J o ENSUU Ty nro 1677

20.4.2022

Muutosalueen sijainti

Suvantokatu 21 ja ymparisto

Kaavaselostus



Suvantokatu 21 ja ymparisto
Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutos koskee
IV kaupunginosan korttelin 43 tontteja 9, 10 ja 11 seka katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
IV kaupunginosan korttelin 43 tontit 9, 10 ja 11 seka katualuetta.

Kaavoitusohjelman tyd nro 1677

Viistokuva suunnittelualueesta (Blom 2017)

WAAA

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



Sisallysluettelo
TV ST OUMA. e eieiieieiiiieitereeterereetereeseressesesessssesessesessssesessssesessssessssesessssesessnsessssnsessnsnns 4
1 =111 0] 100 3T« B 1 RN 5
1.1 Selvitys suunnittelualueen 0loiSta........ueieieciieiecciiee e e e e 5
1.1 ALUEEN YIBISKUVAUS ..eveeeieeieecciirieeeee e e e ceccrreee e e e e eeseanreeeeeeesesessnssseeeeeessessnsssssenseeas 5
1.2.2 LUONNONYMPATISTO .ceieuiiieeieiiieeeeeiieeeeeciteeeeeeteeeeeeraeeeesesseeeeessseeeeesssasessessesaeannnns 5
1.1.3 RaKennettu YMPATISTO c.cciiiiieeiirieeeeeeeeeecirreee e eeserrreeeeeeeeeenrareeeeeessesessnsseneeens 6
L1.1.4 MAANOMISTUS ceicuiieeieeiiieeeceite e s esire e e e st e e e e s eeeeeeessaeeeessareeeeeesaseeesasssneessssssanasannne 9
1.2 SUUNNITEELIUTILANNE .ttt te e s saa e e s aae e saaeesaseas 10
1.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset.......ccccceeeunnneee 10
2 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet .......ccccccveieiieiiiieniceniececceneecenes 17
2.1 Lahtdékohta-aineiston antamat tavoitteet .....ccocviiiiriiiiiinie e, 17
2.1.1 Kaupungin strategioiden asettamat tavoitteet.......cccovieiiiviieiinniiieeiiriiieeeee 17
2.1.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet .......cccccvvveeieeiiiicciiieeeeee e, 18
3 Tavoitteiden tarkentuminen suunnittelun aikana ja vaihtoehdot..................... 19
4 Asemakaavan Kuvaus ja PerustelU......cccceeeceireceeceniecerensececrocascassocassessacassscsnns 22
4.1 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut......ccccieeeccciiiieeeeeeeeccerreee e 22
o I oY 4 (=1 = L LU= RSP 24
4.1.2 PySAKOINTIFATKAISU ...uuviiiiieeeeiieecciieeee ettt ee e e ecerree e e e e e e eeenraeeeeee e e seennnnes 25
4.2 Kaavan VaIKUTUKSET.......eiiiiiieeecee ettt ee e et e e s e e e e e e s b e e s e ensaneesennns 26
4.2.1 Vaikutukset kaupungin ja teknisen toimen strategioihin .......ccccceeeeieeeecccneennn. 26
4.2.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin.......oocceeeiiiieeiiniiieeeneee e, 26
4.2.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistOON ......cccveeeeeciieeeeccireee e e eeeee e 27
4.2.4 Vaikutukset ihmisten elinoloihin, elinymparistéon, sosiaalisiin oloihin ja
VAESTOIrAKENTEESEEN .....eeieeee ettt e e e et e e e e rr e e e e st e e e e e ntaeeeseaeaeeeesnsaneeanns 29
4.2.5 Vaikutukset luontoon, luonnonymparistéon ja - maisemaan seka
L8] al aTo ] a1 VZ= TtoT 1211 o ISP OPRRROPPPPROE 29
4.2.6 MUUL VAIKUTUKSET ..eeeeeceiee ettt e e e e e e e aae e e 29
5 LI 1 =1 U 4 TN 30
6 Suunnitteluvaiheet.......ccccieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceersisieiiesiesieeisesscsssesnens 30
TILASTOLOMAKE
HANKEKORTTI
LIITTEET
1. Asemakaavaehdotus
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
3. \Vireilletulovaiheen palaute ja vastineet
4. Luonnosvaiheen palaute ja vastineet
5. Ehdotusvaiheen palaute ja vastineet
CAANAAL

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



Tiivistelma
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Asemakaavan muutoksen perustelut

Hanke on lahtenyt liikkeelle PKO:n kaavamuutoshakemuksesta, joka koskee
korttelin 43 tontteja 9 ja 10. PKO:n tavoitteena on purkaa tontilla 9 seka osittain
tontin 10 puolella sijaitseva yksikerroksinen liikerakennus ja mahdollistaa
molempien tonttien tehokkaampi kayttdé seka asuin- etta liikerakentamiseen.
Tontille 9 on tarkoitus rakentaa paivittaistavarakauppa ja asumista. Lisaksi
Suomen Seniorikodit Ry:n tavoitteena on kehittdd omistamaansa tonttia 11.
Hankkeiden toteuttaminen edellyttada, etta asemakaavaa muutetaan.
Kaavamuutosta ohjaa keskustan osayleiskaava (2012). Hanke on keskustan

osayleiskaavan mukainen ja edistaa kaupungin taydennysrakentamistavoitteita.

Asemakaavan muutoksella ratkaistaan mm. tonttien enimmaisrakennusoikeus,
rakennusten sijoittelu ja kerrosluku. Lisaksi tarkastellaan tonttien piha-,

pysakointi- ja liikenneratkaisuja seka eri toimintojen sijoittelua.

Kaavaprosessi

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin
Karjalan Heili-lehdessa 4.3.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 5.3.-30.3.2020. Asemakaavaluonnos pidettiin nahtavilla 4.2.-1.3.2021.
Ensimmainen asemakaavaehdotus pidettiin nahtavilla 27.1. — 28.2.2022. Annetun
palautteen johdosta laadittiin toinen asemakaavaehdotus, joka asetetaan
virallisesti nahtaville 30 vuorokauden ajaksi kevaalla 2022. Kaupunginvaltuuston

hyvaksyttavaksi kaavaehdotus tullee syksylla 2022.

Toteuttaminen
Hankkeen toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti, kun kaavamuutos on saanut
lainvoiman ja eri rakennushankkeille on myodnnetty rakennuslupa.

Rakennushankkeet toteutettaneen useassa eri vaiheessa.
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1 Lahtokohdat

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee IV kaupunginosassa eteldisen ruutukaavakeskustan
alueella. Koko ruutukaavakeskustan alueella oli 11 873 asukasta vuonna 2019.
Asukasluku kasvoi vuosien 2009 - 2019 aikana yli 1000 asukkaalla. Asukasluku

kasvaa edelleen.

Kaava-alueella sijaitsee paivittaistavaran myymala, pysakaointialueita ja vanhusten

palvelutalo. Korttelissa sijaitsee lisaksi kaksi asuintonttia korttelin etelaosassa.

1.1.2 Luonnonymparisto

WAAA

Kaava-alueella ei ole luonnonymparistéa. Alue on  rakennettua
kaupunkiymparistéa. Kasvillisuus koostuu tonttien viheralueista ja katupuista.
Lahimpia virkistysalueita ovat Koivuniemenpuisto Pielisjoen rannalla, Mehtimaella
ja Linnunlahdella sijaitsevat puistot ja keskustapuistot. Alue on hyvin tasaista,

korkeudet vaihtelevat tonteilla noin +80,15 - 81,35 mmpynzooo valilla.

Maapera, vesistot ja hulevedet

Joensuun kantakaupungin alueelle on laadittu yleispiirteinen Joensuun kaupungin
maapera- ja rakennettavuusselvitys (Havetec, 1984). Selvityksen mukaan
suunnittelualueen maapera on Joensuun keskusta-alueelle tyypillista
hienojakoista siltti- ja savimaata. Maapera kuuluu rakennettavuudeltaan luokkaan
IV. Maapera on léyharakenteista ja routivaa silttia, jossa esiintyy hienohiekka- ja
savikerroksia. Kerrostalojen rakentaminen edellyttaa useimmiten

tukipaaluperustuksia. Routasuojaus on tarpeen.

Kaava-alueella ei ole merkittavia pohjavesivarantoja eika vesistdja. Pintavedet

viemarodidaan ja puretaan Pielisjokeen Koivuniemenpuistossa.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



Luonnonsuojelu

Kaavamuutosalueella ei ole luonnontilaista ymparistéa eika suojeltavia

luonnonarvoja.

1.1.3 Rakennettu ymparistd

Lahialueet

Suunnittelualueen lahiymparistd on Joensuun ruutukaava-alueelle tyypillisia

asuinkortteleita. Lahialueen kerrostalot on rakennettu valtaosin 1960-1970-

luvuilla. Kerrosluku on paaosin 4. Kalevankadun itapuolella suunnittelualueen

vieressa sijaitsee vuosina 2015-2018 toteutettu tiiviisti rakennettu 6-7 -

kerroksinen asuntokortteli. Merimiehenkadun ja Koskikadun kulmassa sijaitsee

Joensuun paakirjasto.

1800-luku

1960- ja
1970-luku
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¥ Y :‘5 ,5’:7
~~ '-' y ‘»A "'.;
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Léhiympdristén  kerrostalot on  rakennettu  pddsddntoisesti

1960-70-luvuilla.

Suunnittelukohde on merkitty punaisella nelikulmiolla. (Kulttuuri- ja rakennushistoriallinen

selvitys, kartta Pekka Piiparinen & Petri Enqvist, 2011).
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Suunnittelualueen ldhiympdristéd ldnnen suunnalta. Vasemmalla pdcdkirjasto, ylhddllé
vield rakenteilla oleva 6-7 -kerroksinen uudiskohde.

Kaava-alueen rakennettu ymparisto

Tontilla 9 sijaitsee vuonna 1975 valmistunut myymalarakennus ja tontilla 11
vuonna 1990 valmistunut palvelutalo. Tontti 10 on rakentamaton

asuinkerrostalotontti, joka toimii pysakdintialueena.

Liikenne ja reitit

Suunnittelualueella on hyvat liikenneyhteydet. Tonttia pohjoisessa rajaava
Suvantokatu on osa keskustan paakatuverkkoa. Se on tarkea yhteys idasta
yliopiston, Mehtimaen ja Tiedepuiston suuntaan. Suvantokadun arvioitu nykyinen
liikennemaara kaava-alueen kohdalla on noin 4000 ajoneuvoa arkivuorokaudessa
(KAVL). Liikenne ei ole erityisen vilkasta, mika tarkoittaa ruuhkatunnin aikana
keskimaarin noin 7 autoa minuutissa. Merimiehenkatu ja Kalevankatu ovat
tyypillisia ruutukaavan asuntokatuja. Erityisesti Merimiehenkadulla liikenne on

vahaista.
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2.

Keskimaarainen arvivuorokausilikenne KAVL 2030
(KAVL 2016)

Vuorokausilitkenteen ennustetut mddrédt 2030 (Ramboll Finland Oy, 2013).
Suunnittelualueen sijainti on merkitty punaisella nelikulmiolla.

Merimiehenkadulle on osoitettu Joensuun keskustan osayleiskaavassa pyorailyn
paareitti ja Pyorailyn tavoiteverkko 2030:ssa se on osoitettu aluereittind. Pyorailyn

ja jalankulun yhteydet ovat hyvat ruutukaavakeskustan alueella.

Lahimmat joukkoliikenteen linjojen 2/2M (Utra — Marjala), 3 (Petdikkola — Onttola)
ja 4 (Kulho — Mehtimaki) pysakit ovat Koskikadulla noin 250 metrin paassa
suunnittelualueelta. Linjan 6 (linja-autoasema - lentoasema) pysakki on

Koskikadun ja Lansikadun kulmassa noin 500 metrin paassa.

Vaesto, asuminen ja sosiaalinen ymparisto
IV kaupunginosan asukasluku oli vuoden 2019 lopussa 4091. Viime
vuosikymmenen aikana kaupunginosan vaestomaara on lisaantynyt noin 480

henkilolla. Kaupunginosan asukkaista alle puolet on tydikaisia (25-64 v).

Yht.| 0-2v| 3-6v| 7-12v|13-15v(16-18v|19-24v|25-64v|65-74v|75-84v| 85+
IV kaupunginosa| 4091 28 26 56 40 85| 1050| 1789| 479| 358 180

IV kaupunginosan vdeston rakenne ikdryhmittédin 31.12.2019
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Paivittaistavaramyymala ja sen yhteydessa sijaitseva kahvila vilkastuttavat
ihmisten valista kanssakaymistda, mutta muuten suunnittelualueen ja sen
lahialueiden sosiaalinen ymparisto on tiiviille keskustan asuntoalueelle tyypillisen

rauhallinen.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella on paivittaistavaramyymala ja kahvila, muuten alue tukeutuu
ruutukaavakeskustan monipuoliseen palvelutarjontaan. Torille on matkaa puoli
kilometria. Kaavamuutosalueen valittdmassa laheisyydessa sijaitsee Joensuun
paakirjasto ja keskustan julkisen rakentamisen puistomaisella akselilla sijaitsevat
urheilutalo ja Joensuun lyseon peruskoulu. Laheisyydessa olevalla Mehtimaen

alueella on matkailuun, liikkuntaan ja virkistykseen keskittyvia palveluita.

Tekninen huolto ja erityistoiminnot
Kaavamuutosalueella on teknisen huollon verkosto. Alueella tai sen
vaikutuspiirissa ei ole suoja-alueita tai sellaisia erityistoimintoja, jotka

vaikuttaisivat alueen suunnitteluun.

Ymparistohairiot

Suvantokatu on muutettu osaksi keskustan paakatuverkkoa, ja sen myodta
liikenteen aiheuttamat ymparistéhairiot ovat lisaantyneet. Laulurinteen suuret
yleisdétapahtumat ja Mehtimaen urheilualue aiheuttavat ajoittain meluhaittaa ja

vaikuttavat alueen liikenneoloihin yleisdétapahtumien aikaan.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot
Kaavan muutosalueella ei ole rakennetun kulttuuriympariston kohteita eika

muinaismuistoja.

1.1.4 Maanomistus
Kaavamuutosalue on yksityisessa omistuksessa. Pohjois-Karjalan Osuuskauppa

omistaa tontit 9 ja 10. Suomen Seniorikodit omistaa tontin 11.

WAAA
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1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

WAAA

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Alueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040.
Vaihemaakuntakaava eli Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, 1. vaiheesta on
valmistunut ehdotus. 1. vaiheen paateemoina ovat turve, arvokkaat suot ja

rakennettu kulttuuriymparisto.

Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle (A) ja

kaupunkikeskustan kehittamisen kohdealueelle (kk).

Joensuun keskustan osayleiskaava ja lilkennesuunnitelma

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun keskustan osayleiskaava (2012).
Kaavamuutos-alue on osoitettu asuinkerrostalojen alueeksi (AK). Lisamerkinnalla
e2 tarkoitetaan aluetta, jolla uudis- ja taydennysrakentamisen yhteydessa
tavoiteltava korttelitehokkuus on 1,0 — 2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku
4 - 6. Kuudennen kerroksen tasolla rakennusten katujulkisivu suositellaan

toteutettavaksi sisaanvedettyna.

Suunnittelualueella ei ole rakennussuojelukohteita, mutta Suvantokadun ja
Merimiehenkadun risteyksessa kulmittain vastapaata sijaitsee
rakennussuojelukohde Merimiehenkatu 25 asuinrakennuskokonaisuus (1957,

kohdemerkinta sr(95)).

Keskustan osayleiskaavatydn yhteydessa on laadittu aluetta koskeva
liikennesuunnitelma. Liikennesuunnitelmassa on  maaritelty keskustan
liikennejarjestelyjen verkostolliset periaatteet. Suvantokatu on osoitettu

alueelliseksi kokoojakaduksi (kk/a).
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Ote Joensuun keskustan osayleiskaavasta (2012)

Asemakaava

Voimassa olevissa asemakaavoissa vuosilta 1970 ja 1988 tontti 9 on
liilkerakennusten korttelialuetta (AL), sallittu kerrosluku on I ja tonttitehokkuus 0,4.
Tontti 10 on asuntokerrostalojen korttelialuetta (AK), kerrosluku III ja
tonttitehokkuus 0,65. Tontti 11 on asuntokerrostalojen korttelialuetta (AK),
kerrosluku % III ja tonttitehokkuus 0,65. Tontin nykyinen kayttd on voimassa
olevan asemakaavan mukaista. Kaava-alueella ei ole liittymakieltoja. Nykyiset

ajoneuvoliittymat on tehty Kalevankadulta ja Merimiehenkadulta.
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Ote alueen ajantasa-asemakaavasta. Alueella ovat voimassa asemakaavat vuosilta 1970
ja1988.

Pyorailyn ja jalankulun kehittamissuunnitelma 2030

Kehittamissuunnitelman tavoitteena on edistaa pyorailyn ja jalankulun olosuhteita
maankayton suunnittelusta toteutukseen. Suunnitelmassa on maaritelty muun
muassa pyorailyn paa- ja aluereitit, eli pyorailyn tavoiteverkko. Nama reitit ovat
usein myos jalankulkijoille tarkeimpia reitteja. Pyorailyn paikallisreitit taydentavat
tavoiteverkkoa, mika mahdollistaa sen, etta kaikki toiminnot ja palvelut ovat
pyoralla ja jalkaisin helposti saavutettavissa. Pyorailyn paa-, alue- ja paikallisreitit
muodostavat yhdessa pyorailyverkon. Merimiehenkatu on aluereitti ja se kuuluu

tavoiteverkkoon.

Ote pyériiilyn ja jalankulun
kehittdmissuunnitelmasta 2030,
pyérdilyverkko (Ramboll Oy,
2017).
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Rakennusjarjestys

Alueella on voimassa Joensuun kaupungin rakennusjarjestys (KV 27.01.2020 § 6).

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalveluiden laatimaa numeerista

karttaa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:1000.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole rakennuskieltoja.

Paatokset ja maankayttosopimukset

Kaupunki laatii maanomistajien kanssa maankayttosopimukset.
Maankayttosopimuksessa sovitaan maanomistajan maksamasta
maankayttokorvauksesta. Maankayttokorvaus tulee maksettavaksi, kun

kaavamuutos saa lainvoiman.

Joensuun strategia ja ohjelmat

Joensuun strategia 2021-2025 on nimeltaan ”Joensuu — Idan houkuttelevin” (KV
15.11.2021 § 126). Kaupungin eri toimialat, hyvinvointi, elinvoima ja
kaupunkiymparistd tukevat toisiaan ja strategian teemoja. Strategia koskee koko
kaupunkikonsernia yhtidineen ja liikelaitoksineen. Joensuun ilmasto-ohjelma
"kohti hiilineutraalia Joensuuta 2025, kokeileva, ketterd, kannustava

ilmastokaupunki Joensuu” (KH 22.1.2018 § 20).

Toiminnan perustana on mm. vastuullinen taloudenpito, yritysystavallisyys ja
hyvinvoivat ja onnelliset asukkaat. Tarkeimmat toimintaa ohjaavat arvot ovat
toimiminen yhdessa, yhdenvertaisesti, rohkeasti ja kestavasti. Asukkaiden
onnellisuudelle, terveydelle ja hyvinvoinnille luodaan strategian myoéta parempia

edellytyksia.
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STRATEGISET PAINOPISTEET

Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu

TAVOITTEENA
HYVINVOIVAT JA
ONNELLISET
ASUKKAAT

Elinvoiman, yrittajyyden
ja tyollisyyden Joensuu

Osaavan ja innostuneen
henkiloston Joensuu

Vakaan ja vastuullisen Kestdvan kaupunkiympariston
talouden Joensuu Joensuu

Kuva 8. strategian painopisteet.

Strategiasta poimittuja kaupunkiymparistdéa ja maankaytén suunnittelua koskevia
tavoitteita:
» asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla
= Joensuu ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on hiilineutraali jo vuonna
2025
» turvataan luonnon monimuotoisuus
= mahdollistetaan turvallinen ja toimiva arki seka sujuva lilkenne kaikenikaisille
ja erityisryhmille
= Joensuun kokonaisvaltainen kehittaminen, alueiden erilaisuus ja
lahivirkistystarpeet huomioiden
= aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin suunnitelman
valmistuminen
» kaupunkikeskustan kehittaminen — torista ja ydinkeskustasta ymparivuotinen

ja vetovoimainen kohtaamispaikka kaikille

WAAA
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Lisaksi suunnittelua ohjaavat kaupunginvaltuuston hyvaksymat suunnitelmat ja
ohjelmat:
e Kaupunkiympariston toimeenpano-ohjelman paivitys (KV 28.10.2019 §
137).
e Kaupungin maapoliittinen ohjelma 2018 (KV 23.4.2018 § 54).
e Maankayton toteutusohjelma 2030 (KV 22.2.2021 § 13).
e Joensuun ilmasto-ohjelma 2018 (KV 29.1.2018 § 3).

Meluselvitys

Joensuun keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa on laadittu meluselvitys
(Ramboll Finland Oy, 2012). Selvityksessd meluldahteind on huomioitu
keskeisimmat paa- ja kokoojakadut. Melulaskennat on tehty nykyliikenteella (v.
2012) ja vuoden 2030 ennusteliikennemaarilla. Suunnittelualueen viereinen
Suvantokatu on huomioitu selvityksessa melulahteena keskustan osayleiskaavan
mukaisella luokituksella alueellinen kokoojakatu (kk/a). Suvantokatu on
myohemmin toteutettu etuajo-oikeutettuna paakatuna, mutta kyseessa on lahinna
terminologinen muutos. Meluselvityksessa Suvantokadun ennusteliikenne 2030
(KAVL (5100...5200) korttelivalille Koulukatu-Kalevankatu on samalla tasolla kuin
nykyinen ennustelikenne 2030 valille Kalevankatu-Merimiehenkatu. Eli
meluselvityksessa viereisen korttelin tiedot vastaavat kaavoitettavan kohteen
nykyista liikenne- ja meluennustetta riittavan hyvin. Lisaksi melumallissa on
kaytetty mitoitusnopeutena 40 km/h, kun Suvantokadulla on mittausten
perusteella keskinopeus alle 35 km/h, mika on melutason kannalta parempi
tilanne. Likkenne-ennuste ei ole muuttunut niin paljon, etta silla olisi mainittavaa
vaikutusta selvityksen tulokseen. Se on siis edelleen ajankohtainen ja

kayttokelpoinen, joten uudelle meluselvitykselle ole tarvetta.

Nopeusrajoituksena selvityksessa on kaytetty 40 km/h. Nykyinen nopeusrajoitus
suunnittelualueen edustalla Suvantokadulla on 40 km/h, mutta kaytannéssa
ajonopeudet ovat keskimaarin alhaisemmat. Nopeutta alentaa kaytannéssa myos

Suvantokadun ja Koulukadun kiertoliittyman laheisyys.
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Selvityksen perusteella ei ole tarvetta edellyttaa julkisivuilta tavanomaista
parempaa julkisivujen aaneneristavyytta. Parvekkeet on syyta lasittaa, jotta
parvekkeilla saadaan laskettua melutasoa. Tontin 9 rakennuskokonaisuuden

leikki- ja oleskelualue sijoitetaan kokonaisuudessaan pihakannelle toisen

kerroksen tasolle, jolloin melun lisasuojaukselle ei ole tarvetta.
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Ote Joensuun keskustan osayleiskaavan yhteydessé laaditusta meluselvityksestd (Ramboll
Oy, 2012). Suunnittelukohde on rajattu punaisella katkoviivalla. Suvantokatu on huomioitu
meluldhteend.

Muut selvitykset

Muihin lisaselvityksiin ei ole tarvetta.
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2 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Hanke on lahtenyt liikkeelle PKO:n kaavamuutoshakemuksesta, joka koskee
korttelin 43 tontteja 9 ja 10. PKO:n tavoitteena on purkaa tontilla 9 seka osittain
tontin 10 puolella sijaitseva yksikerroksinen liikerakennus ja mahdollistaa
molempien tonttien tehokkaampi kayttdé seka asuin- etta liikerakentamiseen.
Tontille 9 on tarkoitus rakentaa paivittaistavarakauppa ja asumista. Lisaksi
Suomen Seniorikodit ry:n tavoitteena on kehittdd omistamaansa tonttia 11.
Hankkeiden toteuttaminen edellyttada, etta asemakaavaa muutetaan.
Kaavamuutosta ohjaa keskustan osayleiskaava (2012). Hanke on keskustan

osayleiskaavan mukainen ja edistaa kaupungin taydennysrakentamistavoitteita.

Asemakaavan muutoksella ratkaistaan mm. tonttien enimmaisrakennusoikeus,
rakennusten sijoittelu ja kerrosluku. Lisaksi tarkastellaan tonttien piha-,

pysakadinti- ja lilkkenneratkaisut seka eri toimintojen sijoittelu.

2.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

2.1.1 Kaupungin strategian asettamat tavoitteet

WAAA

Kaavamuutos edistdaa Joensuun kaupunginvaltuuston (KV 15.11.2021 § 126)

hyvaksyman strategian tavoitteita.

Kaupunkiymparistdd ja maankayton suunnittelua koskevia tavoitteita, joita
kaavamuutos edistaa ovat mm:
= asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla
= Joensuu ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on hiilineutraali jo vuonna
2025
» mahdollistetaan turvallinen ja toimiva arki seka sujuva liikkenne kaikenikaisille
ja erityisryhmille

= kaupunkikeskustan kehittaminen
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2.1.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Maakuntakaava
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040:ssa suunnittelualue sijoittuu
taajamatoimintojen alueelle (A) ja kaupunkikeskustan kehittamisen kohdealueelle

(kk). Kaavamuutoksen tavoitteet ovat maakuntakaavan mukaiset.

Joensuun keskustan osayleiskaava

Osayleiskaavassa suunnittelualue on asuinkerrostalojen aluetta (AK).
Korttelitehokkuus on 1,0-2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku 4-6.
Suunnittelukohde kuuluu alueeseen, jonka rakennetta voidaan merkittavasti

taydentaa ja tiivistaa. Suunnittelualueella ei ole rakennussuojelukohteita.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Alueen oloista ja ominaisuuksista johtuviin tavoitteisiin ja niiden muutoksiin ovat
erityisesti vaikuttaneet seuraavat tekijat:
e Suunnittelualue tukeutuu ruutukaavakeskustan monipuoliseen
palvelutarjontaan.
o Alueelle sijoittuvat kaupan palvelut parantavat osaltaan ruutukaava-
alueen palvelutarjontaa.
e Ruutukaavan tehottomasti toteutettu alue muuttuu
kaupunkimaisemmaksi kaavamuutoksen myota.
e Tiiviisti toteutettava keskustamainen rakentaminen edellyttaa
rakenteellista pysakointia.
e Kaavaratkaisua laadittaessa on pyrittava huomioimaan ja
mahdollisuuksien mukaan edistamaan korttelin osan toimintojen

yhteisjarjestelymahdollisuuksia ja tonttipihojen rakentamista yhtenaisiksi.

WAAA
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3 Tavoitteiden tarkentuminen suunnittelun aikana ja
vaihtoehdot

WAAA

Asemakaavamuutoksen tavoitteet ovat tarkentuneet suunnittelun ja

asemakaavaprosessin mukaisen vuorovaikutuksen edetessa seuraavasti.

Kaavaluonnoksen laatimisen aikana hakija tutki erilaisia vaihtoehtoja tonttien 9 ja
10 kaytosta. Hanke- ja luonnossuunnittelun aikana paivittaistavaramyymalan
pinta-ala tasmennettiin sekda tonttien pysakointijarjestelyille ja liittymille
suunniteltiin sijainnit. Rakennusalojen sijoittaminen perustui hakijan esittamaan
tontinkayttosuunnitelmaan. Kaavaluonnosvaiheessa ei esitetty vaihtoehtoisia
ratkaisuja tontin rakentamiselle. Hankkeen paatavoitteena ollut Suvantokadun
varteen suunniteltu paivittaistavarakauppa vaikutti voimakkaasti kaavaratkaisuun

koko suunnitteluprosessin ajan.

Kaavaluonnoksessa esitettiin  korkeimmillaan kuusikerroksista rakentamista.
Pysakointia esitettiin maantasopysakointina tonteille 10 ja 11 ja tontin 9
kellarikerrokseen seka osittain pysakointikannelle Kalevankadun varteen. Leikki-
ja oleskelualueet osoitettiin tontilla 10 ja 11 pihoille maantasoon. Tontilla 9 leikki-

ja oleskelualue esitettiin kaupan katolle. Rakennusoikeutta

asemakaavaluonnoksessa oli yhteensa 10700 k-m?2.

Ote asemakaavaluonnoksesta 3.2.2021. ja havainnekuva kaavaluonnoksen

aikaisesta ratkaisusta Suvanto- ja Kalevankadunkulmasta kuvattuna.
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Asemakaavasta laadittiin kaksi kaavaehdotusta. Ensimmaisessa
kaavaehdotuksessa esitettiin kolmea kuusikerroksista kerrostaloa ja yhta
kahdeksankerroksista kerrostaloa Suvantokadun ja Kalevankadun kulmaan.
Asemakaavaluonnoksen suunnittelua edistettaessa huomattiin, etta
luonnosvaiheessa esitetyt pysakointiratkaisut eivat riittaneet
asemakaavoituksessa kaytetyn pysakointinormin tayttamiseen. Luonnosvaiheessa
esitettya pysakointiratkaisua muutettiin niin, etta pysakointia sijoitettiin tontille 10
suunnitellun kerrostalon ensimmaiseen kerrokseen koko kerroksen alan verran.
Ensimmaisen kerroksen asuntoihin ja asuntojen oheistiloihin varattu
rakennusoikeus piti sijoittaa muualle tontin 9 ja 10 alueella, jolloin Suvanto- ja
Kalevankadun kulmaan  esitettiin kahdeksankerroksista ~ dominanttia.
Suunnittelualueen vieressa on paasaantoisesti kuusikerroksisista kerrostaloista
muodostuva entisen poliisi- ja oikeustalon korttelikokonaisuus.
Asemakaavamuutoksen johdosta muodostuu lisda kokoluokaltaan yhta tehokasta
ja saman korkuista kaupunkikeskustamaista rakennetta. Kahdeksankerroksinen
rakennus kuusikerroksisen rakennusmassan keskella olisi luonut korkeusvaihtelua
kuusikerroksisten rakennusten muodostamaan monotoniseen maisemaan.
Joensuun keskusta on tasainen, joten maanpinnantasoerot eivat muodosta
luonnollista  korkeuserojen  vaihtelua.  Ensimmaisen  kaavaehdotuksen

rakennusoikeus oli 11400 k-m?.

Ote asemakaavaehdotuksesta 15.12.2021. ja havainnekuva kaavaehdotuksen

aikaisesta ratkaisusta Suvanto- ja Kalevankadunkulmasta kuvattuna.

WAAA
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Ensimmaisesta asemakaavaehdotuksesta saadun palautteen johdosta laadittiin
toinen kaavaehdotus. Naapurusto piti kahdeksankerroksista rakentamista liian
korkeana. Toisessa kaavaehdotuksessa rakentamisen korkeus oli jalleen
kuusikerrosta myds Kalevan- ja Suvantokadun risteyksessa. Merimiehenkadulle
osoitettiin kerrostalo, jonka seitsemaskerros on reilusti sisaanvedetty, jotta
rakennus hahmottuu katutilassa kuusikerroksisena. Seitsemankerroksisen
rakennuksen harjakorkeus on sama kuin viereisen Suvanto- ja Merimiehenkadun
kulmauksen kuusikerroksisen kerrostalon. Rakennusten harjakorkeus on sama,
koska Suvantokadun kerrostalon harjakorkeutta nostavat kerroskorkeudeltaan
korkeammat  ensimmaisen  kerroksen  myymalatilat ja  kellaritilojen
pysakdintiratkaisut. Pysakointiratkaisu ja pihojen leikki- ja oleskelualueet
perustuvat pitkalti ensimmaiseen kaavaehdotukseen. Toisen
asemakaavaehdotuksen rakennusoikeus on yhteensa 11380 k-m?2. Kaupan tilojen

osuus kokonaiskerrosalasta on 1540 k-m?.

Toisessa kaavaehdotuksessa Merimiehenkadun varren kerrostalojen runkoja
pidennettiin kiinni toisiinsa ja tontille 10 mahdollistettiin sisdan vedetyn
seitsemannen kerroksen rakentaminen. Ratkaisu mahdollistaa lahes saman

rakennusoikeuden kuin ensimmaisessa kaavaehdotuksessa.
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Ote toisesta asemakaavaehdotuksesta  20.4.2022. ja  havainnekuva
kaavaehdotuksen aikaisesta ratkaisusta Suvanto- ja Kalevankadunkulmasta

kuvattuna.

WAAA
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4 Asemakaavan kuvaus ja perustelu

4.1 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut

WAAA

Kaavassa on kaksi korttelialuetta. Tontit 10 ja 11 ovat asuinkerrostalojen
korttelialuetta (kaavamerkinta AK) ja tontti 9 asuin- ja liikerakennusten
korttelialuetta (AL). Korttelialueilla, joilla kaava sallii rakennettavaksi asuntoja, saa
asunnot toteuttaa myoOs palveluasuntoina. Kaavaratkaisu mahdollistaa hakijan,
seka tontin 11 omistajan tavoitteena olevan rakentamisen. Rakentaminen on
keskustan osayleiskaavan mukaista tehokkuudeltaan, kerrosluvultaan ja
toiminnoiltaan. Rakentaminen on tehokasta, maamerkkimaista ja keskustamaista.
Se tukeutuu paitsi kaava-alueen omaan, myods keskustan monipuoliseen
palvelutarjontaan. Kaupunkikuvallisesti ja massoittelultaan rakentaminen jatkaa ja
taydentaa viereisessa korttelissa entisella poliisi- ja oikeustalon tontilla
toteutunutta uudisrakentamista. Asuntojen ulko-oleskelu sijoittuu osittain
kattotasolle 2. kerroksen korkeudella. Kaavaratkaisun mukaan hakija voi rakentaa
paivittaistavaramyymalan tontille 9. Liiketiloja ja lahipalveluita on mahdollista
sijoittaa my0s tonteille 10 ja 11. Tama sailyttaa alueen nykyisen palvelutason ja
kehittaa IV kaupunginosan palvelutarjontaa. Valtaosa kaava-alueen autopaikoista
on sijoitettu AL-korttelialueen kellaritasolle. Ajoneuvoliittymat on jarjestetty

Kalevankadulta ja Merimiehenkadulta. Suvantokadulla on liittymakielto.

Tontinkdyttoluonnos (PKO, Suunnittelutoimisto Pauli Nuutinen Ky)
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Rakennusalat sijoittuvat katujen varsille. Suurin sallittu rakennusten kerrosluku on
paasaantoisesti kuusi. Merimiehenkadun varressa sijaitsevalle tontille 10 sallitaan
seitsemankerroksinen rakentaminen. Seitsemas kerros on rakennettava
sisaanvedettyna Merimiehenkadun puolelta, jolloin se ei erotu katualueelle.
Merimiehenkadun rakennusten harjakorkeus on sama eri kerrosluvuista
huolimatta. Pysakdintiratkaisulla mahdollistetaan keskustamainen tehokkuus.
Kaavan mahdollistama rakennusoikeus on 11380 k-m?, joka vastaa koko kaava-
alueen osalta tehokkuuslukua e=1,79. Rakentamista ohjaavat useat

kaupunkikuvan laatua parantavat asemakaavamaaraykset.
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Havainnekuva koillisesta (PKO, Suunnittelutoimisto Pauli Nuutinen Ky)
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Havainnekuva kaakosta (PKO, Suunnittelutoimisto Pauli Nuutinen Ky)
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Havainnekuva luoteesta (PKO, Suunnittelutoimisto Pauli Nuutinen Ky). Kuusi- ja
seitsemdnkerroksisen rakennuksen harjakorkeus on sama, johtuen Suvantokadun
kaupantilojen korkeammasta kerroskorkeudesta ja kellaripysdkéinnistd.

4.1.1 Korttelialueet

WAAA

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.
AK-korttelialueella asunnot saa toteuttaa myods palveluasuntoina ja sille saa

sijoittaa lahipalvelutiloja, kuten kahvila- ja myymalatiloja.

Rakennusten korkein sallittu  kerrosluku on paasaantoisesti  kuusi.
Merimiehenkadun varressa sijaitsevalle tontille 10 sallitaan seitsemankerroksinen
rakentaminen kadun puolelta sisaan vedetylla ylimmalla kerroksella.
Rakennusoikeus on yhteensd 5100 k-m?. Rakennusalat ovat katujen varsilla.
Korttelialueen pysakodintia varten on merkitty alueet pihoille. Lisaksi tontin 10
osalta pysakointia rakennetaan kerrostalon ensimmaiseen kerrokseen. Pihoille on
osoitettu omat alueet leikkia ja oleskelua varten. Kortteliin on merkitty istutettavia

alueen osia. Korttelialueen pinta-ala on noin 3200 m?2.

AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Korttelialueelle saadaan sijoittaa asuinrakennuksia, liike- ja/tai
toimistorakennuksia seka yhdistettyja asuin-, liikke- ja toimistorakennuksia.
Asunnot saa toteuttaa myods palveluasuntoina. Katutasoon sijoittuu n. 1540 m?

kokoinen paivittaistavaramyymala ja muita liilke-/toimistotiloja vahintdan 100 k-m?
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verran. Alueelle on mahdollista sijoittaa noin 70 autopaikkaa kellarikerrokseen ja

noin 10 autopaikkaa maantasoon. Korttelialueen pinta-ala on 3170 m2.

Ajoneuvoliittymat maantasolle ja kellaritasolle ovat Kalevankadulta.

Huoltoliikenteen ajoneuvoliittyma sijoittuu Merimiehenkadulle.

Korttelialueelle on mahdollistettu nykyista rakentamista merkittavasti
tehokkaampi uudisrakentaminen. Korttelialueelle voidaan kaavan mukaan
rakentaa kuusikerroksisia rakennuksia. Ensimmaisen kerroksen rakennusosat ovat
paivittaistavaramyymalaa ja toimisto- ja liikerakentamista varten. Rakennusoikeus

on merkitty sallittuna kerrosalana tontti- ja rakennusalakohtaisesti. Sallittu

kerrosala on yhteensa 6280 k-m?2.

Ote kaavaehdotuksesta.

Pihakannen I-kerroksiselle rakennusalalle toiseen kerrokseen saa sijoittaa

talousrakennuksen ja yhteiskayttoon tarkoitettuja varasto-, katos- yms. tiloja.

4.1.2 Pysakointiratkaisu
Tehostettua palveluasumista koskee osayleiskaavan palveluasumisnormi
1 ap/190 k-m?. Tama osayleiskaavan valjennetty autopaikkanormi on tarkoitettu
nimenomaan kohteisiin, joissa on paikalla henkildkuntaa joka paiva ympari

vuorokauden, asukkailla ei ole ollenkaan omia autoja ja pysakointipaikkojen tarve

WAAA
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aiheutuu henkilékunnan ja vieraiden autoilusta. Osayleiskaavan
autopaikkanormissa tarkoitetaan palveluasumisella nimenomaan tehostettua

palveluasumista (tepas).

Erityisryhmien ARA-tuettua vuokra-asumista varten on varattava yksi autopaikka

kerrosalan 160 m?kohden.

Autopaikoitukselle on annettu vaihtoehtoiset maaraykset, jos autopaikat voidaan
sijoittaa  pysakointilaitoksiin.  Muutoin autopaikkanormit ovat keskustan

osayleiskaavan mukaisia.

4.2 Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset kaupungin ja teknisen toimen strategioihin

Kaupungin kehittaminen vetovoimaiseksi kaupunkiymparistoksi on eras
kaupunkistrategian keskeisista tavoitteista. Kaava-alueen toiminnot tukevat
keskusta-alueen elinvoimaisuutta. Joensuu tavoittelee asukasluvun kasvattamista
80000 asukkaaseen vuoteen 2025 mennessa. Keskusta-alueen
taydennysrakentaminen tukee tavoitteita. Kaavahanke edistaa nailta osin
kaupunkistrategian toteutumista. Suunnittelussa on huomioitu kaupungin
keskustan saavutettavuus, kaava-alueen keskeisen sijainnin hyédyntaminen ja IV

kaupunginosan palvelurakenne.

4.2.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin

WAAA

Kaavamuutos edistaa Joensuun keskustan osayleiskaavan keskeisia tavoitteita
erityisesti taydennysrakentamisen ja kaupunkikuvan osalta. Kaavamuutos edistaa

osaltaan myds osayleiskaavan toteuttamista.
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4.2.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

WAAA

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, seka palveluihin, tyollisyyteen
ja yritystoimintaan

Alue- ja yhdyskuntarakenne eivat muutu. Kaavaratkaisu edistaa yritystoimintaa ja
tyollisyytta. Kaavahanke on luonteeltaan taydennysrakentamiskohde, joka ei lisaa
yhdyskuntataloudellisia kustannuksia vaan tehostaa jo olemassa olevan
infrastruktuurin kayttéa. Keskustan asukasmaara lisaantyy yli kolmellasadalla
asukkaalla. Valmiit palvelut ja tekniset verkostot ovat olemassa. Palveluverkko
sijaitsee paaosin kavely- ja py6ramatkan paassa. Oman auton kayttd ei ole
valttamatonta. Palveluverkko myos taydentyy tontille sijoittuvien lahipalvelujen

myo6ta. Kohtuullisen kavelymatkan paassa ovat myads joukkoliikenteen pysakit.

Kalavankadun ja Merimiehenkadun kadunvarsipysakointia on jarjesteltava
uudelleen, kun tonttiliittymien paikat muuttuvat. Kustannus on karkeasti arvioiden
10 000 €. Tonttiliittyman muutoskustannus kuuluu kiinteisténomistajalle ja siita

sovitaan tarvittaessa tarkemmin kohdetta koskevassa maankayttosopimuksessa.

Vaikutukset liikenne- ja pysakointijarjestelyihin

Toteutuessaan kaavaratkaisu ei lisaa merkittavasti lilkkennetta alueen kaduilla.
Suvantokatu on alueellinen paakatu. Kadun puoleiselle korttelin rajalle on osoitettu
sen vuoksi liittymakielto. Laajasti toteutettava maanalainen pysakointi tontilla 9 vie
suuren maaran autoja pois kaupunkinakymasta. Pysakointi  sijoittuu
kokonaisuudessaan tonteille, eikda uudisrakentamisella ole vaikutusta alueen

kadunvarsipysakaintiin. Kaavalla ei ole vaikutusta jalankulun ja pyorailyn reitteihin.

Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen, seka teknisen huollon
verkkoihin

Suunniteltu rakentaminen kayttaa olemassa olevia teknisia verkkoja. Kaavalla ei
ole vaikutuksia teknisen huollon verkkoihin. Tonttikohtaisten verkostojen
riittavyytta ja sijaintia saatetaan joutua tarkistamaan lisdantyvan rakentamisen

VUoKsi.
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Vaikutukset rakennettuun ymparistéoon ja -maisemaan, kaupunkikuvaan ja
rakennettuun kulttuuriperint66n

Uusi rakentaminen kehittaa kaupunkikuvaa ja uudistaa aluetta. Paasaantoisesti
kuusikerroksinen uudisrakentaminen sijoittuu olemassa olevaan rakennettuun
ymparistoon, eika rakentaminen eroa korkeudeltaan merkittavasti verrattuna
viereiseen uudisrakentamiseen. Ymparistd on alkanut jo osin uusiutumaan
Joensuun keskustan osayleiskaavan toteuttamisen myota. Samassa korttelissa ja
suunnittelualueen lahiymparistéssa nykyinen kerrosluku on 4-7. Muu
uudisrakentaminen on kuusikerroksista ja soveltuu idanpuoleisella naapuritontilla
jo toteutuneeseen keskustan osayleiskaavan mukaiseen

rakennuskokonaisuuteen.

Kaupunkikuvallisesti kaavaratkaisu tarkoittaa nykyista korkeampaa rakentamista.
Korkeampi rakentaminen tarkoittaa tiivimpaa katutilaa. Muutokset ovat
katuymparistéssa havaittavia ja rakentaminen osin ymparistdaan korkeampaa.

Muutokset ovat kuitenkin kerrostalomittakaavaan soveltuvia.

Uudisrakentaminen  sijoittuu  kaupunkitilassa niin, etta 45 asteen
valokulmatarkastelussa naapurikiinteistoille ei aiheudu merkittavaa varjostavaa
vaikutusta. Vuoden pimeimpina aikoina valoisuus on Suomen korkeusasteilla joka

tapauksessa heikompaa.
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(Suvantokatu 22)

Valokulmatarkastelu. Vasemmalla on Kalevankatu 21 (Suvantokatu 22).

Suvantokadun pohjoispuolinen naapuri Kalevankatu 21 (Suvantokatu 22) sijoittuu

riittavan kauas suunnittelukohteesta. Etaisyytta rakennusten valille tulee noin 23-
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24 m. Etaisyys tayttaa ymparistoministerion asetuksen mukaisen vaatimuksen
(ymparistoministerion asetus asuin-, majoitus- ja tyo6tiloista annetun asetuksen 5
§:n muuttamisesta, 14.2.2018). Asetuksen mukaan etdisyyden asuinhuoneen
paaikkunan edessa olevaan vastapaiseen rakennukseen on oltava vahintaan yhta
suuri kuin vastapaisen rakennuksen korkeus huoneen lattiatasolta mitattuna, ellei
asemakaavasta muuta johdu. Paaikkunan edessa on kuitenkin oltava vahintaan 8
metrin etaisyyteen asti rakentamatonta tilaa. Ehdotuksen mukaan 6-kerroksinen
uudisrakennus on korkeudeltaan n. 20,0 metria, jolloin vapaata tilaa olisi

asuinhuoneen paaikkunan edessa oltava tuo sama etaisyys n. 20,0 metria.

4.2.4 Vaikutukset ihmisten elinoloihin, elinymparistoon, sosiaalisiin oloihin ja vaestorakenteeseen

Kaavahanke lisda ruutukaavakeskustan vaeston maaraa ja tukee alueen olemassa
olevaa palvelurakennetta seka taydentaa sita. Lisaantyvat palvelut lisaavat alueen

vetovoimaa.

4.2.5 Vaikutukset luontoon, luonnonymparistéon ja - maisemaan seka luonnonvaroihin

Kaava-alueella ja sen laheisyydessa ei ole luonnonymparistoa.

4.2.6 Muut vaikutukset

WAAA

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen ja -rakenteeseen

Kaavahanke on luonteeltaan taydennysrakentamiskohde, joka ei lisaa
yhdyskuntataloudellisia kustannuksia, vaan tehostaa jo olemassa olevan
infrastruktuurin kayttéa. Keskustan asukasmaara lisaantyy. Valmiit palvelut ja
tekniset verkostot ovat olemassa. Palveluverkko sijaitsee paaosin kavely- ja
pyoramatkan paassa, jolloin oman auton kaytto ei ole valttamatonta. Palveluverkko
myos taydentyy kaava-alueelle sijoittuvien lahipalvelujen myota. Myos

joukkoliikenteen pysakit ovat kohtuullisen kavelymatkan paassa.

Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutos ei aiheuta merkittavia hairiotekijoita ymparistoonsa.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



30

5 Toteutus

Alueen rakentaminen on mahdollista heti kaavan saadessa lainvoiman.
Rakentaminen on ajoitettu alkavaksi vuonna 2022 ja rakentaminen eteenpain on

tarkoitus toteuttaa vaiheittain.

6 Suunnitteluvaiheet

Hankkeen lahtokohta

Asemakaavan muutoksen laatiminen on kaynnistynyt PKO:n aloitteesta.
Kaavamuutoksen tavoitteena on purkaa tontilla 9 seka osittain tontin 10 puolella
sijaitseva yksikerroksinen liikerakennus ja mahdollistaa molempien tonttien
tehokkaampi kaytto seka asuin- etta liikkerakentamiseen. Tontille 9 on tarkoitus
toteuttaa mm. paivittaistavarakauppa ja asumista. Lisdksi Suomen Seniorikodit

ry:n tavoitteena on kehittda omistamaansa tonttia 11.

Kaavamuutoksen vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin
Karjalan Heilissa ja kaupungin internetsivuilla 4.3.2020. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 5.3.-30.3.2020. Vireilletulovaiheen
yleisotilaisuutta ei voitu jarjestaa koronavirusepidemian vuoksi. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta jatettiin yksi mielipide ja seitseman lausuntoa.

Liite 3. Vireilletulovaiheen palautteet ja vastineet.

Kaavaluonnos

Asemakaavaluonnos pidettiin nahtavilla 4.2.-1.3.2021. Kaavaluonnos esiteltiin
etayleisotilaisuudessa internetissa ja siita pyydettiin tarpeelliset lausunnot.
Nahtavillapidosta ja esittelytilaisuudesta tiedotettiin kuuluttamalla kaupungin
verkkosivuilla ja Karjalan Heilissa.

Liite 4. Luonnosvaiheen palautteet ja vastineet.

WAAA
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Kaavaehdotus

Ensimmaista nahtavilla ollutta asemakaavaehdotusta on muutettu saadun
palautteen pohjalta. Uusi toinen asemakaavaehdotus asetetaan virallisesti
nahtaville 30 vuorokauden ajaksi. Kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi
kaavaehdotus tullee kesalla 2022.

Liite 5. Ehdotusvaiheen palautteet ja vastineet.

Kaavan laatija: Simo Vaskonen, Vesa Huohvanainen

Kartat: Kaija Kinnunen

WAAA
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 167 Joensuu Tayttamispvm 12.04.2022
Kaavan nimi Suvantokatu 21 ja ymparisto

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 04.03.2020
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 1671677
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,6377 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha] 0,6377
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[hal [%] [k-m2] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-1

Yhteensa 0,6377 100,0 11380 1,78 0,0000 8033
A yhteensa 0,6369 99,9 11380 1,79 0,0000 8033
P yhteensa

Aluevaraukset

Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,0008 0,1 0,0000
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 0,6377 100,0 11380 1,78 0,0000 8033
A yhteensa 0,6369 99,9 11380 1,79 0,0000 8033
AK 0,3199 50,2 5100 1,59 0,0000 3021
AL 0,3170 49,8 6280 1,98 0,0000 5012
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,0008 0,1 0,0000

Kadut 0,0008 100,0 0,0000

E yhteensa

S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa



J o E N S U U Hankekortti

Suvantokatu 21 ja ymparisto

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT 1677

12.4.2022

Hankkeen tarkoitus Hankkeen lahtokohdat

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa Kaavamuutosta on hakenut PKO. Tavoitteena on

tontin 9 kayttotarkoitusta, seka lisata tonttien  purkaa tontilla 9 sijaitseva nykyinen liikerakennus

9, 10 ja 11 rakennusoikeutta ja kerroslukua. ja mahdollistaa tonttien 9 ja 10 tehokkaampi

Hakijan tavoitteena on lisaksi jakaa tontti 9 kaytto seka asuin- etta lilkerakentamiseen.

kahdeksi tontiksi. Suomen Seniorikodit ry:n tavoitteena on kehittaa
tonttia 11.

Vaylat Virkistysalueet ja muut yleiset alueet

Katualueella joudutaan tekemaan Kaava-alueella ei ole yleisia alueita.

muutostoita, koska tonttiliittymien paikkoihin
tulee muutoksia. Tonttiliittymien
kustannukset kuuluvat kiinteistonhaltijan
maksettaviksi.

Vesihuolto ja muut tekniset verkot Maanomistus ja kiinteistonmuodostus
Alueella on olemassa valmis vesihuolto- ja Kaava-alueen omistavat PKO ja Suomen
muu tekninen verkosto. Verkostoon ei Seniorikodit ry. Tontti 9 lohkotaan kahdeksi
kohdistu muutostarpeita. Hulevesien tontiksi. Lohkomiskustannukset kuuluvat

kasittely ratkaistaan. kiinteistonhaltijan maksettaviksi.



Aikataulu

Tavoitteena on, etta kaavamuutos on
kaupunginvaltuuston kasittelyssa kevaalla
2021. Toteutus on mahdollista, kun
rakennushankkeille on mydnnetty
rakennuslupa. Katuliittymien siirrot on
toteutettava yhtaaikaisesti.

Erityista huomioitavaa

Rasitesopimukset on laadittava lohkottavalla
tontilla 9 pysakdinnin, maanalaisen
pysakoinnin ajoyhteyden ja ajoneuvoliittymien
jarjestamista varten.

Vaikutukset

Kaupunkirakenne tiivistyy. Alueelle tulee lisaa
asukkaita. Alueen kaupunkikuva muuttuu ja
palvelutaso paranee. Kaavahanke tukee
keskustan elinvoimaisuutta.

Yhteistyotarpeet

Yhteistyotarpeita kaupungin
yhdyskuntasuunnittelun ja -tekniikan seka
maaomaisuuden kanssa, seka Joensuun
Veden ja Savon Voima Oy:n kanssa.

Kustannukset

Maankayttdésopimuksessa sovitaan
maankayttokorvauksesta ja mahdollisten
suoraan hankkeesta aiheutuvien
kustannusten korvaamisesta kaupungille.

Asemakaavaehdotus

Laatija: Simo Vaskonen
simo.vaskonen@joensuu.fi
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Liite 1, 2/7

0020000
Asuinkerrostalojen korttelialue.

0060000
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0870000
Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

0880000
Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0930000
Korttelin numero.

0950000
Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

0960000
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

1000000
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

1070100
Pihakannen tai maanpinnan likimaarainen korkeusasema.

1130000
Rakennusala.

1130120
Jatteiden kerayspaikkaa varten varattu alueen osa.

1150001
Rakennusalan osa, jonka ensimmaiseen kerrokseen saa rakentaa liiketiloja.

I
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Liite 1, 3/7

1170000
Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

1220200
Maanalainen tila pysakdintia varten.

1240100
Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.

1240200
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa pihakannelle johtavan ajoluiskan.

1270100
Rakennukseen jatettdva kulkuaukko, sijainti ohjeellinen, yhteys sitova.

1320000

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden lilkkennemelua vastaan on
oltava vahintaan 35 dBA.

1330000
Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
Istutettava alueen osa.

1360000
Katu.

1510000
Pysakoimispaikka.

1590000
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
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YLEISET MAARAYKSET:

Liite 1, 4/7

1.

10.

1.

12.

13.

Uudisrakennusten paaasiallisina julkisivumateriaaleina on kaytettava kiviaineisia tai muita
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisia julkisivumateriaaleja. Mahdolliset elementtisaumat tulee haivyttaa
sauman sijoituksen tai julkisivun pintarakenteen avulla. Julkisivumateriaalien varisavyjen tulee
vaihdella rakennuksittain ja niiden tulee muodostaa hallittu kokonaisuus. Maantasokerroksen
julkisivumateriaalina tulee kayttaa paaosin kiviaineista laattaa kuten puristelaattaa,
luonnonkivilaattaa tai paikalla muurattua tiilta.

Rakennusten tulee olla massoittelultaan ja julkisivujen sommittelultaan sellaisia, etta ne
muodostavat kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen ymparistoon sopivan kokonaisuuden.

Rakennusten sisaankaynteja tulee korostaa katoksien ja materiaalien avulla.
Rakennusten arkkitehtuuria on korostettava julkisivuvalaistuksella.

Katujulkisivujen parvekkeet on toteutettava yhtenaisiksi osiksi kappalemaista rakennusmassaa tai
niiden tulee olla sisdanvedettyja tai muodostaa selkea arkkitehtonisesti arvokas
julkisivukokonaisuus. Suvantokadun katusivulle ei saa rakentaa parveketorneja.

Katualueen puoleisilla julkisivuilla ei sallita ndkyvaa betonisokkelia.

Ensimmaisen kerroksen liike-, palvelu- ja toimistotilojen julkisivujen pituudesta vahintadan 50 %
on oltava yhtenaisia laajoja lasipintaisia nayteikkunoita.

Parvekkeet on suljettava katusivuilla vahintaan 10 dBA:n melua suojaavalla rakenteella. Asuntojen
parvekkeet saa ulottaa enintaan 2 metria katualueelle.

Merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa tehda:

- 20 k-m2 ylittavat porrashuone- ja sisaaulatilojen osat kussakin kerroksessa, mikali se lisaa
tilojen viihtyisyytta, avaruutta, valoisuutta ja esteettomyytta. Tallaisiksi tiloiksi ei lasketa
kaytavamaisia tiloja.

- asumista palvelevia yhteistiloja enintaan 50 k-m2 tonttia kohti. Yhteisia tiloja voivat olla
esim. yhteissauna, talopesulatilat, harrastetila, kerho- tai kokoontumistila.

- rakennuksen ensimmaisen ja kellarikerroksen pysakaintitilat.

Rakennusoikeuden lisaksi sallituille tiloille ei tarvitse varata auto- tai pyodrapaikkoja eivatka ne
vaikuta vaestonsuojan mitoitukseen. Autopaikkoja ei tarvitse tehda myoskaan sita kerrosalaa
varten, joka on kaytetty autopysakaintiin.

Asuinrakennusten korttelialueilla asunnot voidaan toteuttaa myds palveluasuntoina.

Asuinrakennuksissa saa maantaso- tai kellarikerrokseen sijoittaa asumista palvelevia yhteistiloja,
liilke-, harrastus- ja kokoontumistiloja seka tyohuoneita. Naita tiloja voidaan kayttaa myos
lahipalvelujen jarjestamiseen.

Rakennusten ja tonttialueiden jarjestelyissa tulee ottaa huomioon apuvalineiden ja polkupyorien
sailytyspaikkojen riittavyys ja sijoittaminen sen mukaan kuin rakennuksen kayttotarkoitus
edellyttaa. Paasisaankaynneista tulee olla esteetdn kulkuyhteys kadulle ja piha-alueelle.

Tonttirajalle sijoittuvan rakentamisen vuoksi tarpeelliset rasitteet tulee perustaa ennen
rakennusluvan myontamista. Myos huolto- ja pelastustiet on huomioitava perustettavissa
rasitteissa.

I
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Liite 1, 5/7

Ulko-oleskeluun on varattava yhtenainen ja rakennuksen sisaankayntien kautta hyvin saavutettava
alue. AL-korttelialueen ulko-oleskelualue (le) toteutetaan 1-krs rakennusosan katolle. Alueen on
oltava esteetdn ja kooltaan vahintdan 7,5 % tontin pinta-alasta, aina kuitenkin vahintéan 100
m2. Oleskelualue on kalustettava palvelemaan alueen paaasiallisia kayttajia. Oleskelualueelle tulee
istuttaa viherkasveja, myos puita, ellei puiden istuttaminen ole piharakenteen vuoksi mahdotonta.

Pihakannen I-kerroksiselle rakennusalalle toiseen kerrokseen saa sijoittaa talousrakennuksen ja
yhteiskayttoon tarkoitettuja varasto-, katos- yms. tiloja. Rakennusten ja katosten yhteenlaskettu
pinta-ala saa olla 175 m2 ja ne tulee sijoittaa siten, ettd ne lisaavat oleskelupihan
viihtyisyytta.

Tontit saa aidata. Aidan tulee materiaaliltaan, korkeudeltaan ja muulta ulkoasultaan soveltua
ymparistoon.

Rakennuksiin saa toteuttaa aurinkopaneeleita ja viherkattoja.

Vesikatolle sijoitettavat aurinkopaneelit, tekniset varusteet ja laitteet on sijoitettava ja
suunniteltava hallituksi osaksi rakennuksen kattomaisemaa ja arkkitehtuuria.

Asumisen aputilat, talotekniset- ja saunatilat saa tehda myos varsinaisen kerroksen ylapuolelle.
Naiden tilojen etaisyyden rakennusten julkisivusta tulee olla vahintaan yhta paljon kuin
rakennettavien tilojen korkeus. Saunaan liittyva terassi on oltava kattamaton. Edelld mainittu
rakentaminen ei ole sallittua Suvantokadun ja Kalevankadun kulmauksessa sijaitsevassa
rakennuksessa. Merimiehenkatuun rajoittuvien rakennusten harjakorkeuksien on oltava samat.

Rakennusten katutasolla sijaitseviin kerroksiin ei saa sijoittaa asuntoja katualueen puolelle.
Ensimmaisen kerroksen kadunpuoleisiin tiloihin saa sijoittaa toimisto- ja liiketiloja tai muita
julkisivuiltaan laajasti aukotettuja tiloja.

Maanvaraisilla alueilla tonttien piha-alueet ja autojen avopysakoéintipaikat tulee paallystaa vetta
lapaisevilla pinnoitteilla sadevesien imeytymisen edistamiseksi.

Suvanto- ja Kalevankadun kulmauksen rakennuksen 1. kerrokseen on rakennettava vahintaan
100 k-m2 liiketilaa.

Kaavan alueelle saa laatia 3D-tonttijaon.
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AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

Liite 1, 6/7

1.

5.

Autopaikkoja on tonttia varten varattava kayttotarkoituksen mukaan seuraavasti:

- 1 ap / asuntojen kerrosalan 100 m2

- 1 ap / liiketilojen kerrosalan 50 m2

- 1 ap / toimisto-, ravintola- tai kokoustilojen kerrosalan 70 m2

- 1 ap / tehostetun palveluasumisen kerrosalan 190 m2

- 1 ap / erityisryhmien ARA-tuetun vuokra-asumisen kerrosalan 160 m2

- asumisen vieraspaikat: 1 ap / alkava 1500 k-m2, kuitenkin vahintdan 2 ap / tontti

Jos autopaikkoja sijoitetaan pysakointilaitoksiin, on osoitettava:

- 1 ap / asuntojen kerrosalan 110 m2

- 1 ap / liiketilojen kerrosalan 65 m2

- 1 ap / toimisto-, ravintola- ja kokoustilojen kerrosalan 85 m2.

Kiinteiston asukkaiden kaytdssa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttéauto véhentaa
osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Vahennysta ei sovelleta
tehostetussa palveluasumisessa. Kohdan 1. mukaisista autopaikoista saa yhteiskayttoautolla
korvata enintaén 10 %.

Rakennusten ensimmaiseen kerrokseen saa sijoittaa autopaikkoja, jolloin pysakaintiin
kaytettya kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon pysakdintilaskelmassa.

Pysakointialueet on erotettava istutuksin, aitauksin tms. jalankulkuun ja oleskeluun
varatuista alueista.

Enintaan nelja autopaikkaa voidaan siirtaa tonttien 9 ja 10 kesken.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

Polkupyodrapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintaan seuraavasti:

Liiketilat: 1 ppp / 50 k-m2

Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat: 1 ppp / 50 k-m2

Asuminen: 1 ppp / 40 k-m2, kuitenkin vahintaan
1 ppp / as

Palveluasuminen: 1 ppp / 80 k-m2

Polkupyorapaikat on sijoitettava paasisaankayntien laheisyyteen.

Asumista palvelevat polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki
polkupyorapaikat sijaitsevat katoksissa, on lampimiin sisatiloihin varattava kayttokelpoinen ja
esteeton huoltotila polkupydrille. Muita tiloja palvelevista polkupyérapaikoista vahintaan
puolet on katettava. Osa polkupyorapaikoista voidaan osoittaa kellarin autopaikalle.

Kulkuyhteyksien pyorateiltd ja jalankulkuvayliltd polkupydrapaikoille ja polkupyorapaikoilta
paasisaankaynneille on oltava yhtenaiset. Kulkuyhteyksia ei saa katkoa autopaikoilla tai
autoiluun tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.

Katettujen polkupydrapaikkojen on oltava runkolukittavia.
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[V kaupunginosan korttelin 43 osan seka katualueen asemakaavan muutos.
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Asemakaavamuutoksen suunnittelualueen sijainti punaisella ympyrallé

CAANA

Suvantokatu 21 ja ymparisto

asemakaavan muutos
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Suunnittelutehtava

Hanke on lahtenyt liikkkeelle PKO:n kaavamuutoshakemuksesta, joka koskee korttelin 43
tontteja 9 ja 10. PKO:n tavoitteena on purkaa tontilla 9 seka osittain tontin 10 puolella sijait-
seva nykyinen yksikerroksinen liikkerakennus ja mahdollistaa molempien tonttien tehok-
kaampi kayttd seka asuin- etta liikkerakentamiseen. Lisaksi Suomen Seniorikodit Ry:n tavoit-
teena on kehittaa omistamaansa tonttia 11. Asemakaavan muutoksella ratkaistaan mm.

WAAA
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tonttien enimmaisrakennusoikeus, rakennusten sijoittelu ja rakennusten kerrosluku. Lisaksi
tarkastellaan tonttien piha-, pysakdinti- ja liikenneratkaisut seka eri toimintojen sijoittelu.

Suunnittelutilanne

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun keskustan osayleiskaava (2012). Kaavamuutosalue
on osoitettu asuinkerrostalojen alueeksi (AK). Lisamerkinnalla e2 tarkoitetaan aluetta, jolla
uudis- ja taydennysrakentamisen yhteydessa tavoiteltava korttelitehokkuus on 1,0 — 2,0 ja
suositeltava rakennusten kerrosluku 4 — 6. Kuudennen kerroksen tasolla rakennusten katu-
julkisivu suositellaan toteutettavaksi sisaanvedettyna.

Voimassa olevissa asemakaavoissa vuosilta 1970 ja 1988 tontti 9 on yhdistettyjen liikera-
kennusten korttelialuetta (AL), sallittu kerrosluku on I ja tonttitehokkuus 0,4. Tontti 10 on
asuntokerrostalojen korttelialuetta (AK), kerrosluku III ja tonttitehokkuus 0,65. Tontti 11 on
asuntokerrostalojen korttelialuetta (AK), kerrosluku %2 I1II ja tonttitehokkuus 0,65.

PKO:n ja Suomen Seniorikodit Ry:n tavoitteena on lisata tonttien rakennusoikeutta. Kau-
punki laatii maanomistajien kanssa maankayttésopimuksen, jossa sovitaan omistajan osal-
listumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa huomioidaan nykytilanne, nykyisen asemakaavan mahdollistama
tilanne ja uuden laadittavan kaavan mahdollistama tilanne. Vaikutukset raportoidaan kaava-
selostuksessa luonnos- ja ehdotusvaiheissa. Tassa kaavahankkeessa arvioidaan vaikutuksia
rakennettuun ymparistoon, kaupunkikuvaan, liikkenne- ja pysakadintijarjestelyihin, yritysten
toimintaedellytyksiin ja kaupungin strategioiden toteutumiseen.

Osalliset

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisoét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitel-
laan:

e kaava-alueen ja lahiympariston kiinteis- e kaupungin hallintokunnat ja yhtiot
tdnomistajat, asukkaat, tyontekijat ja e Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto
yritykset o teknisten verkkojen haltijat

e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos

e Joensuun seudun luonnonystavat ry e Joensuun Polkijat ry

e Ita-Suomen poliisilaitos e Joensuun kaupunkikeskustayhdistys

e Siun Sote e Pohjois-Karjalan kauppakamari

CAANAAL
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Aikataulu, osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaikista kaavahankkeeseen liittyvista nahtavillaoloajoista, yleisotilaisuuksista ja muista
mahdollisista vuorovaikutustilanteista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja internetissa kaupun-
gin sivuilla.

Hankkeen asiakirjat ovat koko hankkeen keston ajan nahtavilla internetissa osoitteessa
www.joensuu.fi/laadinnassa-olevat-kaavat ja taydentyvat tyon edetessa. Paperiset asiakir-
jat ovat nahtavilla kuulutuksissa mainittuina aikoina kaupunkirakennepalveluissa (Muunta-
montie 5).

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 5.3. - 30.3.2020 ylla ilmoitetuissa
paikoissa ja sen jalkeenkin internetissa. Kaavahanketta koskeva ensimmainen yleisotilai-
suus jarjestetaan tiistaina 17.3.2020 kello 17.30 alkaen Carelicumin auditoriossa (Torikatu
21 C).

Asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla alustavasti syksylla 2020. Luonnosvaiheessa jar-
jestetaan toinen yleisotilaisuus.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30
vuorokaudeksi ennen kaavasta paattamista, alustavasti loppuvuodesta 2020. Kaupungin-
valtuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee kevaalla 2021.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme
lahettamaan palautteen ensisijaisesti kirjallisesti kaupunkirakennepalvelujen kaavoituk-
seen, osoite kaavoitus@joensuu.fi tai Muuntamontie 5, 80100 Joensuu. Kaavan laatijaan voi
olla toki yhteydessa myods puhelimitse tai kaymalla toimistollamme.

Kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta on mahdollista valittaa
Ita-Suomen hallinto-oikeuteen.

Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu seuraavalla sivulla olevassa kaaviossa.

Yhteystiedot

Kaupunkirakennepalvelut, Muuntamontie 5, 80100 Joensuu www.joensuu.fi/kaavoitus
e kaavoitusarkkitehti Simo Vaskonen
simo.vaskonen@joensuu.fi, puh. 050 3156 623
e suunnitteluavustaja Kaija Kinnunen
kaija.kinnunen@joensuu.fi, puh. 050 4092 127

WAAA
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Asemakaavaprosessi

Kaavan vaihe Vaikuttaminen
Maanomistaja
voi tehda
aloitteen
Nahtavilla
Voit jattaa
21 vrk mielipiteen

*osallistumis- ja
arviointisuunnitelma

K Voit jattas
30 vr muistutuksen
Valitusaika Valitus-
mahdollisuus
30 vrk
kaupunginvaltuustossa itd-Suomen hallinto-oikeuteen

KUULUTUS r), /FJ\JJ\JJ_JJ_T.i

VOIAGITTAA

VOIMAAN-
TULOSTA
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Vireilletulovaiheen palauteraportti
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Suvantokatu 21 ja ymparistdo asemakaavan muutos
VIREILLETULOVAIHEEN PALAUTERAPORTTI

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 5.3.-30.3.2020.

Tahan raporttiin on koottu asemakaavan vireilletulovaiheessa saatu palaute ja
palautteeseen laaditut vastineet. Vastineet on laatinut Joensuun kaupungin
yhdyskuntasuunnittelu.

Kirjallisia mielipiteita ja lausuntoja saatiin yhteensa 9 kpl. Vireilletulovaiheen yleisétilaisuutta
ei voitu jarjestad koronavirusepidemian vuoksi.

LAUSUNNOT JA MIELIPITEET

1. Mielipide 1, 4.3.2020

Hei! Miten tallainen monopoli sallitaan??
Ei tarvetta vastineelle. Mielipide ei koske kaavaratkaisuja eika kaavan sisalt6a.

2. Joensuun kaupunki, ymparistdnsuojelu 5.3.2020

Yleisesti yhdyskuntarakenteen tiivistdminen keskusta-alueella on myonteista, silla se tukee
keskusta-alueen palveluiden sailymisen. Suunnittelualueen hulevesien hallinta on tarkeaa
ja tulee huomioida kaavamaarayksissa selvittamalla viherkattojen ja vetta lapéaisevien
pintojen sijoitusmahdollisuuksia. Liikennemelu ei ole merkittava tekija suunnittelualueella.

Vastine:

e Hulevesien kasittelysta maarataan rakennusjarjestyksesséa. Kaavaluonnoksessa
sallitaan yleisella maarayksella viherkattojen toteuttaminen. Viherkaton toteuttaminen
on kallista ja teknisesti haastavaa, eika sellaista ole syyta vaatia toteutettavaksi.

3. Pohjois-Karjalan Ympaéristoterveys 5.3.2020

Pohjois-Karjalan Ympaéristoterveydella ei ole prosessin tassa vaiheessa lausuttavaa
kaavahankkeesta.

Ei tarvetta vastineelle.

4. Eltel Networks Oy 9.3.2020

Ei Elisan osalta lausuttavaa.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
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Ei tarvetta vastineelle.

5. Pohjois-Karjalan pelastuslaitos 13.3.2020

Pohjois-Karjalan pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa asemakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta.

Ei tarvetta vastineelle.

6. Pohjois-Karjalan elinkeino-, liikenne- ja ympaéaristokeskus 20.3.2020

Pohjois-Karjalan ELY-keskuksella ei ole huomautettavaa suunnitelmaan.
Ei tarvetta vastineelle.

7. Joensuun kaupunki, hyvinvointipalvelut 124.3.2020

Joensuun kaupungin hyvinvointipalveluilla ei ole lausuttavaa ko. asemakaavan muutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Ei tarvetta vastineelle.

8. Caruna Espoo Oy (valtakirjalla Rejlers Finland Oy) 26.3.2020

Nykyinen sahkdverkko 20 ja 0,4 kV

Kaavamuutosalueilla sijaitsee nykyistad sahkdverkkoa liitteen 1 mukaisesti. 20 kV
johdot on esitetty sinisella ja 0,4 kV johdot vihredlla ja vaaleanpunaisella varilla.
Alue on maakaapeloitu.

Vaikutukset sahkonjakeluun
Kaavan myota alueella tarvitaan mahdollisesti pienjannitekaapelointeja.

Siirtokustannusten jako

Mahdolliset tarvittavat johtosiirrot tehdaan Caruna Espoon toimesta ja
siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille
jarjestyy uusi pysyva sijainti.

Muuta huomautettavaa

Meilla ei ole muuta huomautettavaa ko. osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.
Lausuntopyyntd luonnos- ja ehdotusvaiheissa

Pyydamme saada tiedoksi, kun kaava etenee luonnos- ja ehdotusvaiheisiin.

Ei tarvetta vastineelle.

9. Pohjois-Karjalan maakuntaliitto 25.3.2020

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
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Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaavamuutosalue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle
(A)ja kaupunkikeskustan kehittamisen kohdealueelle (kk-1). Maakuntakaava 2040 ehdotus
on parhaillaan nahtavilla. Maakuntakaava 2040:sséa alueelle ei ole osoitettu muutoksia
kaavamerkintoihin.

Maakuntaliitto pitda hyvana jo rakennettujen alueiden tiivistamista ja
taydennysrakentamista. Myds ehdotusvaiheessa olevassa Pohjois-Karjalan
maakuntakaavassa 2040 taydennysrakentaminen nahdaan yhdyskuntarakenteen
tiivistamisen ja sitd kautta myds ilmastovaikutusten vahentamisen kannalta tavoiteltavana.

Maakuntaliitolla ei ole huomautettavaa asemakaavamuutoksen luonnokseen.

Ei tarvetta vastineelle.
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Suvantokatu 21 ja ymparistdo asemakaavan muutos
Luonnosvaiheen palaute ja vastineet

Kaavamuutoksen luonnos oli ndhtavana 4.2.-1.3.2021. Kaavamuutoksesta annettiin 10 lausuntoa ja
nelja mielipidettd. Lausunnoissa seuraavilla ei ollut kommentoitavaa: Caruna Espoo Oy (pyyntd saada
tiedoksi kaavan hyvéaksyminen), liikuntapalvelut, Eltel Network Oy, Pohjois-Karjalan ELY-keskus, ympa-
ristdnsuojelu, Pohjois-Karjalan pelastuslaitos, Pohjois-Karjalan maakuntaliitto ja ita-Suomen poliisilaitos.

Alla on tiivistetty kooste lausunnoista ja mielipiteista seka kaavoittajan antamat vastineet niihin. Alkupe-
raiset, lyhentdmattdmat lausunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatoksenteossa ja nahtavilla ase-

makaavoituksessa.

LAUSUNNOT

Joensuun Vesi-liikelaitos

Tontit 9 ja 11 on liitetty Joensuun Veden verkostoihin. Tontilla 10 ei ole liitty-
mid. Rakentaja vastaa kustannuksellaan runkolinjaan saakka uusien tonttijoh-
tojen rakentamisesta. Hulevesia tulee varautua viivyttdmaan tontilla ennen

niiden poisjohtamista.

Vastine: Hulevesien kasittely ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa raken-
nusjarjestyksen maaraysten mukaisesti. Vesi- ja viemarijohtojen liittymasopi-

mukset eivat kuuluu asemakaavassa ratkaistaviin asioihin.

Siun Sote/Pohjois-Karjalan Ympaéristoterveys

Kaavamaarayksissa ja myohemmin rakennusluvissa on riittdvasti huomioi-
tava Suvantokadun merkitys alueellisena kokoojakatuna, mika vaikut-

taa sen likennemaariin ja sitd kautta likennemeluun. Erityisen selkeasti lii-
kennemelu lisdantyy Mehtiméen, Laulurinteen tai raviradan alueilla pidetta-
vien yleis6tapahtumien aikaan. Asumiseen kaytettavat kiinteistbnosat on to-
teutettava siten, ettei likennemelu kantaudu héairitsevana sisatiloihin.

Osa kaavamuutosalueelle suunniteltavasta asumisesta toteutetaan luultavim-
min palveluasumisena. Esteettbmyys- ja saavutettavuusnakékohdat on huo-
mioitava rakentamisen suunnittelussa tavallista tarkemmin.

Suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota palveluasumisen ja paivittaistavara-
kaupan vaatiman huoltoliikenteen jarjestamiseen seké kohteissa vierailevien

henkildiden pysékdintimahdollisuuksiin.
Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Kaavamuutoksen kaupunkirakenteen tiivistymiselle ja palvelurakenteen yll&api-
tamiselle aiheuttamat muutokset on nahtavéa ehdottomasti positiivisina.

Vastine: Kaavassa on maaraykset rakennusten &anieristavyytta koskien,
maarays kuuluu: merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten ra-
kennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aanenerista-
vyyden liikkennemelua vastaan on oltava vahintdan 35 dBA). Merkinnalla on
osoitettu kaavassa ne rakennusten sivut, jotka ovat alttiina liikennemelulle.
Lisaksi parvekkeiden rakenteita koskeva maarays kuuluu: "Parvekkeet on sul-
jettava katusivuilla vahintaan 10 dBA:n melua suojaavalla rakenteella”. Pai-
vittaistavarakaupan huoltoajo on tarkoitus ohjata Merimiehenkadulta. Kaava-

madarayksissa on huomioitu vieraspysakointi.
MIELIPITEET

Mielipide 1
Hieno asia! Ja toivottavasti saisimme S- ryhméan kaupan rakennettavaan ker-
rostaloon. Mista saisin tietoa, kuka on rakennuttaja, kenelta voisi kysya raken-

nettavasta talosta asuntoja.

Vastine: Kaava-alueen omistaja on Pohjois-Karjalan Osuuskauppa ja on hy-
vin mahdollista, etta likerakennus on S-ryhmaa. Asuinrakentamisen aikatau-
lusta ei ole tarkkaa tietoa. Kun asunnot ovat valmistumassa, tai jopa aiemmin,
alkaa niiden ennakkomarkkinointi. Silloin kannattaa olla yhteydessa myyntia

harjoittavaan yritykseen/valittajaan.

As.oy Joensuun Merimiehenkatu 20
Maarays 11. on muutettava muotoon:
Tontit on aidattava. Aidan tulee materiaaliltaan, korkeudeltaan ja muulta ulko-
asultaan soveltua ymparistoon.
Perusteluna mm. lasten leikkipaikan turvallisuus, ilkivallan torjuminen ja ei-

toivottujen oikopolkuyhteyksien katkaiseminen.

Vastine: Tontin aitaamista koskeva maarays kuuluu: “Tontit saa aidata. Aidan
tulee materiaaliltaan, korkeudeltaan ja muulta ulkoasultaan soveltua ymparis-
toon”. Liikerakennusten tonteilta ei edellyteta aitaamista, vaan aidan rakenta-
miselle annetaan pelkastdan suositukset sen korkeudesta ja materiaaleista.
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Puhtaasti asuinrakentamiseen tulevat rakennuspaikat yleensa aidataan juuri-

kin mielipiteessa mainittujen seikkojen takia.

Mielipide 2
Mielestani PKO:n suunnittelemat kerrostalot ovat liian korkeita kyseiselle Su-
vantokatu 21 tontille. Talla hetkella korttelin l&ahialueen maamerkkina toimi-
vat vanhan poliisilaitoksen tontille rakennetut kerrostalot. Jos niiden vie-
reen rakennetaan yhta korkeita kerrostaloja, karsii nilden asema ns. maa-
merkkin& ja kortteli muuttuu liian raskaan nékoiseksi. Suvantokatu 21 ton-
tille sopisi paremmin matalammat kerrostalot, jotka olisivat yhtenaiset mui-
hin lahi- ja asuinrakennuksiin. TAma toisi yhtendisen ja toimivan kaupunkiku-
van, joka palvelisi lahialueiden asukkaita my6s arkkitehtuurisesta nakokul-
masta ja uudet tontille suunnitellut rakennukset sulautuisivat paremmin muu-
hun ymparistodon. Kun Suvantokatu 21 tontille suunnitellut rakennukset olisi-
vat korkeudeltaan enintdan 3-4 kerroksisia sopisivat se yhtenaisesti alu-
een arkkitehtuuriin ja vaikuttaisivat siten positiivisesti koko l&ahiymparis-
t6on. Suunnitelmassa olevat korkeat kerrostalot peittavat liikaa lahialuei-
den asukkaiden nakymaa ja poikkeavat liilkaa korttelin muusta tyy-
listd. Muut uudiskohteet, jotka on rakennettu lahialueille noudattavat yhte-
naista rakentamista. Myds muualla, kuten esimerkiksi Kuopiossa satama-alu-
eella ja keskustassa uudiskohteet sulautuvat hyvin vanhempiin rakennuk-
siin juurikin rakennustyylinsa ja samanlaisen korkeuden ansiosta. Li-
saksi talla hetkella trendi suosii maailmalla matalampaa rakentamista ja tu-
lee todennékdisesti jatkumaan. Kaupunkikuva halutaan pitaa ilmavana ja viih-

tyisana.

Vastine: Kaavassa sallitaan rakentaa enintdéan kahdensan kerroksinen raken-
nus, jonka katutasossa on liike- ja toimistotiloja. Kyseinen rakennus erottuu
selvasti ymparistosta, mutta kokonsa ja massoittelun nakékulmasta se sovel-
tuu hyvin ympardéivaan rakennuskantaan. Entisella poliisitalon korttelialueella
sijaitsee seitseman kerroksinen asuinrakennus ja tahan nahden kerroslukua
voidaan pitaa viela maltillisena. Muut uudisrakennukset saa rakentaa enin-
taan kuusikerroksisina. Kaavan mukainen kerrostalorakentaminen poikkeaa
ymparoivasta rakennusmassasta, on vivahteikkaampaa, monipuolisempaa ja
antaa uusia nékokulmia kaupunkirakenteeseen. Uudisrakentaminen ei ai-
heuta hairitsevaa varjostusta tai merkittdvad maisemallista estetta kadun vas-
takkaisen puolen asumiselle. Rakentamista ei ole tarkoituksen mukaista
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verrata Kuopion satama- tai keskusta-alueeseen. Jokaisen kaupungin tavoit-

teena on suunnitella ja rakentaa omanlaistaan kaupunkiymparistoa.

Suomen Seniorikodit
Tontin 11 pohjoisreunaan tontin rajaan kiinni tulee n. 5 m korkea seina, joka
rajoittuu tontin 11 ulko-oleskelualueeseen. Kalevankatu 19a edellyttaa, etta
seina verhotaan kdynnoskasvein (esim. villiviini) aikakin tontin 11 rajan osalta.
Kaavaluonnoksen pohjana olevassa asemapiirrosluonnoksessa on pysakainti
mahdollistettu rajaan kiinni! Rakennusjarjestyksessa vaadittava 2 m:n suojae-
taisyys on suotava. Muuten on vaarana, ettéa lumen sailytys tapahtuu tontin
11 puolella.
Edellytdmme, ettd pohjois- ja lansiraja suljetaan pensasaidalla lapikulkuliiken-
teen estamiseksi. Pensasaidat tulisivat tonttien 9 ja 10 puolelle ja niiden hoito

ja kunnossapito kuuluisi ao. kiinteistéille.

Vastine: Pysakaintiin varattava alue rajataan 2 metrin paéhan tontin rajasta.
Tontin rajalla olevaa seinda ei voida maarata kaavassa istutettavaksi kdyn-
ndskasveilla. Seinan materiaali tulee olla kuitenkin korkeatasoista, eiké puh-
das betonipinta ole mahdollinen. Rakennusjarjestyksen 14 §:ss& on maarayk-
set raja-aidan istuttamisesta ja kuuluu seuraavasti: “Tonttien tai rakennuspaik-
kojen vélisen ja rajalle sijoittuvan aidan tekemiseen ja kunnossapitamiseen
ovat kummankin tontin tai rakennuspaikan haltijat velvolliset osallistumaan
puoliksi kumpikin, jollei velvollisuuden muunlaiseen jakamiseen ole erityista
syyta. Mikali jakoperusteista syntyy erimielisyytta, niista paattaa hakemuk-
sesta rakennusvalvontaviranomainen. Aidan, joka ei ole naapuritontin tai ra-
kennuspaikan rajalla, tekee ja pitdd kunnossa tontin tai rakennuspaikan hal-
tija.” Aidan rakentamista tai istuttamista koskeva asia on ratkaistavissa raken-

nuslupapaatdksen yhteydessa.
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Suvantokatu 21 ja ymparistdo asemakaavan muutos
Ehdotusvaiheen palaute ja vastineet

Kaavamuutoksen ehdotus oli ndhtdvana 27.1.-28.2.2022. Kaavamuutoksesta annettiin 5 lausuntoa ja 5
muistutusta. Lausunnoissa ymparistonsuojelulla, Joensuun Vesi liikelaitoksella ja Pohjois-Karjalan Ym-

paristéterveydella ei ollut kommentoitavaa. Kaikissa muistutuksissa on kommentoitavaa.

Alla on tiivistetty kooste lausunnoista ja muistutuksista sekd kaavoittajan antamat vastineet. Alkuperai-
set, lyhentdmattomat lausunnot ja muistutukset ovat mukana kaavaan liittyvassa paatoksenteossa ja

nahtavilla asemakaavoituksessa.

LAUSUNNOT

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Asemakaavan vaikutuksia rakennettuun ymparistéon ja -maisemaan seka
kaupunkikuvaan arvioitaessa kaavaselostuksessa tuodaan esille, etté kah-
deksankerroksinen uudisrakentaminen sijoittuu olemassa olevaan rakennet-
tuun ymparistoon, josta se kuitenkin eroaa selvasti korkeudeltaan. Asema-
kaavamuutosta ohjaavassa Joensuun keskustan osayleiskaavan kaavaselos-
tuksessa (sivut 14, 23) ruutukaava-alueen taydennysrakentamista linjataan
mm. seuraavasti: Kortteleiden kerroslukuihin on sovellettu eri vuosikymme-
nind vaihtuvia periaatteita. Keskustan osayleiskaavassa lilkkekeskustan kor-
keimmaksi suositeltavaksi kerrosluvuksi vahvistuu 6. Asuinkerrostalokorttelei-
den yhdenmukaisesta nelikerroksisuudesta johtuvaa monotonisuutta voidaan
vahentaa taydennysrakentamisen viisi- tai kuusikerroksisilla rakennuksilla.
Kaupunkikuvalliset merkittavat poikkeamat ylospain halutaan kuitenkin laht6-
kohtaisesti jatkossakin rajata torin ympaérille, eikd korkeaa rakentamista ripo-
tella etédmmalle. Lisaksi on tuotu esille maankaytto- ja rakennuslain 42 § ja
54 8:n mukaiset asiat. Lausunnon mukaan osayleiskaavan tavoitteita ei oteta
huomioon, silla kaavaehdotuksessa tontille 9 mahdollistetaan kahdeksanker-
roksista rakentamista osayleiskaavan suosituksen vastaisesti. Vield kaava-
luonnosvaiheessa ko. tontille osoitettu suurin sallittu kerrosluku oli kuusi (VI).
Museon mielestd asemakaavaehdotuksessa ei esiteta perusteluita yleiskaa-
van suosituksesta poikkeamiselle eika yleiskaavan ohjaava vaikutus nain ol-
len toteudu. Jotta ohjausvaikutus toteutuu, tulee korttelin ja tontin 9 suurin sal-
littu kerrosluku palauttaa kaavaluonnoksen mukaiseksi (V1) ja osayleiskaavaa

vastaavaksi. Lopuksi museo huomauttaa, ettd kaavahankkeen osalliseksi ei
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ole merkitty museoviranomaista (alueellinen vastuumuseo tai Museovirasto)
eikd kummallekaan em. taholle ole esitetty lausuntopyyntéd kaavan osallistu-

mis- ja arviointisuunnitelmasta, -luonnoksesta tai -ehdotuksesta.

Vastine: Jokaisessa kaavahankkeessa lausuntopyynnét pyydetaan niilté vi-
ranomaisilta, joita toimialaa kaavahanke koskee (MRL 628). Suvantokatu 21
ja ymparisto on aluetta, jossa ei ole rakennetun kulttuuriymparistén kohteita
eik& muinaismuistoja. Uudisrakentamista ei katsota sen tyyppiseksi hank-
keeksi, ettd museoviranomaisella olisi tarvetta lausua oman uudisrakentami-

sen tyyliin tai rakentamistapaan tai asemakaavassa ratkaistaviin asioihin.

Kahdeksankerroksisen dominantin suunnittelusta on luovuttu kaavamuutok-
sessa saadun palautteen johdosta. Kaavaehdotus asetettiin uudelleen nahta-
ville paasaantoisesti kuusikerroksisella rakennusten enimmaiskorkeudella.
Tontin 10 rakennuksen kerrosluku on Merimiehenkadun varressa kuusi ja si-
sépihan puolella seitseman. Seitsemaskerros ei nay katutilaan ja sen raystas-
korkeus on sovitettu kuusikerroksiseen Suvantokadun ja Merimiehenkadun
kulmaan osoitettuun rakennukseen. Kulmassa sijaitseva rakennus on alaker-
rassa sijaitsevien kaupan tilojen vuoksi yhta korkea matalammasta kerroslu-

vustaan huolimatta.

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen tavoitteena oli luoda kaavamuutosalueen
viereisen jo rakennetun entisen poliisi- ja oikeustalon kuusikerroksisen kortte-
likokonaisuuden ja paaasiallisesti kuusikerroksisen kaavaehdotuksen raken-
nuskorkeuksiin poikkeama, ja nain valttaa kaupunkisuunnittelussa huonona
ratkaisuna pidettya monotonisuutta. Joensuun keskustan osayleiskaavaa on
sen voimassaoloaikana asemakaavoituksella toteutettu mahdollistamalla paa-
saantdisesti kuusikerroksisia rakennuskokonaisuuksia ydinkeskustaan ja sen
tuntumaan, jotka vierekkaisina kokonaisuuksina muodostavat monotonisen
kaupunkimaiseman. Uusia korttelikokonaisuuksia ei ole porrastettu 4-6 ker-
roksisilla rakennuskorkeuksilla, eikéd rakennusarkkitehtuuriin ole tuotu uusim-
pia rakennusmuotisuuntauksia, joita on kaytossa Etela-Suomessa ja Euroo-
passa. Uutta kerroksellista muotisuuntauksia noudattavaa rakennuskantaa ei
ole syntynyt. Kaavaehdotuksen tavoite oli kd&ntaa arkkitehtuurin suunta nyky-
aikaisten kaupunkisuunnittelun trendien mukaisiksi. Korkeampi ja laadultaan

poikkeavasti rakennettu rakennus, muutoin tasaisen rakentamiskorkeuden
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korttelin nurkassa, on usein kaytetty tehostekeino monotonisuuden purkami-

sessa kaupunkisuunnittelussa.

Yleiskaavan ohjausvaikutuksesta on useita Korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksiad. Yleiskaava tai osayleiskaava on yleispiirteinen maankayton suun-
nitelma, jota tarkennetaan asemakaavoituksessa. Asemakaavoitettaessa
paa-saantoisesti yleiskaavan mukaisesti, on oikeus todennut MRL 5481 mu-
kaisen yleiskaavan ohjausvaikutuksen toteutuneen. Jos oikeuskaytannossa
noudatettaisiin yleiskaavaa tiukasti, niin paadyttaisiin tilanteeseen, jossa siita
poikkeavia kaupungin hyvaksi toteamia ratkaisuja ei voida toteuttaa. Kaupun-
gilla on kaavoitustoimivallan kautta oikeus hyvaksya perusteet, joilla yleiskaa-
vasta voidaan poiketa ja se on linjattu mm. seuraavissa Korkeimman hallinto-
oikeuden vuosikirjapaatoksissd KHO:2021:159 ja KHO:2019:137. Yleiskaa-
van tulkinta kuuluu kaupungin kaavoitustoimivaltaan. Keskustan osayleiskaa-
van maarays rakennusten korkeudesta on suositus. Osayleiskaavan viittaus
torin reunoille 8-kerroksisten rakennusten rakentamiseksi ei ole kaytanndssa

mahdollinen. Torin reunukset on rakennettu ja toteutettu.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus

Kaavassa osoitetut uudisrakennuskohteet muodostavat rakennettuun ympa-
ristbonsa joensuulaisittain poikkeuksellisen massiivista ja urbaania kaupunki-
tilaa. Varsinkin kahdeksankerroksisesta asuinkerrostalosta tulee ruutukaava-
keskustan yksi kaupunkikuvallinen dominantti. Tamén vuoksi ELY -keskus pi-
taa tarkedna, etta uudisrakentamisen arkkitehtonista laatua voidaan varmis-
taa jo kaavassa. ELY-keskus haluaa mainita, ettd mikali suunnittelualueen
arkkitehtoninen laatu jaa heikoksi, etenkin kahdeksankerroksisen rakennuk-
sen kohdalla, tulee silla olemaan negatiivisia kaupunkikuvallisia vaikutuksia
usean vuosikymmenen ajaksi. Toisaalta laadukas uudiskohde voi kohottaa
olemassa olevan ymparistdn tasoa. ELY-keskus esittaakin, ettéd laadun var-
mistamiseksi suunnittelualueen uudisrakennuksille laadittaisiin ehdotusvai-
heen yleisia maarayksia tdsmallisemmat julkisivuja koskevat rakentamistapa-
ohjeet. Vaikka arkkitehtuurikilpailuista ei paateta kaavoitushankkeissa, esittéda
ELY-keskus harkittavaksi Joensuun kaupungille ja Pohjois-Karjalan Osuus-
kaupalle, ettd suunnittelualueesta, ennen kaikkea sen kahdeksankerroksi-

sesta asuinrakennuksesta, jarjestettaisiin arkkitehtuurikilpailu.
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MUISTUTUKSET

Suomen Seniorikodit ry

Vastine:

Kahdeksankerroksisen dominantin suunnittelusta on luovuttu kaavamuutok-
sessa saadun palautteen johdosta. Kaavaehdotus asetettiin uudelleen nahta-
ville paasaantoisesti kuusikerroksisella rakennusten enimmaiskorkeudella.
Tontin 10 rakennuksen kerrosluku on Merimiehenkadun varressa kuusi ja si-
sapihan puolella seitseméan. Seitsemaskerros ei nay katutilaan ja sen raystas-
korkeus on sovitettu kuusikerroksiseen Suvantokadun ja Merimiehenkadun
kulmaan osoitettuun rakennukseen. Kulmassa sijaitseva rakennus on alaker-
rassa sijaitsevien kaupan tilojen vuoksi yhta korkea matalammasta kerroslu-

vustaan huolimatta.

ELY-keskuksen suhtautuminen néhtavilla olleen kaavaehdotuksen ratkaisuun
on rakentava. Arkkitehtuurikilpailu rinnakkaistoimeksiantona valittujen toimis-
tojen valilla, vastaavissa keskeisten paikkojen kaavoitushankkeissa, olisi hyva
keino laatutason hakemiseen. Kilpailulla ei voida silti taata laatutasoa, vaan
se muodostuu osittain rakentamisen hintatason, myytavan asuntonelion hinta-
tason ja maan hinnan kautta. Kyse on kaavahankekohtaisesti ratkaistavasta

asiasta.

Keskustan osayleiskaavan tavoite rakentamisen korttelitehokkuudelle suun-
nittelualueella on 1,0-2,0. Asemakaavassa jaadaan alle tavoitetehokkuuden,
sen ollessa noin 1,8. Rakentamisen tehokkuus johtuu osayleiskaavan ohjauk-

sesta.

Asemakaavaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville ja siind on annettu maa-
rayksia, joilla pyritdan valttamaan monotonisuutta tasaisesta kuusikerroksis-
ten rakennusten muodostamasta kokonaisuudesta huolimatta. Asemakaa-
vassa on useita rakentamisen julkisivujen laatutasoa nostavia maarayksia,

joita ei ole ennen Joensuun kaavoituksessa kaytetty.

Korttelin 43 tontin 9:n rakennusoikeus on noussut verrattuna edelliseen luon-
nokseen 700 m2 ja kerrosluku VIII on osayleiskaavan suosittelemaa maksimi-

kerrosmaaraa (VI) suurempi.
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Liséksi tontin 10 rakennusoikeus on 300 m2 suurempi kuin tontin 11, vaikka
tontti 10 on pienempi. Edella esitetyt kohdat huomioiden tontin omistajien ta-
savertainen kohtelu ei toteudu ehdotuksessa.

Edellytamme myos tontin 11 osalta rakennusoikeuden ja sallitun enimmais-
kerrosluvun korottamista siten, ettd yhdenvertaisuus toteutuu.

Tontit 10 ja 11 eivat ole liiketontteja. Niiden vélisen rajan aitaamiselle on kaa-
vassa mahdollista. Aitaaminen estdad mahdollisen lapikulun.

Vastine:

Kahdeksankerroksisen dominantin suunnittelusta on luovuttu kaavamuutok-
sessa saadun palautteen johdosta. Kaavaehdotus asetettiin uudelleen nahta-
ville paasaantoisesti kuusikerroksisella rakennusten enimmaiskorkeudella.
Tontin 10 kerrosluku on Merimiehenkadun varressa kuusi ja sisapihan puo-
lella seitseméan. Seitsemaskerros ei nay katutilaan ja sen harjakorkeus on

sama, kuin Suvantokadun varren kuusikerroksisella rakennuksella.

Rakennusoikeuden korottamiseksi Suomen Seniorikotien tulee esittda suun-
nitelma, jossa pysakaointi toteutuu vaatimusten mukaisesti. Rakennusoikeu-
den korottaminen johtaa palveluasumisen valjempaéakin pysakointinormia
noudatettaessa ratkaisuun, jolloin pysakointia pitaisi rakentaa pihakannen
alle, kuten naapurikorttelissa. Seniorikotien tontin osalta asemakaavan tutki-
mista voidaan jatkaa omana prosessinaan, jos Seniorikodit pitaa sita tarpeelli-

sena.

Kaupungilla on kaavoitustoimivallan perusteella oikeus paattaa hyvaksytta-
vista suunnitteluratkaisuista, joilla kaupunkitilaa muodostetaan suunnitellun
laiseksi kaupungin perustelemista syista. Maanomistajien tasapuoliseen koh-
teluun vedoten ei voi ohittaa kaavoitustoimivallan kautta muodostettavaa kau-

pungin perustelemaa ratkaisua.

Maanomistajien tasapuoliseen kohteluun liittyy Korkeimman hallinto-oikeuden
vuosikirjapaatos KHO:2017:202. Paatoksen mukaan kaavoituksessa nouda-
tettavan yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen edellytti, ettei maanomis-
tajia asetettu toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen ollut kaavan sisal-
toa koskevat sadannokset huomioon ottaen maankéaytollisia perusteita. Perus-
teet ovat kaavakohtaisia ja niiden hyvaksyminen kuuluu kunnan kaavoitustoi-

mivaltaan.
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Palaute 1

Palaute 2

Palaute 3

Palautteessa rakentamista ei vastusteta ja odotetaan innolla lahikaupan val-
mistumista. Toivotaan huomioitavan, etta rakentamisesta ei aiheudu lilkaa ta-
rindéa. Aiemmassa viereisen korttelin rakennushankkeessa taloyhtion seiniin
tuli halkeilua ja putkirikko, joista As. Oy ei saanut korvauksia. Toivotaan, etta
purku- ja rakennusty6t aiheuttavat mahdollisimman vahéan haittoja. Tiedustel-

laan rakentamisen ajankohtaan.

Vastine:

Vastuu naapurirakennuksille aiheutuvista vaurioista kuuluu uusien rakennuk-
sien rakentajalle. Kaupunki ei ole korvausvelvollinen toisen tahon aiheutta-
mista vaurioista. Naapurissa sijaitsevien asunto-osakeyhtididen kannattaa
heti rakentamisen alkuvaiheessa vaatia rakentajalta katselmusta naapuritont-
tien rakennuksista. Mahdollisessa katselmuksessa rakennusten kunto doku-
mentoidaan pinnallisesti valokuvin ja kirjauksin, jotta myéhemmin voidaan to-
dentaa mahdolliset naapuritontin rakentamisesta aiheutuneet vauriot. Naapu-
rikiinteistdjen omistajat ja haltijat voivat rakennuslupavaiheen kuulemisessa
jattda mielipiteensd purkamisesta ja uudisrakentamisesta. Tassa vaiheessa
kannattaa pyytaa katselmusta naapuritalojen kunnosta. Rakentamisen tar-

kempi aikataulu selvidd vasta myohemmin kaavamuutoksen valmistuttua.

Keskustan osayleiskaavan mukaan kyseisen korttelin suositeltava rakennus-
korkeus on kuitenkin 4-6 kerrosta. Milla perustein yleiskaavan linjaus on mah-

dollista jattaa talla tavalla huomiotta?

Vastine:

Yhteinen vastine palautteisiin 2, 3 ja 4 on palautteen 4 alapuolella.

Asunto Oy Kalevankatu 21

Asunto Oy Joensuun Joonaksenkulma, Kalevankatu 20b

Asunto Oy Joensuun Suvantokatu 24

Palautteessa ihmetelladn aiemman rakennuskorkeuksiltaan kuusikerroksisen
asemakaavaluonnoksen muuttumista kahdeksankerroksiseksi Kalevankadun

ja Suvantokadun kulmassa asemakaavan ehdotusvaiheessa.
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Palautteessa vastustetaan kahdeksankerroksisen kerrostalon rakentamista
suoraan talojemme eteen. Se peittdd koko maiseman ja auringonvalon ta-
loihimme ja varjostaa my0s naapuritaloja. Ihmetellaan kahdeksankerroksisen
kerrostalon rakentamista, koska kaikissa kaavoituksen aiemmissa kirjoituk-
sissa on aiemmin esitetty, ettéd keskustan kerrostalot tulee suunnitella kuusi-
kerroksiksi. Rakennus varjostaa naapurirakennuksia suurimman osan vuo-
desta keskikes&a lukuun ottamatta. Liséksi korkea rakennus peittdd koko na-

kyméan naapuritalojen ikkunoista ja parvekkeilta.

Palautteessa ehdotetaan, etté tonttien 9 ja 10 kaava kiepautetaan ympari, jol-
loin parkkipaikasta voisi tehdéa istutuksineen myés monikayttotilan, jota ympa-
rill& asuvat voisivat kayttaa alustana luovuudelle ja innovaatioille, kuten t&-
hankin asti. (mm. marjanmyynti, kalasavustusta, koirien koulutusta) TallGin
myo6s kerrostalojen varjostus- ja nakdestevaikutukset jaavat mahdollisimman

pieniksi.

Mielipiteessa viitataan Joensuun keskustan osayleiskaavan selostukseen.
Keskustan osayleiskaavassa liikekeskustan suositeltavaksi kerrosluvuksi vah-
vistuu kuusi, jota kuitenkin yksityiskohtaisemman suunnittelun yhteydessa tar-
vittaessa tarkistetaan alaspain, jotta uudisrakentaminen saadaan sovitettua
kokonaisuudeksi nykyisen rakenteen kanssa. Asuinkerrostalokortteleiden yh-
denmukaisesta nelikerroksisuudesta johtuvaa monotonisuutta voidaan vahen-

taa taydennysrakentamisen viisi- tai kuusikerroksisilla rakennuksilla.

Erityisesti nakymat ja valoisuus nykyisten asuntojen ja niiden parvekkeiden
osalta tulee suunnittelussa ottaa huomioon huolellisesti. Nykyisten nelikerrok-
sisten rakennusmassojen korottaminen on suunniteltava huolellisesti, jotta

korttelien pidempien sivujen kattolinjat pysyvat harmonisina ja hallittuina.

Palautteen jattajat kokevat, ettd palautteen jattdjien mahdollisuudet vaikuttaa
suuria varakkaita tahoja vastaan ovat vahaisia. Palautteessa viitataan Suo-
men lakiin, Joensuun kaupungin luomiin ja paattamiin ohjeisiin, saantoihin ja
maarayksiin. Kannanotossa palautteen jattajat tukeutuvat erityisesti Joensuun
keskustan osayleiskaavaan 2012 ja Maankaytto- ja rakennuslakiin (54 §).
Palautteessa ihmeteellddn miksi kaupungin ydinkeskustan uudisrakennuksia

tehtédessa ei ole rakennettu kahdeksankerroksisia taloja, jos kaupungin
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Palaute 4

kaavoituslinja on muuttunut, vaikka sielté kasin kuvittelisi kaupunkiprofiilin lah-

tevan muuttumaan.

Vastine:

Yhteinen vastine palautteisiin 2, 3 ja 4 on palautteen 4 alapuolella.

Palautteessa vastustetaan kahdeksankerroksista rakentamista ja syytetdan
kaupungin kaavoitusta linjattomuudesta ja PKO:n suosimisesta. Aiemmissa
kaavoituksen vaiheissa paikalle on esitetty korkeimmillaan kuusikerroksista
rakentamista, jota pidetdén hyvaksyttdvampana ratkaisuna.

Vastine palautteisiin 2, 3 ja 4.

Kahdeksankerroksisen rakennuksen suunnittelusta on luovuttu kaavamuutok-
sessa saadun palautteen johdosta. Kaavaehdotus asetettiin uudelleen nahta-
ville paasaantoisesti kuusikerroksisella rakennusten enimmaiskorkeudella.
Tontin 10 rakennuksen kerrosluku on Merimiehenkadun varressa kuusi ja si-
sapihan puolella seitseméan. Seitsemaskerros ei nay katutilaan ja sen harja-
korkeus on sovitettu kuusikerroksiseen Suvantokadun ja Merimiehenkadun
kulmaan osoitettuun rakennukseen. Kulmassa sijaitseva rakennus on alaker-
rassa sijaitsevien kaupan tilojen vuoksi yhta korkea matalammasta kerroslu-
vustaan huolimatta. My6s Suvantokadun ja Kalevankadun kulman rakennuk-

sen kerrosluku on uudessa kaavaehdotuksessa kuusi.

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen tavoitteena oli luoda kaavamuutosalueen
viereisen jo rakennetun entisen poliisi- ja oikeustalon kuusikerroksisen kortte-
likokonaisuuden ja paaasiallisesti kuusikerroksisen kaavaehdotuksen raken-
nuskorkeuksiin poikkeama ja nain valttaa kaupunkisuunnittelussa huonona
ratkaisuna pidettya monotonisuutta. Joensuun keskustan osayleiskaavaa on
sen voimassaoloaikana asemakaavoituksella toteutettu mahdollistamalla paa-
saantdisesti kuusikerroksisia rakennuskokonaisuuksia ydinkeskustaan ja sen
tuntumaan, jotka vierekkaisin&d kokonaisuuksina muodostavat monotonisen
kaupunkimaiseman. Uusia korttelikokonaisuuksia ei ole porrastettu 4-6 ker-
roksisilla rakennuskorkeuksilla, eika rakennusarkkitehtuuriin ole tuotu uusim-
pia rakennusmuotisuuntauksia, joita on kaytossa Etela-Suomessa ja Euroo-
passa. Uutta kerroksellista muotisuuntauksia noudattavaa rakennuskantaa ei

ole syntynyt. Kaavaehdotuksen tavoite oli kdantaa arkkitehtuurin suunta
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nykyaikaisten kaupunkisuunnittelun trendien mukaisiksi. Korkeampi ja laadul-
taan poikkeavasti rakennettu rakennus, muutoin tasaisen rakentamiskorkeu-
den korttelin nurkassa, on usein kaytetty tehostekeino monotonisuuden valtta-

miseksi kaupunkisuunnittelussa.

Yleiskaavan ohjausvaikutuksesta on useita Korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksid. Yleiskaava tai osayleiskaava on yleispiirteinen maankaytén suun-
nitelma, jota tarkennetaan asemakaavoituksessa. Asemakaavoitettaessa
paa-saantoisesti yleiskaavan mukaisesti, on oikeus todennut MRL 5481 mu-
kaisen yleiskaavan ohjausvaikutuksen toteutuneen. Jos oikeuskaytannossa
noudatettaisiin yleiskaavaa tiukasti, niin paadyttaisiin tilanteeseen, jossa siitd
poikkeavia kaupungin hyvaksi toteamia ratkaisuja ei voida toteuttaa. Kaupun-
gilla on kaavoitustoimivallan kautta oikeus hyvaksya perusteet, joilla yleiskaa-
vasta voidaan poiketa ja se on linjattu mm. seuraavissa Korkeimman hallinto-
oikeuden vuosikirjapaatoksissd KHO:2021:159 ja KHO:2019:137. Yleiskaa-
van tulkinta kuuluu kaupungin kaavoitustoimivaltaan. Keskustan osayleiskaa-
van maarays rakennusten korkeudesta on suositus, kuten oikeusvaikuttei-

sessa osayleiskaavakartassa sanotaan.

Palautteessa 3 ehdotettu pysakdintialueen ja rakennuksen paikan vaihtami-
nen keskenaan toisi pysakointipaikan kaupunkikuvallisesti keskeiselle sijain-
nille korttelin kulmaan, mika ei ole suotavaa. Pysakoéintialue on tarpeellinen
kaupan asiakaspysakadintia varten suurimman osan ajasta ja alue on kooltaan

melko pieni. Sen kayttaminen monitoimialueena olisi hankalaa.

Palaute 5
Palautteessa vaaditaan asemakaavan muutosehdotusta palautettavan val-
misteltavaksi ja muutettavan niin, etta kerrosluku kaava-alueella ei ylita kuutta
kerrosta. Perusteluna kaytetddn maankayttd- ja hallintolain vastaisuutta vedo-
ten keskustan osayleiskaavan vastaisuuteen. Palautteen mukaan osayleis-
kaavassa ei sallita kahdeksankerroksista rakentamista. Korkeintaan kuusiker-
roksinen rakentaminen olisi sallittua. Liséksi viitataan naapureiden asumisen
laadun heikkenemiseen varjostuksen vuoksi perustelemattomasta syysta.

Varjostus voitaisiin valttda muunlaisella ratkaisulla.
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Palautteessa vaitetdan Joensuun kaupungin toimintaa hallintolain vastaiseksi,
koska keskustan osayleiskaava luo naapurustolle oikeutettuja odotuksia oh-
jausvaikutuksensa kautta korkeintaan kuusikerroksisesta rakentamisesta.

Palautteessa painotetaan, ettd keskustan osayleiskaava ohjaa asemakaavoit-
tamaan 4-6 — kerroksista rakentamista ja korttelitehokkuutta 1,0-2,0. Palaut-

teen jattajan mielesta ei ole riittavaa perustetta poiketa rakentamisen korkeu-
desta ja paikka ei ole oikea, eika perusteltu, kahdeksankerroksisen rakennuk-

sen rakentamiselle.

Palautteessa viitataan maanomistajien yhdenvertaiseen kohteluun. Jos yksi
maanomistaja saa rakentaa kahdeksankerroksisen rakennuksen, niin silloin
muillekin maanomistajille pitaisi sallia kahdeksankerroksinen rakentaminen
ruutukaavan alueella. Keskustan osayleiskaavasta tulisi vanhentunut asema-
kaavamuutoksen myo6td, vaikka sen on tarkoitettu ohjaavan asemakaavamuu-

toksia keskustan alueella vuosikymmenien ajan.

Vastine:

Kahdeksankerroksisen dominantin suunnittelusta on luovuttu kaavamuutok-
sessa saadun palautteen johdosta. Kaavaehdotus asetettiin uudelleen nahta-
ville paasaantoisesti kuusikerroksisella rakennusten enimmaiskorkeudella.
Tontin 10 rakennuksen kerrosluku on Merimiehenkadun varressa kuusi ja si-
sapihan puolella seitseméan. Seitsemaskerros ei nay katutilaan ja sen raystas-
korkeus on sovitettu kuusikerroksiseen Suvantokadun ja Merimiehenkadun
kulmaan osoitettuun rakennukseen. Kulmassa sijaitseva rakennus on alaker-
rassa sijaitsevien kaupan tilojen vuoksi yhta korkea matalammasta kerroslu-
vustaan huolimatta. Suvantokadun ja Kalevankadun kulman rakennuksen

kerrosluku on uudessa kaavaehdotuksessa kuusi.

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen tavoitteena oli luoda kaavamuutosalueen
viereisen jo rakennetun entisen poliisi- ja oikeustalon kuusikerroksisen kortte-
likokonaisuuden ja paaasiallisesti kuusikerroksisen kaavaehdotuksen raken-
nuskorkeuksiin poikkeama ja nain valttaa kaupunkisuunnittelussa huonona
ratkaisuna pidettyda monotonisuutta. Joensuun keskustan osayleiskaavaa on
sen voimassaoloaikana asemakaavoituksella toteutettu mahdollistamalla paa-
saantoisesti kuusikerroksisia rakennuskokonaisuuksia ydinkeskustaan ja sen

tuntumaan, jotka vierekkaisinéd kokonaisuuksina muodostavat monotonisen
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kaupunkimaiseman. Uusia korttelikokonaisuuksia ei ole porrastettu 4-6 ker-
roksisilla rakennuskorkeuksilla, eika rakennusarkkitehtuuriin ole tuotu uusim-
pia rakennusmuotisuuntauksia, joita on kaytdssa Etela-Suomessa ja Euroo-
passa. Uutta kerroksellista muotisuuntauksia noudattavaa rakennuskantaa ei
ole syntynyt. Kaavaehdotuksen tavoite oli k&dantaa arkkitehtuurin suunta nyky-
aikaisten kaupunkisuunnittelun trendien mukaisiksi. Korkeampi ja laadultaan
poikkeavasti rakennettu rakennus, muutoin tasaisen rakentamiskorkeuden
korttelin nurkassa, on usein kaytetty tehostekeino monotonisuuden valtta-

miseksi kaupunkisuunnittelussa.

Edella selostetusta kaupunkisuunnittelun linjasta on poikettu hyvalla menes-
tyksella Rantakadun ja Rauhankadun kulmassa, Senioripihan korttelissa. Ka-
tujen kulmauksessa sijaitsee kahdeksankerroksinen asemakaavassa sallitun
kerrosluvun mukainen rakennus, joka on Rauhakadun suuntaiseen viisiker-
roksisen rakennuksen kanssa rinnan. Asemakaava on valmistunut vuonna
2010 ja on ratkaisultaan erilainen vuonna 2012 kaupunginvaltuustossa hyvak-
sytyn keskustan osayleiskaavan kerroslukusuosituksesta 4-6. Senioripihan
rakennuskokonaisuus on yksi Joensuun keskustan tyylikkaimmista, muodos-
taen tavanomaista keskustakaavoitusta vivahteikkaamman kokonaisuuden
niin rakennuskorkeuden vaihtelulta kuin julkisivujen aukotuksen ja kasittelyn

osalta.

Yleiskaavan ohjausvaikutuksesta on useita Korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksid. Yleiskaava tai osayleiskaava on yleispiirteinen maankaytén suun-
nitelma, jota tarkennetaan asemakaavoituksessa. Asemakaavoitettaessa
paa-saantoisesti yleiskaavan mukaisesti, on oikeus todennut MRL 5481 mu-
kaisen yleiskaavan ohjausvaikutuksen toteutuneen. Jos oikeuskaytannossa
noudatettaisiin yleiskaavaa tiukasti, niin paadyttaisiin tilanteeseen, jossa siita
poikkeavia kaupungin hyvéaksi toteamia ratkaisuja ei voida toteuttaa. Kaupun-
gilla on kaavoitustoimivallan kautta oikeus hyvaksya perusteet, joilla yleiskaa-
vasta voidaan poiketa ja se on linjattu mm. seuraavissa Korkeimman hallinto-
oikeuden vuosikirjapaatoksissa KH0:2021:159 ja KHO:2019:137. Yleiskaa-
van tulkinta kuuluu kaupungin kaavoitustoimivaltaan. Keskustan osayleiskaa-
van maarays rakennusten korkeudesta on suositus, kuten oikeusvaikuttei-

sessa osayleiskaavakartassa sanotaan.
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Kaupungilla on kaavoitustoimivallan perusteella oikeus paattaa hyvaksytta-
vista suunnitteluratkaisuista, joilla kaupunkitilaa muodostetaan tietynlaiseksi
kaupungin perustelemista syistd. Maanomistajien tasapuoliseen kohteluun
vedoten ei voi ohittaa kaavoitustoimivallan kautta muodostettavaa kaupungin
perustelemaa ratkaisua. Hallintolaki ei liity kaavaratkaisun suunnitteluun tai
kaavaratkaisun perusteluun. Maankaytto- ja rakennuslaki erityislakina ohjaa

maankayton suunnittelua Suomessa.

Maanomistajien tasapuoliseen kohteluun liittyy Korkeimman hallinto-oikeuden
vuosikirjapaatos KHO:2017:202. Paatoksen mukaan kaavoituksessa nouda-
tettavan yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen edellytti, ettei maanomis-
tajia asetettu toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen ollut kaavan sisal-
t6& koskevat saannokset huomioon ottaen maankaytollisia perusteita. Perus-
teet ovat kaavakohtaisia ja niiden hyvaksyminen kuuluu kunnan kaavoitustoi-

mivaltaan.
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