Varaslammen alueen asemakaavahankkeen keskeyttaminen
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Keskustelut Varaslammen alueen kaavoituksesta alkoivat vuonna 2017. Silloin
usealta alueen kiinteistdnomistajalta saatiin kyselyja kortteleiden valisten kapeiden
virkistysaluekaistojen liittdmisesta tontteihinsa. Virkistysalueiden liittdminen
tontteihin edellyttda kuitenkin aina asemakaavamuutoksen ja tonttijaon laatimista.
Kaupungin kannalta kapeille kortteleiden valisille virkistysalueille ei ole ollut
kayttda. Edellisista syista johtuen Varaslammen alueen asemakaavamuutos
kaynnistettiin kaupungin aloitteesta maaliskuussa 2019.
Kaupunkirakennelautakunta merkitsi asemakaavamuutoksen aloittamisen
tiedokseen 26.3.2019.

Kaavamuutosalue sijaitsee Niinivaaralla noin 1,5 kilometrin pdassa Joensuun
keskustasta. Asemakaavamuutos koskee Karjalankatuun, Kettuvaarantiehen,
Sortavalankatuun ja valtatiehen 6 rajautuvalla alueella olevia kortteleita, ja vesi-,
katu- ja virkistysalueita. Kaavan tavoitteena oli laajentaa tontteja ja tutkia tonttien
lisdrakentamismahdollisuuksia alueen luonteen sailyttavalla tavalla. Kaavan
yhteydessa oli tarkoitus myds tarkastaa jalankulun ja polkupyérailyn reitteja, seka
Varaslammen ja sitd ymparoivan puistoalueen kunnostusmahdollisuuksia ja
virkistyskayttoa.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelit on osoitettu erillispientalojen
korttelialueeksi (AO-24 ja AO), lukuun ottamatta rivitalo- ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialuetta (AR) alueen kaakkoisnurkassa. AO-kortteleihin
saa rakentaa yksi- tai kaksiasuntoisia pientaloja. Varaslammen rannalla
sijaitsevien kortteleiden tehokkuusluku on e= 0,2 ja muiden e=0,3. Pienempi
tehokkuusluku lammenrannan laheisyydessa johtuu maaperan kantavuudesta ja
vesirajan sijainnista lahella kortteleita. Ehdottomasti kaytettava rakennuksen
kerrosluku on 2. Pakollisella kaksikerroksisuudella on tavoiteltu rakennuskannan
yhtendisyytta ja alueen puutarhamaisen luonteen sailyttdmista. Kaava-alueella
sijaitsevista rakennuksista vain yksi on yksikerroksinen ja se on rakennettu ennen
asemakaavaa. Alueen luonnetta on pyritty korostamaan julkisivumateriaalia,
runkosyvyytta ja kattokaltevuutta koskevilla asemakaavamaarayksilla.

Asemakaavan valmistelun yhteydessa ilmeni, ettd vain kahdella maanomistajalla
oli kiinnostusta kortteleiden valisten puistoalueiden liittdmiseksi tonttiinsa.
Maanomistajat eivat kuitenkaan halunneet maksaa kaupungin aiemmalla
paatdksellaan maarittdmaa hintaa lisamaasta. Tonttien hintataso on maaritelty
kaupungin maapoliittisen ohjelman (KV 23.4.2018 §54) mukaisesti erillisella
paatoksella. Viimeksi tonttien myyntihinnoittelusta on paatetty
kaupunkirakennelautakunnassa 20.11.2018 § 244.

Hieman kiinnostusta esiintyi myds Karjalanpuiston ja Varaslammenpuiston
alueiden liittdmisesta tontteihin. Kaupunki ei kuitenkaan voi luopua puistojen
alueista, koska virkistysarvon lisdksi molemmilla puistoalueilla on tarkea rooli
tulva- ja huleveden kasittelyssa ja alueella esiintyvien uhanalaisten lajien, kuten
mm. pohjanlepakon ja viitasammakon suojelussa.

Maanomistajia kuultiin asemakaavamuutoksen keskeyttamisesta. Asiasta saatiin
kaksi palautetta, joissa ei ollut keskeyttamiseen liittyvia huomautuksia. Yhdessa
palautteessa esitetaan huoli siita, etta luonnontilaiset alueet pienpuineen,
pensaineen ja kasveineen raivataan saannéllisesti myds Varaslammen alueella,
eivatka sellaiset toimenpiteet edista ymparistétavoitteita monimuotoisuudesta ja
hiilineutraalisuudesta. Palautteen antaja toteaa, etta kasvillisuuden saastaminen
on tarpeen koko Varaslammen alueella ja muistuttaa halukkuudesta ryhtya
puistokummiksi. Toisessa palautteessa taas ihmetelldan miksi aluetta ei siistita ja
kunnosteta kayttoon. Saadut palautteet on Idhetetty tiedoksi puisto- ja
viheralueiden suunnittelusta ja kunnossapidosta vastaaville henkildille. Muuten
palautteissa esitetyt asiat eivat aiheuta toimenpiteita keskeyttamispaatdkseen.



Paasyy asemakaavamuutoksen aloittamiseen oli kapeiden virkistysaluekaistojen
littdminen tontteihin. Asemakaavamuutoksen valmistelua ei ole enaa jarkevaa
jatkaa, koska valmistelussa on ilmennyt, ettd kyseista tavoitetta ei tulla
saavuttamaan.

Asemakaavamuutoshankkeen keskeyttdminen ei esta Varaslammen ja sita
ymparoivan puistoalueen mahdollisten kunnostustoimenpiteiden tekemista.
Aluetta voidaan tarvittaessa kunnostaa voimassa olevan asemakaavan ja
kaupungin investointiohjelman puitteissa.

Varaslammen pientaloalueen asemakaavoitus on mahdollista kdynnistaa
uudestaan, mikali uudisrakentamisen paine alueelle kasvaa merkittavasti. Tahan
mennessa tehtyja asemakaavoitukseen liittyvia selvityksia voidaan kayttaa
my6hempien mahdollisten kaavatdiden I&htdtietoina.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / vs. kaavoituspaallikkd Juha
Pasma

Kaupunkiymparistojohtajan paiatéosehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

keskeyttda Varaslammen alueen asemakaavamuutoksen valmistelun.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.



