseen asemakaavaan ja vuonna
2017 myonnettyyn lainvoimaiseen rakennuslupaan. Voimassa olevan asemakaa-
van laatimisen yhteydessa on selvitetty laajasti ja riittdvasti toripysakointilaitoksen
toteuttamisen tekniset edellytykset ja toteuttamisen vaikutukset maaperaan, pohja-
veteen ja ymparistoon muutenkin. Nama selvitykset kyseenalaistaneet valitukset on
hylatty sek& Kuopion hallinto-oikeudessa ettd korkeimmassa hallinto-oikeudessa.
Selvitykset on siis todettu MRL 9 §:n (202/2005) tarkoittamalla tavalla riittaviksi. Voi-
massa olevaan kaavaan liittyvat selvitykset ovat tietenkin olleet koko ajan kaupun-
gin kaytossa hyvaksyttya asemakaavaa laadittaessa.
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Maankaytto- ja rakennuslain 9 8:44 on muutettu 1 momentin osalta voimassa ole-
van asemakaavan hyvaksymisen jalkeen vuonna 2015 (204/2015). Muutoksen tar-
koituksena on hallituksen esityksen (HE 334/2014 vp) mukaan ollut tAsmentaa ja
selkiyttaa kaavan laatimiseen liittyvien selvitysten ja vaikutusten arvioinnin kohden-
tamista kaavaratkaisun kannalta olennaisiin asioihin (s. 11). Tata selvennetaan yk-
sityiskohtaisissa perusteluissa lisdksi mm. seuraavasti: "Riittavat selvitykset kasit-
teena on aiheuttanut tulkintaongelmia ja monissa tilanteissa johtanut tekemaan var-
muuden vuoksi liian yksityiskohtaisia selvityksia kaavalajiin ja kaavan tarkoitukseen
nahden” (HE 334/2014 vp s. 14). Lainkohdan nykyinen sanamuoto edellyttaa, etta
vaikutuksia selvitettaessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus, ja arvioi-
daan, tutkitaan ja selvitetdan vain kaavan merkittavia vaikutuksia. Lainkohdan
aiempi sanamuoto ei tehnyt eroa merkittavien ja vahamerkityksisten vaikutusten va-
lilla eik& ottanut selvalla tavalla huomioon kaavan tehtavaa ja tarkoitusta.

Hyvaksytty Kauppatorin ja ympariston asemakaava mahdollistaa uuden kauppahal-
lityyppisen, kaksikerroksisen, kerrosalaltaan 1000 k-m? laajuisen rakennuksen to-
teuttamisen toripyséakointilaitoksen kannen péaalle, uuden noin 220 k-m? laajuisen,
yksikerroksisen huoltorakennuksen toteuttamisen samoin toripysakaintilaitoksen
kannen paalle ja kolmen uuden 35-50 k-m? laajuisen kahvilarakennuksen toteutta-
misen Kauppatorin, Keskusaukion ja Keskuspuiston alueelle. Kaikki muu hyvéksy-
tyn asemakaavan mahdollistama rakentaminen on jo toteutettu aiempien voimassa
olleiden asemakaavojen, lainvoimaisten lupien, katu- ja yleisten alueiden suunnitel-
mien perusteella. Hyvaksytyn asemakaavan mahdollistaman uuden rakentamisen
kerrosala on siis noin 1340 k-m? ja kerrosluku paaosin yksi (noin 1140 k-m?:n
osalta).

Kun on harkittu sita, mita asioita hyvaksytyn asemakaavan laatimisen yhteydessa
on tarpeen selvittaa, on otettu huomioon jo olemassa olleet selvitykset ja laaditta-
vana olevan kaavan tehtava ja tarkoitus. Hyvaksyttyyn kaavaan siséltyva rakenta-
minen on vahaista seka kerrosalaltaan ettd kerrosluvultaan. Mik&d&an suunnitelluista
uusista rakennuksista ei edellytd syvaa perustamista tai syvia kaivantoja. Tori-
pysakointilaitoksen paalle mahdollistettavat rakennukset voidaan toteuttaa laitoksen
perustusten, pystyrakenteiden ja kannen varaan. Kaikki olennaisesti maaperaan,
pohjavesiin ja rakentamisolosuhteisiin vaikuttavat merkittavat rakenteet on jo aiem-
milla lainvoimaisilla paatoksilla toteutettu tai mahdollistettu. Kaupungilla ei ole ollut
mit&an syyta, tarvetta tai velvollisuutta ryhtya tekemaan uusia selvityksia rakennet-
tavuudesta ja pohjavesi- ja maaperaolosuhteista tai kaavan mahdollistaman raken-
tamisen vaikutuksista niihin. MRL 9 8:n sddnnokset eivat edellyta téllaisia selvityk-
sid tassa kaavahankkeessa. Sen sijaan kaupunki on keskittynyt kaavahankkeessa
selvittAmaan niita vaikutuksia, jotka ovat MRL 9.1 8:n tarkoittamalla tavalla kaavan
merkittavia vaikutuksia, jotka ovat kaupunkikuvallisia, kulttuurihistoriallisia ja kes-
kustan toiminnallisuuteen liittyvia.
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4. KAUPPAHALLIRAKENNUKSEN SOVELTUMINEN MAISEMAKUVAAN

Kaavaa laadittaessa on selvitetty erityisesti kaupunkikuvallisia vaikutuksia, seka
oma-aloitteisesti ettd saadun palautteen perusteella. Palautetta on saatu paljon.
Sitd on my06s hankittu aktiivisesti, erityisesti kaupunkilaisille suunnatulla kyselylla.
Kyselyn vastaukset tukevat kauppahallityyppisen rakennuksen toteuttamista torille,
mutta eivat ratkaise mm. sijaintipaikkaa.

Kaupunkikuvallisia nakdkulmia on selvitetty laajasti. Keskeisimmat rakennushistori-
aan liittyvat selvitykset ovat kaavaselostuksen liitteind 5, 6 ja 8. Taustana on hy6-
dynnetty erityisesti Joensuun keskustan osayleiskaavaa (2012) ja kaikkea sen selvi-
tysaineistoa. Kaavaratkaisun paéaasialliset perustelut on kuvattu kaavaselostuksen
kohdissa, jotka koskevat tavoitteita, ratkaisua ja ratkaisun vaikutuksia. Vaikutusten
arviointia koskevaan osaan sisaltyy myos vertailu voimassa olevan kaavan mukai-
seen ratkaisuun. Naita perusvaihtoehtoja on havainnollistettu myods kaavaselostuk-
sen liitteelld 7. Kaavaselostuksen liitteina 12 ja 13 olevat havainnekuvat antavat hy-
van kasityksen rakentamisen vaikutuksista kaupunkikuvaan. Kaavaselostukseen
litteeksi 16 on lisétty voimassa olevan kaavan laatimisen aikainen kuvaus silloin hy-
vaksytyn kaupunkikuvallisen ratkaisun perusteluista. Tama on toiminut vertailukoh-
tana hyvaksytyn kaavaratkaisun perusteluille.

Kaavaehdotuksesta saatuun kaupunkikuvalliseen palautteeseen annetuissa vasti-
neissa tarkennetaan perusteluja ja annetaan lisaselvitysta taustoista. Kaavaselos-
tukseen sisaltyvista perusteluista, havainnekuva-aineistosta ja saatuun palauttee-
seen annetuista vastineista nakyy, etta kaupunkikuvallisiin kysymyksiin on paneu-
duttu.

Paikka, johon kauppahallirakennus on hyvéksytyssa asemakaavassa sijoitettu, on
Joensuun ensimmaisen kauppahallin sijaintipaikka. Rakennus ei poikkea laajuudel-
taan eika korkeudeltaan olennaisesti siitd kauppahallirakennuksesta, joka sijaitsi liki
vastaavalla paikalla 1900-luvun alusta 1960-luvun loppuun asti. 1960-luvulla kaikki
nykyiset torin pohjoisreunan rakennukset olivat jo olemassa. Se, ettd kauppahalli
aikanaan sijaitsi Siltakadun varressa, ei tietenkdan perustele oikeudellisesti kyseista
sijaintia, mutta nayttaa, etta sijaintipaikka on kaupunkikuvallisesti mahdollinen ja
jopa koeteltu. Kaavan laatimisen aikana ei ole voitu tunnistaa mitdan sellaisia objek-
tilvisia perusteluita, jotka edellyttaisivat vain yhden nimenomaisen sijaintipaikan va-
lintaa.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus, Museovirasto ja Pohjois-Karjalan museo ovat otta-

neet kantaa kaavan kaupunkikuvalliseen ratkaisuun. Mm. naihin kannanottoihin
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annetut vastineet sisaltyvéat kaavaselostuksen liitteeseen 14. Mik&an viranomainen
ei ole hakenut muutosta asemakaavan hyvaksymispaatokseen. Siitd voidaan paa-
telld, ettéa ne viime kadessa hyvaksyvat kaupungin tekeman ratkaisun eivatka nae

siina valvottavinaan olevien yleisten etujen kannalta lainvastaisuutta.

Hyvaksytyn kaavan kaupunkikuvallisessa siséllossa on kyse tarkoituksenmukai-
suusratkaisusta, jonka lainmukaisuutta on arvioitava MRL 54 §:n mukaisten asema-
kaavan siséltovaatimusten toteutumisen kannalta. Valituksessa ollaan yksinkertai-
sesti vain eri mielta kaavan ratkaisusta. Sita ei edes véiteté lainvastaiseksi. Mitdan
rakennetun ympariston arvoja ei menetetd. Kaavaratkaisu kunnioittaa keskustaym-
paristoa ja sen historiallisia arvoja.

5. KAAVAEHDOTUKSEN UUDELLEEN NAHTAVILLE ASETTAMISEN TARVE

Kaavaehdotus oli nahtavilla 11.6.-3.8.2020. Siita saatiin yhteensa 12 lausuntoa tai
muistutusta. Kaavaehdotukseen lisattiin nahtavilla olon jalkeen pohjavesien kor-
keusasemaa koskeva maarays, joka sisaltyy myos voimassa olevaan kaavaan.
Kaavamaarayksiin tehdyilla muutoksilla tasmennettiin Kauppatorille uuteen kortteliin
221 rakennettavan uudisrakennuksen (kauppahallirakennus) laajuutta ja korkeutta
sekéa Keskuspuistoon sijoitettavan kahvion alueen aitaamista koskevaa maaraysta.
Valituksessa véitetaan, etta kauppahallirakennuksen enimmaiskorkeutta koskevan
maarayksen lisaamisen vuoksi kaavaehdotus olisi pitdnyt asettaa uudelleen nahta-
ville.

MRA 32 8:n mukaan kaavaehdotus on asetettava uudelleen n&htaville, jos sita on
muutettu olennaisesti ndhtavilla pidon jalkeen. Asiassa on siis arvioitava, onko
enimmaiskorkeutta koskevan maarayksen lisaéaminen ollut kaavaehdotuksen olen-
naista muuttamista.

Nahtavilla ollut kaavaehdotus ei sisaltanyt yksiselitteisia méaarayksia kortteliin 221
toteutettavan rakennuksen korkeudesta. Ainoa rakennuksen korkeuteen liittyva
maarays oli kerrosluku kaksi (merkinta Il). Ullakkokerroksen rakentamista kieltavaa
maaraysta ei sisaltynyt nahtavilla olleeseen ehdotukseen, ei mydskaan kattomuotoa
koskevaa méaaraysta. Seka kattomuodolla ettd ullakkokerroksen toteuttamisella on
merkittava vaikutus rakennuksen kokonaiskorkeuteen.

Koska kyseessé on liikerakennus, kerroskorkeudet muodostuvat tavanomaista suu-
remmiksi. Todenn&kdinen kerroskorkeus on rakenteineen suuruusluokkaa viisi met-
rid. Lisaksi on varauduttava siihen, etta rakennukseen toteutetaan ravintolakeitti
tai jopa keittidita. Nama tarvitsevat ilmanvaihtolaitteistoja, jotka vaativat huomatta-
vasti pinta-alaa ja tilavuutta. Keittidilmanvaihto on erotettava laajojen asiakastilojen
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ilmanvaihdosta. Rakennettaessa jo valmiin toripysakointilaitoksen paalle, ei maan-
alaista tilaa voida kayttaa. Kaikki nama seikat ovat omiaan kasvattamaan toteutetta-
van rakennuksen korkeusmittaa.

Kaavamuutoksen hakija teetti luonnoksia kauppahallirakennuksesta arkkitehtitoi-
mistolla. Luonnokset ovat ndhtavilla olleen kaavaehdotuksen selostuksen liitteena.
Ne nayttavat, ettd edella kuvatut rakennuksen korkeusmittaa kasvattavat tekijat yh-
dessa harjamuotoisen kattoratkaisun kanssa saattavat johtaa rakennuksen sijainti-
paikalla liian korkeaan rakentamiseen, jos korkeudelle ei aseteta rajaa. Kaavaehdo-
tuksen havainnekuvissa esitetyn rakennuksen korkeutta myos kritisoitiin ehdotuk-
sesta saadussa palautteessa. Naméa yhdessa siis saivat aikaan tarpeen rakennuk-
sen korkeutta rajaavalle kaavamaaraykselle.

Kaavaehdotuksen néahtavilla olon jalkeen lisatty maarays 9 on seuraava: "KL-kortte-
lialueella rakennusten tai rakenteiden korkein sallittu korkeusasema on +93.00
(N2000).” Toripinnan korkeusasema vaihtelee hyvaksytyn kaavan mukaisen kortte-
lin 221 alueella noin valilla +80,5 — +81,0 (N2000). Rakennuksen kokonaiskorkeu-
deksi voi hyvaksytyn kaavan mukaan siten muodostua noin 12,0-12,5 metria tori-
pinnasta mitattuna. Yksinkertaistettuna tama voi tarkoittaa esimerkiksi viiden metrin
korkuista ensimmaista kerrosta, neljan metrin korkuista toista kerrosta ja 3,0-3,5
metrin varautumista kattorakenteisiin ja tasaisesta poikkeavaan kattomuotoon.
Tama ei poikkea mainittavasti ndhtavilla olleen kaavaehdotuksen mukaisesta to-
denné&kdisesta toteutusratkaisusta, mutta asettaa korkeudelle yksiselitteisen enim-
maisarvon.

Edelle kirjoitettu huomioiden voidaan helposti havaita, etta lisatty maarays on vain
tasmentanyt nahtavilla olleen kaavaehdotuksen sisaltva. Maarayksen lisaaminen
rajoittaa rakennuksen korkeutta verrattuna siihen, kuinka korkean rakennuksen
nahtavilla olleen kaavaehdotuksen mukainen ratkaisu olisi sallinut. Lisddmalla maa-
rays on yksinkertaistettu kaavan tulkitsemista ja rajattu sen vaikutuksia. Muutos ei
ole ollut olennainen eikd kaavaa ole siksi tarvinnut asettaa uudelleen néhtavilla.
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6. MUITA NAKOKULMIA

KAYNNISSA OLEVA POHJAVESI- JA PUUPAALUPERUSTUSSELVITYS

Liittymatta puheena olevan kaavan vaikutusten arviointiin tai selvityksiin on kau-
punki kdynnistanyt Joensuun keskustan pohjavesiolosuhteita ja puupaaluperustus-
ten sailymisedellytyksia koskevan selvityksen laatimisen. Tyo kaynnistettiin siksi,
ettd keskustassa puupaaluperustuksilla olevia rakennuksia omistavat olivat ilmais-
seet kaupungille huolensa perustustensa sailymisesta. Kaupunki kokosi talvella
2019-20 tata varten 10 kiinteistdon konsortion ja otti vastattavakseen selvitystyon ti-
laajatehtavat ja puolet kustannuksista. Kiinteistdt vastaavat toisesta puolesta kus-
tannuksia.

Kaupungin intressi tassa selvityksessa on saada riittavaa ja ajantasaista tietoa poh-
javesiolosuhteista ja puupaaluperustuksista, saada tietoa puupaaluille perustettujen
omien rakennustensa yllapitamiseksi (kaupungintalo, Urheilutalo), auttaa keskustan
kiinteistdja saamaan vastaavaa tietoa omien rakennustensa yllapitamiseksi ja edis-
taa keskustan kiinteistdjen yhteistoimintaa asiassa, johon on yhteinen intressi. Tyon
tavoitteellinen valmistumisajankohta on vuoden 2020 loppu ja sita tekee Ramboll
Finland Oy. Valittajakiinteistd on mukana selvityksen tilaajakonsortiossa. Selvityk-
sessa ei ole tullut esille seikkoja, jotka tukisivat valituksen vaitteita.

VALITUKSEN LIITTEENA OLEVASTA DI MIKKO SARASJARVEN LAUSUNNOSTA

Valituksen kaikkia liitteitd on tarpeetonta kommentoida, koska ne eivat valaise asiaa
merkittavalla tavalla eika niilla ole mainittavaa merkitysta valitusta ratkaistaessa.
Liitteena olevasta DI Mikko Sarasjarven lausunnosta (9.10.2020) on syyta tehda
muutama huomio, ettei se johda virheellisiin paatelmiin Joensuun keskustan pohja-
vesiolosuhteista. Lausuntoa voi pitda puutteellisena ja lahteidensa tietoja tarkoitus-
hakuisen valikoivasti esittavana.

Selvitykset, joihin Sarasjarven lausunto perustuu, eivat sisalla mitaan sellaisia seik-
koja, jotka eivat olisi jo ennestédéan tiedossa. Lausunto on kaytdnnossa koonti kau-
pungin eri tarkoituksiin teettamista rakennettavuusselvityksista. Naista selvityksista
poimittuja aineksia on tdydennetty geotekniikkaan liittyvalla yleistiedolla. Tiedoista
on poimittu esiin ne, mitk& tukevat lausunnon johtopaatoksia. Selvityksen lahdeviit-
teet ovat siten puutteelliset, etta alkuperaisten selvitysten asianomaiset kohdat ja
niiden asiayhteydet ovat vaikeita 16ytaa. Vaillinaisen selvittdmisen pohjalta on lau-
sunnossa tehty erittain pitkélle menevia johtopaatoksia.

Selvityksen keskeisinté vaitettd pohjaveden tason alentumisesta 2,2 metrilla vuoden
1979 jalkeen ei liiteta luotettavasti mittauksiin. Lausunnosta ei kdy ilmi sijainniltaan
edes korttelin tarkkuudella, mink& mittauspisteiden tietoja ja milta ajankohdalta on
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verrattu keskendan. Ei kerrota, onko korkeustasoissa kyse vuoden keskimé&arai-
sestd pohjavedenkorkeudesta vai onko haettu ylin ja alin esiintynyt pohjaveden kor-
keus. Jo yksittaisen vuoden sisalla pohjaveden korkeuden vaihtelu on luontaisesti
suurta. Vuosien valilla on myds merkittavaa luontaista vaihtelua.

Lausuntoon liittyy pohjavesien osalta l&hteiden valikoivaa siteeraamista. Esimerkiksi
M& K Fagus Ky:n selvityksessa (2000) on mainittu, ettd "pohjaveden epatavallisen
alhainen korkeusasema talla hetkelld johtuu koko maan vahaisista pohjavesivaras-
toista”. Samassa selvityksessa on myods seuraava paatelma: "Toisaalta mittaustu-
loksista on paateltavissa, ettei Joensuussa, ei mydskaan torin ympéaristossa, liene
pohjavedenpinta paljoakaan alentunut 1900-luvun puolivalin korkeustasoista.” Sa-
rasjarven lausunnossa nama sivuutetaan ilman mitdan mainintaa.

Yhtena esimerkkina lausunnon triviaalista, mutta harhaanjohtavasta sisallésta voi
nostaa esille maininnan siita, etta pohjaveden pinnan alentuminen 2,2 metrilla ai-
heuttaa mm. maanalaisten putkien vaurioitumista ja rikkoutuneista viemareista
maaperaan joutuvat epapuhtaudet jouduttavat puupaalujen vaurioitumista (Saras-
jarvi 9.10.2020, s. 6). Lukija voi tdssé erehtya luulemaan, ettd lausunnon antaja to-
teaa nain tapahtuneen Joensuun keskustassa. Kyseessa on kuitenkin vain yleis-
tieto, joka on sidottu lausunnon spekulatiiviseen vaittamaan pohjaveden pinnan
alentumisesta. Joensuun Vesi -liikelaitokselta saadun tiedon perusteella Joensuun
keskustan alueen vesihuoltoputkistoissa ei ole todettu lausunnossa vaitetylla tavalla
maaperan painumisesta aiheutuneita vaurioita (Joensuun Veden johtaja Juha Lem-
metyinen, 23.11.2020).

Kun otetaan huomioon, etta kyseessa on lausunto, ei siis tutkimus tai edes selvitys,
ovat johtopaatokset erittdin kyseenalaisia. Se ei selvenna kasittelemaansé asiaa
vaan pikemmin johtaa lukijaa harhaan.
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YHTEENVETO

Valituksen véitteet kaavapaatoksen lainvastaisuudesta eivét ole perusteltuja. Kau-
punki on kayttanyt sita toimivaltaa, joka sille lain mukaan kuuluu, paatos on tehty
oikeassa jarjestyksessa ja se on kaikin puolin lainmukainen. Valitus tulee siksi ja
kaiken edelle kirjoitetun perusteella hylata perusteettomana, samoin valittajan vaati-
mus oikeudenkayntikulujensa korvaamisesta.

Valtaosa valituksesta keskittyy jo rakennettuun Joensuun toripysakdintilaitokseen.
Toripysakaintilaitos on rakennettu voimassa olevan, lainvoimaisen asemakaavan ja
lainvoimaisen rakennusluvan perusteella. Toripysakointilaitoksesta ei ole paatetty
puheena olevan kaavamuutoksen hyvaksymiselld. Valittajan vaatimuksia, jotka koh-
distuvat lainvoimaisten paatosten perusteella rakennettuun toripysakaintilaitokseen,
ei ole mahdollista kasitella Kauppatorin ja sen ympariston asemakaavamuutosta
koskevan valituksen kasittelyn yhteydessa.

Joensuussa pp.kk.vvvv

Joensuun kaupunginhallitus

Kari Karjalainen Mikko Karkké&inen
kaupunginjohtaja kaupunginlakimies

Lausunnon valmistelija: Juha-Pekka Vartiainen, kaavoituksen asiantuntija
Valmisteluun osallistuneet: Jukka Hyttinen, rakennustarkastaja

Mikko Karkkainen, kaupunginlakimies
Anu Naéatéanen, johdon asiantuntija
Juha Pasma, vs. kaavoituspaallikko
Tero Toivanen, kaupungininsindori

Ari Varonen, kaupunkiymparistéjohtaja
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LUETTELO HALLINTO-OIKEUDELLE TOIMITETTAVASTA AINEISTOSTA

- Joensuun kaupunginvaltuuston 28.9.2020 (8 85) hyvaksyma Kauppatorin ja ym-
pariston asemakaavan muutos ja kaavaselostus (liitteineen)

- 11.6.-3.8.2020 nahtavilla ollut Kauppatorin ja ympariston asemakaavan muutos-
ehdotus ja kaavaselostus (liitteineen)

- Joensuun kaupunginvaltuuston 25.1.2010 hyvaksyma Joensuun rakennusjarjes-
tys (ei voimassa)

- Kauppatorin alueen asemakaava nro 1523 (2008) ja kaavaselostus (liitteineen)

- Koy Pankkitalon asemakaava nro 1269 (1994) ja kaavaselostus (liitteineen)

- Joensuun keskustan osayleiskaava (2012) ja kaavaselostus

- Kiinteistokartta, johon on merkitty valittajan kiinteiston sijainti.

- Keskustorin ymparistokiinteistdjen puupaaluperustusten kunto ja sailyttaminen
(DI, geoteknikko Aarno Haverinen, M&K Fagus Ky, 2000)

- Geotekninen selvitys perustusten vahvistamistarpeesta — Kortteli 40 piharaken-
nukset ja Suvantokatu 2, Joensuu (DI, geoteknikko Aarno Haverinen, M&K
Fagus Ky, 2005).

- Joensuun keskustan pohjaveden seuranta-aineistoa, johon lausunnossa viita-
taan
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