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Petrankatu 2
Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutos koskee
Otsolan (6) kaupunginosan korttelin 127 tonttia 7 ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
Otsolan (6) kaupunginosan korttelin 127 tontti 15.
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1 Tiivistelma
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Asemakaavan muutoksen perustelut

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt Petrankatu 2 maanomistajan
hakemuksesta. Kaavamuutos koskee Petrankatu 2 kiinteist6a ja viereista katualu-
etta. Maanomistajan tavoitteena on purkaa kiinteiston vanha rakennuskanta ja
lisata asuntorakentamisen maaraa tontilla. Tarkoituksena on toteuttaa tontille
kaksikerroksinen asuinkerrostalo. Kaavahankkeen yhteydessa on tarpeen muut-

taa tontin ja Petrankadun katualueen valista rajaa. Tonttijako muuttuu.

Kaavaprosessi

Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi Petrankatu 2 asemakaavoituksen kaynnis-
tamissopimuksen kokouksessaan (KRAKLK 22.02.2022 § 26). Maankaytto- ja ra-
kennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin kaupungin verkko-
sivuilla ja Karjalan Heili-lehdessa 2.3.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
seka kaavan valmisteluaineisto pidettiin nahtavilla 3.3.-28.3.2022. Kaavaehdotus
pidettiin nahtavilla 2.6.-4.7.2022 ja sita esiteltiin yleisotilaisuudessa 15.6.2022.
Ehdotuksesta annettiin 5 lausuntoa ja 2 muistutusta. Nahtavillaolon jalkeen kaa-
vaselostusta on taydennetty, minka vuoksi ehdotusta ei ollut tarpeen asettaa uu-
delleen nahtaville. Tavoitteena on, etta kaavamuutos on kaupunginvaltuuston ka-
sittelyssa syksylla 2022. Kaavaty6 on laadittu kaupungin ja suunnittelukonsultin

(Vaaka-ARK Qy) valisena yhteistyona.

Toteuttaminen
Hankkeen toteuttaminen on mahdollista aloittaa, kun kaavamuutos on saanut
lainvoiman, tonttijako on tehty ja rakennushankkeelle on mydnnetty rakennus-

lupa.
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2 Lahtékohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kohde sijaitsee Otsolan (7) kaupunginosassa Joensuun ruutukaavakeskustan vie-
ressa. Kaavamuutosalueeseen kuuluu yksi tontti ja osa viereisesta katualueesta.

Tontilla sijaitsee osin yksi- ja osin kaksikerroksinen asuin- ja liikerakennus.

2.1.2 Luonnonymparisto
Kaavamuutosalueella ei ole varsinaista luonnonymparistéa eika suojeltavia luon-

nonarvoja. Maasto on tasainen maanpinnan tason ollessa noin +81,0-82,0 mmpy.

Maapera on Joensuun keskustalle tyypillista hienojakoista hiekka ja silttimaata,
jossa saattaa olla paikoin turve- ja savikerrostumia (rakennettavuusluokka IV:

maapera ja rakennettavuusalueet 1984 Havetec oy).

Lahin puistoalue on Oravanpuisto (VL), joka sijaitsee Otsolassa Petrankadun ja

Lansikadun valissa. Puistossa sijaitsee myos pienehkd lasten leikkipaikka (VK).

2.1.3 Rakennettu ymparisto
Rakennettu ymparisto
Kaavamuutosalue on osa Otsolan vakiintunutta rakennettua ymparistéa. Tullipor-
tinkadun toisella puolella oleva alue, niin sanottu Tulliportinkadun kampuksen
alue on muuttumassa kerrostalovaltaiseksi asuinpainotteiseksi alueeksi. Alueen

toteutus on kesken.

Petrankatu 2 kiinteistolla sijaitsee asuin- ja likkerakennus, joka jakautuu kahteen
osaan. Rakennus on rakennettu nykyiseen laajuuteensa vaiheittain. Kaksikerrok-

sinen rapattu rakennusosa on rakennettu ensin yksikerroksiseksi 1953 ja
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korotettu kaksikerroksiseksi 1958. Rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa on
liikketiloja ja ylakerrassa on 4 asuntoa. Yksikerroksinen tiilivuorattu liikeraken-

nusosa on rakennettu 1978.
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Kaksikerroksinen osa 1953—

Yksikerroksinen liikesiipi 1978
Kuva Petrankatu 2 suppeasta rakennusinventoinnista (Arkkitehdit OK, 2021).

Liikenne ja reitit
Kaava-alue rajautuu Tulliportinkatuun ja Petrankatuun. Tulliportinkatu on Otsolan
ja Kanervalan alueella paikallinen paakatu ja Petrankatu yksi Otsolan tonttika-

duista.

Kaupungin tavoitteena on kehittaa Petrankadusta osa pyorailyn paareittia pyora-
katu-periaatteiden pohjalta. Pyérakatu on jo toteutettu Tulliportinkadun etela-
puolella Opiskelijankadulla. Pyérakadun jatkon toteutus Petrankadulla ei ole riip-
puvainen Petrankatu 2 kaavaratkaisusta. Pyorakadun toteutuksen aikataulu on

avoin.
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Joensuun kaupungin lilkkennesuunnittelun laatima luonnos pyérakadun jatkumisesta Opis-

kelijankadulta Tulliportinkadun yli Petrankadulle (Joensuun kaupunki, 2019).

Vaesto ja palvelut

Otsolan asukasluku 31.12.2021 oli 669. Maara jopa kaksinkertaistuu 1200 asuk-

kaaseen vuoteen 2040 mennessa, kun Tulliportinkadun kampuksen kaavaa to-

teutetaan.

Kaava-alue sijaitsee kaupungin keskustan valittomassa laheisyydessa, joten ym-

paristdssa on runsaasti eri palveluita ja yrityksia.
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Tekninen huolto
Kaavamuutosalueella on teknisen huollon verkosto. Laajenevan tontin alueella
sijaitsee sahktkaapeleita, jotka johtavat naapuritonteille. Jos sahkokaapelit eivat

voi jaada rakentamisen yhteydessa nykyiselle paikalleen, on ne siirrettava katu-

alueelle tontin ulkopuolelle.
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Alueen teknisen huollon verkko. Suunnittelualue sinisella katkoviivalla. Alueella on sdhko-
kaapeleita, jotka kulkevat Petrankatu 2 tontin kautta naapuritonteille.

2.1.4 Maanomistus
Petrankatu 2 on yksityisomistuksessa ja viereinen katualue on kaupungin omis-

tuksessa.

2.2 Suunnittelutilanne
Pohjois-Karjalan maakuntakaava
Alueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040. Vaihemaakunta-
kaava eli Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, 1.vaihe on kaynnistetty. Sen

paateemoina ovat turve, arvokkaat suot ja rakennettu kulttuuriymparisto.
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Maakuntakaava 2040 1.vaiheen kaavaehdotus on ollut nahtavilla 28.3. -

29.4.2022.

Petrankatu 2 kaavamuutosalue sijoittuu Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa taa-
jamatoimintojen alueelle sekda maakunnallisesti merkittavalle rakennetulle kult-
tuuriympadristdalueelle (Otsola). Kaavaehdotuksessa Otsolan maakunnallisesti
merkittavaa rakennetun kulttuuriymparistéalueen rajausta on muutettu ja samalla
nimetty uudestaan Otsola-Kanervalaksi, mutta Petrankatu 2 sisaltyy yha aluera-

jaukseen.

Joensuun seudun yleiskaava 2020

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun seudun yleiskaava 2020 (2008). Kaava-
muutosalue, kuten koko viereinen Otsolan pientaloalue, on merkitty pientaloval-
taiseksi asuntoalueeksi (AP). Otsola on merkitty rakennuskulttuurialueeksi (kult-
tuuriymparistoselvityksen kohde 2.76 Otsolan asuinalue). Mahdollinen suojelun
tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa. Rakennuskulttuurialu-

een rajaus ei pida sisallaan Petrankatu 2 kiinteistoa.

Tulliportinkatu on merkitty paikalliseksi kokoojakaduksi (ppk). Otsolasta lahteva

kevyen lilkenteen reitti yliopiston suuntaan on merkitty pisteviivalla.

@tsola
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Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020. Suunnittelualue on merkitty punaisella ympy-
rallda O-kirjaimen alapuolella.

Asemakaava

Alueella ovat voimassa asemakaava vuodelta 1992. Asemakaavassa suunnittelu-
alue on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL) ja katualuetta.
Tontille saa rakentaa enintaan nelja asuntoa. Sallittu kerrosala on yhteensa

700 k-m?, kerrosluvut I ja IT on osoitettu rakennusalakohtaisesti. Tontin takaosa

on merkitty pysakointialueeksi (p). Ajoneuvoliittyman saa tehda vain Petrankadun

puolelta.

Ote alueen ajantasa-asemakaavasta. Suunnittelualueen rajaus punaisella.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi uuden rakennusjarjestyksen 27.1.2020 (§ 6) ja se

on tullut voimaan 1.3. 2020.

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalveluiden laatimaa numeerista kart-

taa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:1000.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole maankaytté- ja rakennuslain 53 §:n rakennuskieltoa.
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Kaupungin strategia, paatokset ja suunnitelmat

Joensuun strategia 2021-2025 on nimeltdaan ”"Joensuu — Idan houkuttelevin” (KV
15.11.2021 § 126). Kaupungin eri toimialat, hyvinvointi, elinvoima ja kaupun-
kiymparisto tukevat toisiaan ja strategian teemoja. Strategia koskee koko kaupun-
kikonsernia yhtidineen ja liikelaitoksineen. Joensuun ilmasto-ohjelma “kohti hiili-
neutraalia Joensuuta 2025, kokeileva, kettera, kannustava ilmastokaupunki Jo-

ensuu” (KH 22.1.2018 § 20).

STRATEGISET PAINOPISTEET

Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu
TAVOITTEENA
Elinvoiman, yrittajyyden HYVINVOIVAT JA Osaavan ja innostuneen
ja tyollisyyden Joensuu ONNELLISET henkildston Joensuu
ASUKKAAT
Vakaan ja vastuullisen Kestavan kaupunkiympariston
talouden Joensuu Joensuu

Kuva, strategian painopisteet.

Toiminnan perustana on mm. vastuullinen taloudenpito, yritysystavallisyys ja hy-
vinvoivat ja onnelliset asukkaat. Tarkeimmat toimintaa ohjaavat arvot ovat toimi-
minen yhdessa, yhdenvertaisesti, rohkeasti ja kestavasti. Asukkaiden onnellisuu-
delle, terveydelle ja hyvinvoinnille luodaan strategian myo6ta parempia edellytyk-

sia.

Strategiasta poimittuja kaupunkiymparistdéa ja maankayton suunnittelua koskevia
tavoitteita:
» asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla
= Joensuu ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on hiilineutraali jo vuonna
2025

= turvataan luonnon monimuotoisuus
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mahdollistetaan turvallinen ja toimiva arki seka sujuva liikkenne kaikenikaisille

ja erityisryhmille

= Joensuun kokonaisvaltainen kehittaminen, alueiden erilaisuus ja lahivirkistys-
tarpeet huomioiden

= aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin suunnitelman valmistumi-
nen

» kaupunkikeskustan kehittaminen — torista ja ydinkeskustasta ymparivuotinen

ja vetovoimainen kohtaamispaikka kaikille

Lisaksi suunnittelua ohjaavat kaupunginvaltuuston hyvaksymat suunnitelmat ja
ohjelmat:
e Kaupunkiymparistdon 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).

Siltakadun yleissuunnitelman melulaskelmat

Petrankatu 2 kaavahanketta varten ei ole laadittu omaa meluselvitysta. Sen sijaan
kaupunki on teettanyt Siltakadun yleissuunnitelmaa varten melulaskelmat
vuonna 2016, joissa on mukana myos Tulliportinkatu. Alla kuvassa vuoden 2030
ennusteliikenteen paivaaikainen melutasot Tulliportinkadulla Petrankatu 2 koh-
dalla. Yleissuunnitelman ja siihen kuuluvat melulaskelmat on laatinut Ramboll

Finland Oy.

Ennusteliikenteen mukaan Petrankatu 2 nykyisen rakennuksen julkisivuihin koh-
distuu 60-65 dB:n paivaaikainen keskiaanitaso. Sisapiha sijoittuu rakennuksen

taakse suojaan melulta. Sisapihalla melutaso on alle 45 dB.
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Aanitaso
dB(A)

70 <

65 < <=70

60 < <=65

55 < <=60

50 < [ <= 55

45 < <=50
<=45

Ote Siltakadun yleissuunnitelman melulaskelmista (Ramboll Finland Oy, 2016). Suunnit-
telualue sinisella rajauksella.

Melulaskelman tulkinnat Petrankatu 2 kohdalla

Valtioneuvoston paatoksen melutason ohjearvoista 993/1992 3 § mukaan asuin-

huoneissa on ohjeena, etta ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva melutaso si-
salla alittaa melun paivaohjearvon 35 dB. Ulkona paivaohjearvona asumiseen

kaytettavilla vanhoilla alueilla on 55 dB.

Ymparistoministerion asetus rakennuksen daniymparistostd 796/2017 5 § mu-

kaan rakennuksen, jossa on asuntoja, ulkovaipan aaneneristys on suunniteltava ja
toteutettava siten, etta aaneneristys on vahintaan 30 dB. Taman mukaan sisati-

loihin kohdistuisi enimmillaan paivaaikaan 30-35 dB keskiaanitaso.

Melutason sisatilojen ohjearvo 35 dB alittuu normaaleilla Ymparistoministerion
asetuksen mukaisilla rakenteilla. Laskennallisesti parvekelasitukset leikkaavat
aanitasoa 10 dB, jolloin parvekkeiden keskiaanitaso olisi enimmillaan 50-55 dB.
Seka lasitetut parvekkeet etta rakennuksen sisapiha (alle 45 dB) alittavat valtio-

neuvoston paatoksen mukaisen hyvaksyttavan paivaohjearvon vanhoilla alueilla.

Muut selvitykset
Maanomistaja on teettanyt Petrankatu 2 rakennuksesta kolme selvitysta kaava-
tyota varten. Selvitykset ovat taman selostuksen liitteina (liitteet 4, 5 ja 6). Selvi-

tykset on kayty alla lapi lyhyesti.
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LIITE 4, Rakennuksen riskirakenteiden kartoitus (Raksystems Insinddritoimisto

Oy, 2021)

Selvityksen mukaan Petrankatu 2 rakennus on teknisen ian, rakennuksen kunnon

seka teknisten jarjestelmien osalta siina kunnossa, etta siihen on tarvetta kohdis-
taa laajoja ja kattavia korjaustoimenpiteita, jos rakennusta on tarkoitus sailyttaa ja

kayttaa nykyisessa kayttotarkoituksessaan.

Rakennuksen kuntoluokka on 2, jossa peruskorjaustarpeet tai uusimiset on tehtava
1-5 vuoden kuluessa. Korjaamattomana tai uusimattomana rakennus tai sen osa

voi aiheuttaa tilojen kayttdjille haittoja.

Riskirakenteiden tarkastelun perusteella kellaritiloissa ja asuinkerroksissa on sen
kaltaisia rakenteita, joihin kohdistuvilla kosteusrasituksilla voi aiheutua rakentei-
siin suuriakin korjaustarpeita. Ennen laajoja korjaustoimenpiteita tai purkutoimen-

piteita rakennuksessa tulee tehda asbesti- ja haitta-ainekartoitus.

Korjauskustannukset taman hetkisen tiedon (tekninen kunto ja korjaustarpeet)

perusteella tulevat olemaan yli 80% uudisrakentamisen kustannuksista.

LIITE 5, Suppea rakennusinventointi (Arkkitehdit OK, 2021)

Inventoinnin mukaan rakennus edustaa varsin selkeasti 1950-luvun pehmeaa jal-
kifuntionalismia. Paarakennus on sailyttanyt perustyylinsa siihen tehdyista merkit-

tavista muutoksista (mm. korottaminen) huolimatta.

Yksikerroksinen 1970-luvun liikesiipi on rakennuksen paaosaa karumpi. Tiillipin-
taisena ja matalana se jaa vaatimattomaksi. Pieni nivelosa sitoo osat sinansa hyvin

yhteen.

Rakennuksen katusivut ovat muutoksista huolimatta sailyttaneet ehean luon-

teensa. Sen sijaan pihan puoli on varsin sekava.
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Kaupunkikuvallisesti rakennuksen sijainti pientaloalueen liikerakennuksena on ol-
lut oivallinen. Petrankadun liittyma on viistossa Tulliportinkatuun siten, etta paa-
julkisivu on lannesta pain lahestyttaessa edustavasti nakyvilla. Paaty, vaikka onkin
vaatimattomampi, on idasta lahestyttaessa hyvin nakyvilla koska rakennuksen

koordinaatisto poikkeaa viereisten pientalojen linjasta.

Kadun toisella puolella olleisiin seminaari- ym. rakennuksiin nahden rakennus toi-
mii valittavana elementtina pientaloalueen suuntaan. Ympariston luonne on talta
osin Tulliportinkadun toisella puolella tosin muuttumassa entista massiivisem-

maksi.

Rakennuksen kayttoa haittaa sen paatilojen sijainti maantasoa huomattavasti kor-
keammalla. Portaat kellariin ja toiseen kerrokseen ovat ahtaita, eivatka mahdollista
esteettomia ratkaisuja. Myoskin rakennuksen tilamitoitus varsinkin eteis-, apu- ja

pesutiloissa on varsin ahdasta.

Rakennuksen tekninen kunto asettaa sen mahdolliselle jatkokaytolle monia haas-

teita.

LIITE 6, Peruskorjauksen ja muutostyon korjausasteen arviointi (Rakennuttajatoi-

misto Protiimi Oy, 2021)

Arviointityd on laadittu liitteiden 4 ja 5 perusteella. Arvioinnin mukaan korjausas-
teprosentti on laadittujen arvioiden (liitteet 4 ja 5) perusteella vahintaan 107-114
% riippuen julkisivurappauksen vaatimien korjaustoimien laajuudesta. Korjattavan
rakennuksen laajuudeksi on merkitty 465 brm?, jolloin mukana ei ole matalaa liike-
rakennussiipea. Peruskorjauksen kustannukseksi on arvioitu n. 1,0 miljoonaa eu-

roa (alv 0%).

Peruskorjauksen on katsottu sisaltavan seuraavat asiat:
- riskirakenteiden korjaus

- pintarakenteiden uusinta

- ikkunoiden ja ulko-ovien uusinta

WAAA
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- vesikaton uusinta
- talotekniikan jarjestelmien uusinta

- kellarin sijoitetaan vain tarvittavat tekniset tilat, muut tilat poistetaan kaytosta

2.3 Tavoitteet ja vaihtoehdot

WAAA

Hakijan tavoitteet, purkava uudisrakentaminen (Vel)

Kaavamuutos on kaynnnistynyt maanomistajan esittamista tavoitteista. Hakijan

tavoitteena on purkaa kiinteiston nykyinen rakennuskanta ja mahdollistaa tontille
kaksikerroksisen asuinkerrostalon rakentaminen. Kerrosalaa on tarkoitus kasvat-
taa ja kayttotarkoitusta muuttaa asuin- ja liikerakentamisesta (AL) asuinkerrosta-

lorakentamiseen (AK). Tonttia on tarkoitus laajentaa ja katualuetta pienentaa.

Vaihtoehtoiset tavoitteet, sailyttdva uudisrakentaminen(Ve2)

Kaavahankkeen kaynnistyttya on tullut esiin tarve selvittaa vaihtoehtoa, jossa
1950-luvun rakennus tontilla sailyisi ja kiinteistolta purettaisiin vain 1970-luvun
lilkesiipi uudisrakennuksen tielta. Suojeltavaksi vaadittavan osan liikkehuoneistot
ovat omistajan mukaan vailla tarkoituksenmukaista kayttoa. Lisaksi omistaja vas-
tustaa suojelua, mika on huono lahtokohta rakennussuojelulle. Tassa vaihtoeh-
dossa uudisrakennusta varten jaisi myos varsin pieni rakennusala tontin etela-
osaan. Uudisrakennuksen laajuudeksi muodostuisi n. 500 k-m?, jos kerrosluku

olisi enintaan II.

Korjauskustannusten suuruus (1,0 milj. euroa) yhdessa uudisrakentamisen vahai-
sen maaran (500 k-m?) kanssa poikkeaa hakijan esittamista tavoitteista paljon ja
vaikuttaa muutoksen hakijalle kohtuuttomalta. Tasta syysta kaavaratkaisun poh-

jaksi on valittu hakijan tavoitteiden mukainen vaihtoehto 1.
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Kuvassa on havainnollistettu hakijan tavoitteita (Vel) ja vaihtoehtoisia tavoitteita (Ve2).
Kaavaratkaisun pohjaksi on valittu Vel.

Muut tavoitteet

Vireilletulovaiheen mielipiteissa nousi esiin toive, etta tontille mahdollistettaisiin
liikketilojen tekeminen, kun tontilta poistuu nykyinen asuin- ja liiketalo. Suunnitte-
lukohde on kuitenkin kerrostalokohteeksi melko pieni ja palvelut vaatisivat kiin-
teistolle autopysakaointia, mita ei ole mahdollista toteuttaa pienella tontilla ja ny-
kyisin kaytossa olevalla liiketilojen pysakointinormilla 1 ap/50 k-m?2. Nykyiset liike-
tiloja palvelevat autopaikat sijaitsevat katualueella, mika ei ole enaa mahdollinen

eika kestava ratkaisu.

Kaupunki on kaavoittanut Tulliportinkadun toiselle puolelle, niin sanotun Tullipor-
tinkadun kampuksen alueelle liike- ja palvelutilaa tulevien asuinkerrostalojen
maantasokerroksiin. Alueen muutoksen toteutus on alkuvaiheessa. Otsolan alu-
eelle on siten jatkossakin mahdollista tehda liiketiloja, vaikkei juuri Petrankatu 2

kiinteistolle.

3 Asemakaavan kuvaus ja vaikutukset

3.1 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut
Kaavaratkaisu mahdollistaa 1190 k-m? laajuisen kaksikerroksisen asuinkerrosta-
lon rakentamisen tontille. Tontti laajenee ja katualue pienenee. Muutokset on esi-

tetty alla taulukossa. Tonttijako muuttuu.

WAAA
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Tontti Pinta-ala (m? Kerrosala (k-m?) Tonttitehokkuus
6-127-7 1546 700 0,45

6-127-15 1691 1190 0,70

muutos +145 m? +490 k-m?

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Tontille saa rakentaa 1190 k-m?laajuisen asuinkerrostalon. Kerrosluku on II. Ker-
rostalon rakennusala sijoittuu 2-4 metrin paahan katualueen rajasta. Parvekkeet
on lasitettava lilkkennemelun takia. Koska rakennus sijoittuu kohtalaisen vilkkaan
kadun laheisyyteen (2m), on ensimmainen varsinainen asuinkerros tehtava vahin-
taan 1,0 m ymparoivaa maanpintaa ylemmas. Ratkaisu mahdollistaa samalla kel-

larin rakentamisen.

Rakennusala sijoittuu myds 2 metrin paahan tontin kaakkoisrajasta ja samalla
naapurin pientalotontista. Rakennusalan kaakkoisraja on tasta syysta merkitty
sivuksi, jonka puoleiseen rakennuksen seindan ei saa sijoittaa paaikkunoita (ik-1).
Merkinnasta huolimatta rakennusalan talle sivulle on mahdollista tehda toisarvoi-

sia ikkunoita tai asuntojen parvekkeita.

Tontin autopysakdinti on jarjestettava tontin takaosaan pysakoimispaikoille (p) ja
auton sailytyspaikan rakennusalalle (a). Pysakoimispaikalle (p) saa toteuttaa
myds jatteiden kerayspisteen kiinteiston jatteita varten. Ulkoleikkia ja oleskelua
varten varattu alue (le) sijoittuu pysakéintialueen ja asuinrakennuksen valiin.
Asuinrakennus suojaa aluetta Tulliportinkadun liikennemelulta. Tontin katualueen
puoleiset osat on merkitty istutettaviksi alueen osiksi. Tontti on aidattava pensas-

aidalla naapuritontteja vasten.

Tontille sijoittuva rakennus on jaoteltava kaupunkikuvallisesti vahintaan kolmeen
toisistaan erottuvaan osaan, jolloin syntyy vaikutelma vahintaan kolmesta, toisis-
saan kiinni olevasta pienkerrostalosta tai pientalosta. Tarkoituksena on sopeuttaa
ymparistéaan suurempi rakennusmassa osaksi Otsolan pientalokokonaisuutta.

Tavoitteena on pikkukaupunkimainen vaikutelma.

WAAA
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Pysakointinormina on 1 autopaikka 85 k-m? kohti. Maarays on ruutukaavakeskus-
tan laheisten alueiden mukainen normi. Asuntojen keskikooksi on edellytetty 45
h-m?, jolloin uudisrakennukseen ei muodostu liikaa pelkkia pienia asuntoja, vaan
asuntojakauma sailyy kohtuullisen monipuolisena. Polkupyorapysakaéintiin on

osoitettu vakiintuneet maaraykset.

3.2 Kaavan vaikutukset

3.2.1 Suhde kaupungin strategioihin

Kaavahanke edistaa kaupunkistrategian tavoitteiden toteutumista. Kaupungin
kasvu mahdollistuu ja ydinkeskusta pysyy vetovoimaisena, kun asukasluku sen
vaikutuspiirissa kasvaa. Kaupungille ei synny kustannuksia hankkeen toteuttami-

sesta.

3.2.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon ja kaupunkikuvaan.

WAAA

Kaavaratkaisun myo6ta poistuu pienipiirteinen ja vaiheittain rakennettu asuin- ja
lilkkerakennus Otsolan kaupunginosasta. Nykyinen rakennus, tai lahinna sen
1950-luvulla rakennettu asuin- ja lilkkeosa, on jo vakiintunut ja paikallisesti tun-
nettu maamerkki Tulliportinkadun maisemassa. Rakennus on samalla kuitenkin
my0s poikennut valittomasta ymparistostaan seka muodoltaan, kerrosluvultaan
etta laajuudeltaan. Yksittaisena rakennuksena 1950-luvulla rakennettua osaa ei
ole pidetty merkittavana rakennuksena, mutta se on ollut osa 1950-luvun Otsolan

(ja Kanervalan) kokonaisuutta.

Kaavaratkaisun mahdollistama uudisrakennus on mittakaavaltaan ja massaltaan
selvasti nykyista rakennusta suurempi, mutta sita on pyritty kaavamaarayksin so-
peuttamaan osaksi Otsolan maakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuu-
riymparistoa. Materiaaleina on kaytettava ymparistéon soveltuvia materiaaleja ja
savyja. Suurin sallittu kerrosluku sailyy tontilla ennallaan (II), mutta rakentamis-
maaraysten myodta muun muassa kerroskorkeus on kasvanut 1950-70-luvun

maarayksista, jolloin uudisarkennuksen korkeus tulee olemaan nykyista
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rakennusta korkeampi. Kaavaratkaisun mahdollistamaa uudisrakennusta on ha-

vainnollistettu selostuksen liitteessa 7.

3.2.3 Vaikutukset liikenteeseen ja pysakaointijarjestelyihin

Kaavaratkaisu lisaa asukasliikennetta ja -pysakaointia alueella maltillisesti. Pysa-
kéinnin luonne muuttuu, kun liiketilojen asiakaspysakaointi poistuu. Talla hetkella
erityisesti asiakaspysakointi on sijoittunut myos katualueen puolelle rakennuksen
edustalle, mutta asemakaavan ja tonttijaon muutoksen seka Petrankadun pyora-
katumuutosten myota pysakointimahdollisuus tontin edustalla katualueella kay-
tanndssa poistuu. Tontilla pysakadinti sijoittuu tontin takaosaan sita varten vara-
tuille alueille (a, p). Alueen sijainti on sama kuin voimassa olevassa asemakaavas-

sakin.

On todennakdista, etta erityisesti vieraspysakdinti sijoittuu jatkossa katualueelle,
erityisesti Petrankadun varteen. Vieraspysakointi on pyorakatumuutostenkin jal-
keen mahdollista Petrankadulla. Talla hetkella Petrankadulla on aikarajoituksella
jo rajoitettu pysakointia siten, ettei alueelle saa pysakoida arkipaivisin klo 7-16.

Ilta- ja viikonloppuaikainen kadunvarsipysakdinti on mahdollista.

Autopaikkoja tontille pitaa kaavaratkaisun mukaan tehda n. 14 kpl. Asuntoja tul-
lee enimmillaan n. 20 kpl, jolloin jokaista asuntoa varten ei ole omaa autopaikkaa.
Toisaalta kaavamuutosalue sijoittuu ruutukaavakeskustan valittdmaan laheisyy-
teen, jolloin kavelyn ja pyorailyn kulkutapaosuudet ovat varsin korkeita, eika jo-
kaisella asukkaalla ole valttamatta omaa autoa. Yliopistokampuskin sijaitsee

muutaman sadan metrin paassa.

3.2.4 Vaikutukset yritysten toimintaedellytyksiin
Petrankatu 2 asuin- ja liikerakennus on ollut yksi viimeisia Otsolan ja Kanervalan
alkuperaisia liikerakennuksia. Toimijat rakennuksessa ovat kuitenkin aikojen saa-

tossa vaihtuneet, eika rakennus valttamatta yhdisty mihinkaan tiettyyn
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lilketoimintaan. Lisaksi liikkehuoneistot ovat omistajan mukaan vailla tarkoituksen-

mukaista kayttoa.

Kaavaratkaisun myota asumisen maara tontilla kasvaa ja liiketilat poistuvat. Sen
sijaan uudet mahdolliset liiketilat tai lahipalvelut voivat sijoittua voimassa olevan
asemakaavan mukaan Tulliportinkadun toisella puolella oleviin kortteleihin, niin
sanotun Tulliportinkadun kampuksen puolelle. Alueen asemakaava mahdollistaa
muun muassa niin sanotun kivijalkatyyppisen kioski-, kauppa- tai lahipalvelutoi-
minnan tekemisen alueelle tuleviin kerrostaloihin. Alueet ovat yksityisomistuk-
sessa, joten mahdollisten Otsolan alueen lahipalveluiden toteutuminen riippunee

ensisijaisesti kiinteistdjen omistajista ja toteuttajista.

Joka tapauksessa kasvava asukasmaara voi edistaa Otsolan alueen palveluiden
syntymista ja toisaalta vahintaan vahvistaa ruutukaava-alueen palveluiden saily-
mista ja kehittymista. Kaavahankkeen vaikutukset palveluverkkoon ovat tassa

mielessa myonteisia.

4 Suunnitteluvaiheet
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Hankkeen lahtékohta

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt Petrankatu 2 maanomistajan
hakemuksesta. Maanomistajan tavoitteena on purkaa vanhat rakennukset ja li-
sata asuntorakentamisen maaraa tontilla. Tarkoituksena on toteuttaa tontille kak-

sikerroksinen asuinkerrostalo. Tonttijakoa on tarkoitus muuttaa.

Kaavamuutoksen vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitteineen
Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi Petrankatu 2 asemakaavoituksen kaynnis-
tamissopimuksen kokouksessaan (KRAKLK 22.02.2022 § 26). Kaavatyon on laati-
nut kaupunki ja suunnittelukonsultti (Vaaka-ARK Qy) yhteistydssa. Maankaytto- ja
rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin kaupungin verk-

kosivuilla ja Karjalan Heili-lehdessa 2.3.2022. Osallistumis- ja
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arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto pidettiin nahtavilla 3.3.-

28.3.2022. Saadut lausunnot ja vastineet niihin ovat liitteessa 8.

Kaavaehdotus

Varsinaista asemakaavaluonnosta ei laadittu hankkeen pienen koon ja tavoitellun
rakentamisen kokoluokan vuoksi, vaan asemakaavaehdotus on laadittu suoraan
vireilletulovaiheen jalkeen. Kaavaehdotus pidettiin nahtavilla 2.6.-4.7.2022 ja sita
esiteltiin yleisotilaisuudessa 15.6.2022. Ehdotuksesta annettiin 5 lausuntoa ja 2
muistutusta. Palaute ja vastineet palautteeseen ovat liitteessa 9. Nahtavillaolon
jalkeen kaavaselostusta on taydennetty, minka vuoksi ehdotusta ei ollut tarpeen
asettaa uudelleen nahtaville. Kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi kaavaehdotus

tullee syksylla 2022.

Kaavan nahtavillapito
Nahtavillaoloajoista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus
Toteutus voidaan aloittaa vasta kun kaava on lainvoimainen, tonttijako on tehty ja

rakennuslupa on myonnetty.

Kaavan laatijat: Simo Vaskonen
Antti Rissanen, Vaaka-ARK Oy

Avustaja: Heini Sorsa
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 167 Joensuu Tayttamispvm 28.04.2022
Kaavan nimi Petrankatu 2

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 02.03.2022
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 1671787
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala[ha] 0,1691 Uusi asemakaavan pinta-ala[ha] 0,1691
Maanalaisten tilojen pinta-ala[ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha]
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m?+/-]

Yhteensa 0,1691 100,0 191 0,70 0,0000 491
A yhteensa 0,1691 100,0 1191 0,70 0,0145 491

Aluevaraukset

P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa -0,0145
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

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

Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-mZ2+/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?] [1km +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa


https://www.tyvi.fi/ym-katse/ohjeet/katse_fi_kooste.html#seura

Alamerkinnat

Aluevaraukset

Yhteensa
A yhteensa
AK

AL

P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
Kadut

E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala

[ha]
0,1691
0,1691
0,1691

[%]
100,0
100,0
100,0

Kerrosala Tehokkuus

[k-m?] [e]
191 0,70
191 0,70
191 0,70

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

0,0000
0,0145
0,1691

-0,1546

-0,0145
-0,0145

Kerrosalan muut.
[k-m2+/-]

491

491

1191
-700



JeENSUU

Hankekortti
Petrankatu 2
1787
18.5.2022

Hankkeen tarkoitus
Tontin nykyisen rakennuskannan purkaminen

ja uudisrakentaminen 2-kerroksisella
asuinkerrostalolla. Tontti laajenee
katualueelle. Kerrosala kasvaa ja
kayttotarkoitus muuttuu.

Vvaylat

Vaikka katualue pienenee, ovat Petrankadun
pyorakatumuutokset mahdollisia.
Pyorakadun toteutus ei ole riippuvainen
kaavamuutoksesta.

Vesihuolto ja muut tekniset verkot

Alueella on valmis vesihuolto- ja muu
tekninen verkosto. Verkostoon ei kohdistu
muutospaineita. Kts. kohta "erityisté

huomioitavaa”.

Kohteen sijainti kartalla

Hankkeen lahtokohdat
Hanke perustuu maanomistajan hakemukseen.

Kaavahanke on toteutettu kaupungin ja
kaavakonsultin (Vaaka-ARK Oy) yhteistyona.

Virkistysalueet ja muut yleiset alueet

Ei valittomia vaikutuksia virkistysalueille ja muille
yleisille alueille.

Maanomistus ja kiinteistonmuodostus

Tonttijako muuttuu. Uusi tontti on muodostettava
ennen rakennusluvan myontamista. Katualueet
ovat kaupungin omistuksessa. Petrankatu 2 on
yksityisessa omistuksessa. Tonttiin liitettavasta
katualueesta tehdaan maakaupat kaupungin ja

maanomistajan valilla.



Aikataulu Yhteistyotarpeet

Tavoitteena on, etta kaavamuutos on Yhteistyotarpeita kaupungin maaomaisuuden
kaupunginvaltuuston kasittelyssa vuoden 2022  kanssa seka teknisen verkon osapuolten
syksylla. Kohteen toteutus on mahdollista, kun  kanssa. Mahdollisista johtojen siirroista
tonttijako on tehty ja rakennuslupa myonnetty.  vastaa rakennushankkeeseen ryhtyva.

Erityista huomioitavaa Kaavatalous

Laajenevan tontin alueella sijaitsee nykyista Maankayttosopimuksessa sovitaan
sahkokaapeliverkkoa. Kaapelit on tarvittaessa maankayttokorvauksesta. Katualueella ei ole
siirrettava tontilta pois. Mahdollisesta siirrosta  valittdmia muutostarpeita.

vastaa rakennushankkeeseen ryhtyva.

Vaikutukset

Otsolan alueen asukasluku kasvaa.
Kaupunkirakenne tiivistyy. Hanke vaikuttaa
positiivisesti keskustan elinvoimaisuuteen.
Alkuperainen 1950-luvun asuin- ja
lilkerakennusosa poistuu Otsolasta.

Laatija: Simo Vaskonen
simo.vaskonen@joensuu.fi
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AK

OT

TULLIPOR

1190

0020000
Asuinkerrostalojen korttelialue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0880000
Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0920000
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

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.

1130000
Rakennusala.

1190000
Auton sailytyspaikan rakennusala.

1310001
Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleiseen rakennuksen seinaan ei saa
sijoittaa paaikkunoita.

1330000
Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
Istutettava alueen osa.

1360000
Katu.

I
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" p 1 1510000
L ___ ___1 Pysakoimispaikka.

- 1590000

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

ASEMAKAAVAMAARAYKSET

1. Asuntojen keskikoko on oltava vahintdan 45 h-m2/as.

2. Julkisivumateriaaleina on kaytettava puuverhousta, rappausta ja saumattua peltia.

3. Asuinrakennuksen julkisivut ja vesikaton vari on jaettava vahintaan kolmeen toisistaan
selkeasti erottuvaan osaan siten, etta rakennus hahmottuu kolmena vierekkaisena
rakennuksena. Rakennuksen pohjoisin, Petrankadun puoleinen paatyosa on toteutettava
siten, ettd rakennus hahmottuu yksikerroksisena mansardikattoisena rakennuksena.
Varisavyina on kaytettava ymparistoon soveltuvia savyja.

4. Tontti on aidattava pensasaidalla korttelin muita tontteja vasten.

5. Pysakdimispaikalle (p) saa sijoittaa kiinteiston jatteiden kerdyspisteen.

6. Parvekkeet on lasitettava. Katusivuilla lasituksen ja rakenteiden tulee vaimentaa melua
vahintaan 10 dBA.

7. Ensimmaisen asuinkerroksen lattiatason on oltava vahintaan 1,0 m ymparoivaa
katutasoa ylempana.

8. ik-1-merkinnasta huolimatta saa rakennusalan sivulle tehda toisarvoisia ikkunoita ja
asuntojen parvekkeita.

AUTOPAIKKAMAARAYKSET
1. Autopaikkoja on tonttia varten varattava seuraavasti:
- 1 ap/85 k-m2.

POLKUPYORAPAIKKAMAARAYKSET

1.Polkupydrapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:

- 1 ppp / 40 k-m2, kuitenkin vahintdan 1 ppp /asunto.

2. Polkupydrapaikat on sijoitettava padsisaankayntien laheisyyteen.

3. Polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki polkupy6rapaikat
toteutetaan katoksiin, on l&mpimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteeton
huoltotila polkupyorille.

4. Katettavat polkupyorapaikat on varustettava pyorien runkolukituslaitteilla.
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Otsolan (6) kaupunginosan korttelin 127 osan seka katualueen asemakaavan muutos.

PETRANKATU 2
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Asemakaavamuutoksen suunnittelualueen sijainti on rajattu punaisella

CAANAA

Petrankatu 2

asemakaavan muutos
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Suunnittelutehtava

Tontin taydennysrakentamisen mahdollisuuksia tutkitaan maanomistajan hakemuksesta.
Maanomistajan tavoitteena on purkaa vanhat rakennukset ja lisata asuntorakentamisen
maaraa tontilla. Tarkoituksena on toteuttaa tontille kaksikerroksinen asuinkerrostalo. Kaa-
vahankkeen yhteydessa on tarpeen muuttaa tontin ja Petrankadun katualueen valista rajaa.

Suunnittelutilanne

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun seudun yleiskaava 2020 (2008). Kaavamuutosalue
on varattu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja se rajautuu seudulliseksi

WAAA
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rakennuskulttuurialueeksi merkittyyn alueeseen (kulttuuriymparistoselvityksen kohde 2.76
Otsolan asuinalue).

Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 1992. Asemakaavassa suunnittelualue on
asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL). Tontille saa rakentaa enintaan nelja
asuntoa. Sallittu kerrosala on yhteensa 700 k-m?, kerrosluvut I ja II on osoitettu rakennus-
alakohtaisesti. Ajoneuvoliittyma on mahdollinen Petrankadulta.

Pyorailyn ja jalankulun kehittamissuunnitelma 2030:n tavoiteverkossa Petrankatu on mer-
Kitty pyorailyn paareitiksi yliopistokampuksen kautta kohti Linnunlahdentieta.

Alueella noudatetaan Joensuun kaupungin Otsolan ja Kanervalan kaupunginosien pientalo-
alueiden rakentamisohjeita (1992).

Maakuntakaava 2040:ssa suunnittelualue kuuluu taajamatoimintojen alueeseen (A) ja maa-
kunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistodon (ma/km, 18 Otsola). Alueen
suunnittelussa on otettava huomioon kulttuurihistoriallisen rakennetun ympariston koko-
naisuus, ominaispiirteet ja identiteetti ja vaalittava kulttuuriarvojen sailymista.

Kaupunki ja hakija tekevat asemakaavoituksen kaynnistamissopimuksen. Asemakaavamuu-
toksen yhteydessa laaditaan maankayttdésopimus kaupungin ja maanomistajan valilla.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa todetaan nykytilanne, nykyisen asemakaavan mahdollistama ti-
lanne ja kaavamuutoksen tuomat mahdollisuudet. Vaikutukset raportoidaan kaavaselostuk-
sessa luonnos- ja ehdotusvaiheissa. Tassa kaavahankkeessa arvioidaan vaikutuksia raken-
nettuun ymparistéon, kaupunkikuvaan, liikkenne- ja pysakadintijarjestelyihin, palveluverkkoon
ja kaupungin strategian ja ohjelmien 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 lahiymparistdn kiinteis-
tonomistajat, asukkaat, tyontekijat, jar-

Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto
Pohjois-Karjalan pelastuslaitos

jestot ja yritykset e Pohjois-Karjalan museo
e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e Joensuun Polkijat ry
e Joensuun seudun luonnonystavat ry e Kanervalan ja Otsolan asukasyhdistys ry

e kaupungin hallintokunnat ja yhtiot e Pohjois-Karjalan kauppakamari
e teknisten verkkojen haltijat
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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 siella Petrankatu 2. Asiakirjat taydentyvat
tyon edetessa. Paperiset asiakirjat ovat nahtavilla kuulutuksissa mainittuina aikoina kau-
punkirakennepalveluissa (Muuntamontie 5).

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto on nahtavilla
3.3.-28.3.2022 ylla ilmoitetuissa paikoissa ja sen jalkeenkin internetissa. Kaavahanketta
koskeva ensimmainen yleisotilaisuus jarjestetaan internetissa etakokouksena tiistaina
22.3.2022 kello 17.00 alkaen. Osallistumisohjeet etakokoukseen ilmoitetaan kaavan verk-
kosivuilla osoitteessa www.joensuu.fi/laadinnassa-olevat-kaavat.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30
vuorokaudeksi ennen kaavasta paattamista, alustavasti loppukesalla 2022. Kaupunginval-
tuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee syksylla 2022.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme
lahettamaan palautteen ensisijaisesti kirjallisesti kaupunkirakennepalvelujen kaavoituk-
seen, osoite kirjaamo@joensuu.fi tai Muuntamontie 5, 80100 Joensuu. Kaavan laatijaan voi
olla 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 Heini Sorsa, heini.sorsa@joensuu.fi, puh. 050 409 2128
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Asemakaavaprosessi

Kaavan vaihe Vaikuttaminen Toimielin

Maanomistaja
voi tehda aloit-

teen

Nahtavilla Kaupunkirakenne-
21 Vrk lautakunta
kasittelee

*osallistumis- ja
arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto on nahtavilla
3.3.-28.3.2022, jona aikana on mahdollista jattaa mielipide asiasta.

el et anras Kaupunkirakenne-
Nahtavilla Voit jattas lautakunta
3 0 \Vis k muistutuksen kisittelee ja paattaa
nahtavilldolosta
Hyvaksyminen Valitusaika Valitusmahdolli- iKaull;E?:LLa:tznne-
kaupungin- 3 0 V r k SHHS Ita-?uomen tarvittaessa)

valtuustossa hallinto-oikeuteen Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto

Kuulutus Rakennushankkeen

voimaantulosta voi aloittaa
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RAKSYSTEMS

Rakennuksen riskirakenteiden kartoitus

VOUTILA
Petrankatu 2

Joensuu

20.8.2021

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).



® RAKSYSTE MS Asiantuntijalausunto Liitez4

20.8.2021

Petrankatu 2, Joensuu

THVISTELMA

Voutila-rakennus (Petrankatu 2, Joensuu) on rakennusteknisen selvityksen perusteella teknisen idn ja ra-
kennuksen kunnon seka teknisten jarjestelmien osalta siind kunnossa, etta siihen on tarvetta kohdistaa
laajoja ja kattavia korjaustoimenpiteitd, jos rakennusta on tarkoitus sdilyttaa ja kayttaa kayttotarkoituk-
seensa.

Rakennuksen kuntoluokka on 2, jossa peruskorjaustarpeet tai uusimiset ovat tehtava 1-5 vuoden kulu-
essa. Korjaamattomana tai uusimattona rakennus tai sen osa tiloista voi aiheuttaa tilojen kayttajille hait-
toja.

Rakennukseen kohdistetun riskirakenteiden tarkastelun perusteella rakennuksen kellaritiloissa ja asuin-
kerroksissa on sen kaltaisia rakenteita, joihin kohdistuvilla kosteusrasituksilla voi aiheutua rakenteisiin
suuriakin korjaustarpeita. Ennen laajoja korjaustoimenpiteita tai purkutoimenpiteita rakennuksessa tulee
tehda asbesti- ja haitta-ainekartoitus.

Korjauskustannukset tdméan hetkisen tiedon (tekninen kunto ja korjaustarpeet) perusteella tulevat ole-
maan yli 80% uudisrakentamisen kustannuksista.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

YLEISTIEDOT

TUTKIMUSKOHDE

Kohde

Lahiosoite

Postinumero- ja toimipaikka
Rakennuksen omistaja
Kiinteistétunnus
Valmistumisvuosi
Rakennusten lkm

Kerrosten lkm

Rakennuksen pinta-ala

TILAAJA

Seppo Viitanen

TUTKIMUKSEN TEKIJAT

Raksystems Insinddritoimisto Oy

Masterintie 1

80710 Lehmo

Jukka-Pekka Karki, RI, AMK

Rakennusterveysasiantuntija C-10276-26-13, Eurofins Expert Services

puh: 040 5763371

TUTKIMUSAJANKOHTA

Kenttdtutkimukset tehtiin 07/2021.

LAHTOTIEDOT

- Kuntotarkastusraportti 24.3.2016, Tulliportinkatu 14, Joensuu, Sisdilmatalo Karki Oy

- Piirustuksia vuodelta 1958

Asiantuntijalausunto
20.8.2021

Petrankatu 2, Joensuu

Voutila-rakennus
Petrankatu 2
80100 Joensuu

Viljo Voutilaisen kp seka Helena ja Seppo Viitanen.

127-6-127-7
1958

2 kpl

2 kpl (+ kellari)

ei tiedossa m?

- Omistajan haastattelu korjaustoimenpiteista

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).

L||te34



® RAKSYSTE MS Asiantuntijalausunto

1.7.

1.8.

Liite 44
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KIINTEISTOSSA TEHDYT KORJAUS-/MUUTOSTOIMENPITEET

- Asuinhuoneiden markatila korjauksia
- Kellarin kosteusvauriokorjauksia

- Kayttovesiputkiston korjaustoimenpiteitd markatilakorjausten yhteydessa

KUNTOLUOKAT

Kiinteiston kunnon maarittamisessa kadytettiin apuna RT ohjekortteja Toimitilakiinteiston kuntoar-
vion laatimisesta (RT 103096, RT 103097 ja RT 103098) ja soveltuvin osin seuraavia oppaita; Ympa-
ristbopas 2016, Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus ja Kosteus- ja mikrobivau-
rioituneiden rakennusten korjausopas, YM julkaisuja 2019/18.

Kaytetyt kuntoluokat RT 103098 mukaisesti:

Kuntoluokka Kuvaus

5
4
3

uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa
tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusi-
minen 6...10 vuoden kuluessa

heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Lausunnossa kuntoluokat on esitetty otsikkotasossa KL 1-5. Mahdolliset erittelyt on esitetty havain-
tojen ja toimenpidevaatimusten yhteydessa.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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2. RAKENTEET

2.1. PERUSMUURI JA KELLARI KL 2

- Rakennuksen perusmuurirakenne on betonirakenteinen, jonka ulkopuolinen kosteus- ja vede-
neristys on ollut teknisen ikddantymisen takia heikko. Kellaritiloihin on rakennuksen historian
aikana syntynyt useita kertoja kosteusvaurioita ja kosteusrasitusta mm. veden valumisena
perusmuurin |api sisatiloihin ja alapohjan kautta sisatiloihin.

- Tarkastushetkelld nakyvia akuutteja kosteusvaurioita ei ollut havaittavissa.

- Kellaritilojen sisdpuolisissa rakenteissa on edelleen korjaamattomia kosteuden aiheuttamia
vaurioita.

Toimenpide-esitys

- Perusmuurin ja kellarin alapohjarakenteiden korjaaminen vaatii koko rakennuksen ulkopuoli-
sen perusmaan kaivamista perustusten anturarakenteisiin asti, jotta perusmuurin kosteusrasi-
tusta voidaan vahentaa/poistaa asentamalla toimiva salaojajarjestelma, perusmuurin vede-
neristys ja vedenpoistojarjestelmat. Korjaamattomana riskina on se, etta rakenteisiin kohdis-
tuva kosteusrasitus aiheuttaa sisdapuolisten tilojen kaytolle esteita ja tiloja ei voida kayttaa
kayttotarkoitukseen tarkoitetulla tavalla.

e

=
e

=

S—

F

LETRKANS

Kuva 1. Rakennuksen poikkileikkaus.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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2.2. PIHAMAAN MUOTOILU, SALAOJAT JA SADEVESIJARJESTELMAT KL 2

- Rakennuksen valittamassa laheisyydessa oleva maanpinta on Petrankadun ja Tulliportinkadun
puolella asfaltoitu. Muualla piha-alueet ovat sora/hiekka/nurmikko alueita.

- Maanpinta on epéatasainen rakennuksen vieressa ja varsinkin asfalttia- ja nurmikkoalueilla on
useita kohtia, joissa maanpinta kallistuu rakennuksen perustuksia pain mahdollistaen ulkopuo-
lisen kosteusrasituksen aiheuttamat kosteusvaurio perusmuuri ja kellarikerroksen rakenteille.

- Takapihalla sijaitseva luiska kellariin on kosteusrasituksen osalta sadekeleilld suuri riski, jos luis-
kan alapaassa oleva viemari menee tukkoon tai ei toimi.

- Rakennuksen salaojajarjestelmista ei ole tietoa.

- Sadevedet on johdettu katoilta rannien ja syoksytorvien avulla rakennuksen perustuksien
viereen. Rakennuksessa ei ole maanpinnan alapuolista sadevesien poistojarjestelmaa, vaan
vedet valuvat pihamaalle ja osin rakennuksen perustuksiin.

Kuva 2. Sadevedet on johdettu pihamaalle.

Kuva 3. Takapihan ndakyma, kattovedet johdettu nurmikkoalueelle nurkassa.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).



® RAKSYSTEMS Asiantuntijalausunto I—iite74

20.8.2021

Petrankatu 2, Joensuu

Kuva 4. Kellariin johtava entisen autotallin luiskan alaosaan kertyy kosteusrasitusta. Perusvesi-
kaivo oven kohdalla.

Toimenpide-esitys

- Rakennus tulee varustaa perusmuurin kosteusvauriokorjausten yhteydessa toimivalla sala-
oja- ja sadevesijarjestamalla kosteusvaurioiden ennaltaehkdisemiseksi. Korjaus vaatii yksi-
tyiskohtaisen korjaussuunnitelman rakenteiden korjaamiseksi seka vesien kasittelyn osalta
huomioiden mahdolliset pohjaveden pinnat ja kaupungin viemariverkostojen korkeusase-
mat.

2.3. ULKOSEINA JA JULKISIVUT KL 2

- Rakennuksen ulkoseinat ovat tiili- ja betonirakenteisia, jossa julkisivun ulkopinnat ovat rapat-
tuja. Pinnan rappaus on tyydyttavassa kunnossa ja laajamittaisia lohkeiluja tai alustastaan ir-
toamisia ei ole ollut havaittavissa.

- Seindrakenteeseen ei ole kohdistettu korjaustoimenpiteita tai sen kuntoa ei ole selvitetty 1-2
kerroksen osalta. Omistajalta saatujen tietojen perusteella ulkoseinadan ei ole ollut tarvetta koh-
distaa korjaustoimenpiteita ldahivuosina.

- Ulkoseinan sisdpinnan ilmatiiveys ikkunarakenteiden liitoskohdissa on heikko, ja rakentei-
den kautta virtaa ilmaa huoneisiin aiheuttaen enteenkin talvisin vetohaittoja.

- Sokkelin rappauspinta on monin paikoin rikkonainen (lohki paloja, hiushalkeamia jne.), joka
mahdollistaa ulkopuolen veden paasyn rakenteisiin ja rapauttaa sokkelin betonirakenteita
(kts. kuva 2 alareuna).

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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Kuva 5. Julkisivu takapihan puolella.
Toimenpide-esitys

- Ulkoseinaan tulee kohdistaa kuntotutkimustoimenpiteitd betonirakenteen ja rappauksen
kunnon maarittamiseksi, ikkunarakenteiden liitoskohtien alueen kosteusrasitusten selvitta-
miseksi ja oviaukkojen (1. kerros) kynnysten/liitoskohtien aluille.

- Kuntotutkimusten perusteella tiedetdadn tarkemmin ulkoseina- ja julkisivurakenteisiin koh-
distettavat korjaustarpeet.

2.4. VESIKATTO JA YLAPOHJA KL3

- Rakennuksen vesikaton pintarakenteena on konesaumattu peltikate, kattomuoto on loiva har-
jakatto ja ylapohja on puurakenteinen. Vesikaton kuntoa arvoitiin pintapuolisin osin (nakyvat
osat). Katteen kunto on tyydyttavad, mutta liitoskohtien (ldpiviennit) kohdilla tulee suorittaa
normaaleja huolto- ja kunnossapitotoimenpiteita.

- Ylapohjarakenteen kuntoa ei timan tarkastuksen yhteydessa suoritettu.
Toimenpide-esitys
- Ylapohjatilaan tulee kohdistaa kuntotutkimustoimenpiteita rakenteiden kunnon maaritta-

miseksi.

2.5. VALIPOHIJAT KL2

- Kerrosten viliset valipohjarakenteet ovat ns. ripalaattapalkistoa, jossa on kantavan betonira-
kenteen vilissa tayttokerroksena tyypillisesti rakennusaikaisia sekalaisia rakennusjatteita kuten
sahanpuru, laasti, hiekka, turve ja sammal). Muutaman huoneiston kohdalla on tehty markati-
loissa peruskorjaustoimenpiteita ja nailla alueilla valipohjan tayttokerrokset on tyhjennetty.

- Orgaanisia taytetta kdytetyissa valipohjarakenteissa piilee sisdilmahaitan riski, jos rakenteisiin
syntyy kosteusrasitusta esim. putkivuodoista tmv. johtuen. Rakenteesta on suora ilmayhteys
sisdilmaan, joka mahdollisen kosteusvaurion yhteydessa aiheuttaa haittoja tilojen kayttajille.

- Lattiapinnat tiloissa on hyvakuntoisia.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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Toimenpide-esitys

- Vilipohjarakenteisiin tulee kohdistaa kuntotutkimustoimenpiteita rakenteiden kunnon
maarittamiseksi ennen korjaustoimenpiteitd/peruskorjausta mm. mikrobihaittojen ja as-
besti- ja haitta-aineita sisdltavien materiaalien paikantamiseksi.

2.6. IKKUNAT JA OVET

- Osa ulko-ovista on uusittu huonokuntoisuuden takia ja ne vastaavat uusia. Vanhemmat ovet
ovat kayttoikdnsa paadssa ja ovat hataria (aiheuttaa energiahukkaa). Vanhojen ovien KL 1, uu-
det KL 5.

- lkkunat on aikaisempien peruskorjausten yhteydessa uusittu. Uusimisen ajankohta ei tie-
dossa. Vesipeltien liitokset tarkastettujen ikkunoiden osalta on normaali. Sisdpuolen ilmatii-
veys on ulkoseinan liitoskohdissa (rivevillavéli) heikko, joka mahdollistaa ilmavirtauksen sisati-
loihin rakenteista.

Toimenpide-esitys

- Ulkoseindan kohdistettavan kuntotutkimustoimenpiteen yhteydessa suositellaan ikkunara-
kenteiden liitoskohtien alueen kosteusrasitusten selvittamista ja oviaukkojen (1. kerros)
kynnysten/liitoskohtien kunnon selvittamista.

2.7. ILMANVAIHTO KL3

- Rakennuksen ilmanvaihtojarjestelman on painovoimainen ilmanvaihto, joissa poistoilmareitit
sijaitsevat markatiloissa. Korvausilma asuntoihin on johdettu ikkunan tiivisteiden rakojen
kautta.

- Kellarin ilmanvaihto on heikko tilojen kdyttoon ja rakenteisiin kohdistuvan kosteusrasituksen
seka epapuhtauksien osalta.

Toimenpide-esitys

- Mahdollisen peruskorjauksen yhteydessa tulee ilmanvaihtoa parantaa mm. korvausilman
saannin osalta asuintiloihin ja tiivistimalla ulkovaipparakenteita seka liitoskohdat valipoh-
jiin seka ylapohjaan. Suunnittelussa tulee myos pohtia huoneistokohtaisten ilmanvaihtoko-
neiden/jarjestelmien asentamista.

- Kellaritilan ilmanvaihto on suositeltavaa varustaa koneellisella ilmanvaihdolla tilojen epa-
puhtauksien paasyn estamiseksi ylapuolisiin asuin- ja toimistotiloihin.

2.8. LAMMITYSJARJESTELMA KL2

- Rakennuksen lammitysjarjestelman on vesikiertoiset patterit. Limmontuotto tapahtuu kauko-
lammolla. Jarjestelman tarkastelu tehtiin vain teknisen ian perusteella.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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Kuva 6. Lammitysjarjestelman tekniikka sijaitsee kellaritiloissa.
Toimenpide-esitys

- Lammitysjdrjestelmaan on suositeltava kohdistaa vahintaan kuntoarviotoimenpiteitd ennen
laajamittaisten rakenteellisten korjausten suunnittelun tai korjaamisen aloittamista, koska jar-
jestelmat eivat vastaa nykyaikaisia vaatimuksia mm. energiatehokkuuden osalta.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).



® RAKSYSTEMS Asiantuntijalausunto I—iit?14

20.8.2021

Petrankatu 2, Joensuu

2.9.  VESI-JA VIEMARIJARJSTELMAT KL2

- Rakennuksessa on ollut muutamia vesivuotojen aiheuttamia korjaustarpeita lahimman 10 vuo-
den aikana. Korjauksia on omistajan kertoman mukaan tehty niille alueille, joissa on ollut
akuutti tarve tehda korjaustoimenpiteitd mm. uusimisen osalta.

Kuva 7. Paikallisia korjauksia muutos- ja korjaustoimenpiteiden yhteydessa on toteutettu muovi-
viemarein.

Kuva 8. Osa putkistojen korjaustoimenpiteista on tehty paikkakorjauksina. Joukossa on myos al-
kuperdisia jarjestelmia.

Toimenpide-esitys

- Vesi- ja viemadrijarjestelmaan on suositeltava kohdistaa vahintdan kuntoarviotoimenpiteita en-
nen laajamittaisten rakenteellisten korjausten suunnittelun tai korjaamisen aloittamista, koska
jarjestelmat eivat vastaa nykyaikaisia vaatimuksia mm. energiatehokkuuden osalta seka jarjes-
telmissa on tiedossa olevia kosteusvaurioita.

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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2.10. SAHKOJARJESTELMAT KL2

- Sahkojarjestelmat ovat tyydyttavassa kunnossa kokonaisuutena. Tekninen ika on yli 20 vuotta,
joten tulevaisuudessa tulee varautua jarjestelmien uusimiseen ikdantymisen vuoksi.

Toimenpide-esitys

- Sahko- ja tietojarjestelmiin sekd antenniverkkoon on suositeltava kohdistaa vahintdan kunto-
arviotoimenpiteitd ennen laajamittaisten rakenteellisten korjausten suunnittelun tai korjaami-
sen aloittamista, koska jarjestelmat eivat vastaa nykyaikaisia vaatimuksia.

Lehmossa 20.8.2021
Raksystems Insin66ritoimisto Oy

Jukka-Pekka Karki

Rakennusterveysasiantuntija

JAKELU
Tilaaja

Raksystems Insinddritoimisto Oy:n arkisto

R,030 670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi & www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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1. Johdanto

KOHDE

Selvityksen kohde sijaitsee 1950-luvulla rakennetulla Otsolan pientaloalueella kaupungin alku-
perdisen ruutukaavan ulkopuolella. Tulliportinkatu on entinen padvayld kaupunkiin Idnnen
suunnasta saavuttaessa. Rakennusta vastapddtd sijaitsee entisi@ seminaarin sittemmin yli-
opiston rakennuksia ja muita koulutusrakennuksia. Ndiden tilalle on osittain kaavoitettu asun-
torakentamista.

Kohteen omistajat ovat Idhteneet selvittdmddn rakennuksen tulevaisuutta koska heidén néke-
myksensd mukaan rakennukset ovat vajaakdytossd ja niissd on merkittdvia rakenteellisia ja
toiminnallisia ongelmia. Tassd yhteydessd on omistdijille tullut esille myds rakennuksen purka-
mismahdollisuus ja pienkerrostalon uudisrakentamisvaihtoehton selvittdminen.

Selvityksen tilaajana on kohteen omistava kiinteistoyhtymd, jonka osakkaina ovat Helena ja
Seppo Viitanen seka Viljo Voutilaisen kuolinpesa.

Inventoinnin ovat laatineet Teija Kokko ja Osmo Karttunen Arkkitehdit OK Oy:std.

Kannen kuva Helena ja Seppo Viitasen arkisto.
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Otsola

"""\’".

Inventoitavan alueen sijainti Joensuussa. MML.

PERUSTIEDOT

Kohteen nimi: Kiinteistoyhtyma Viitanen Helena ja seppo, sekd Voutilainen Viljo kuolinpesd
Rakennettu: 1953-58 ja 1978
Rakennuttaja: Aulis ja Viljo Voutilainen
Suunnittelijat: Rkm T. Sonninen (1953),
Rkm Pentti Smolander (1958), 3
Ri Jukka Juntunen (1978) §
Osoite: Tulliportinkatu 14, 80130 Joensuu &
Kiinteistétunnus: 167-6-127-7
Kaupunginosa: 6 Otsola
Kortteli: 127

LAAJUUSTIEDOT

Kerrosala yhteensd: 694 m? RAKENNUSKANTA
Tontin koko: 1546 m? ) _
Kerroksia: 2 + kellari Kaksikerroksinen osa 1953-

Yksikerroksinen liikesiipi 1978
ASEMAKAAVAHISTORIA

Kohde kuuluu voimassa olevassa asemakaavassa 1671232-1994 AL-merkittyyn korttelialuee-
seen asuin-, lilkke- ja toimistorakennusten korttelialue. Kerrosluvuksi on merkitty I-I1.



2. Maankadyton historia

1 Meurman ja Kivinen 1954, 34,
2 Meurman ja Kivinen 1954. Kaavakartta.

YLEISKAAVA

Vuoden 1953 Joensuun seudun yleis-
kaavassa Otto-livari Meurman ja Olli
Kivinen suunnittelivat Otsolan alueen
siten, ettd sen etelGosa madriteltiin
julkisten rakennusten alueeksi ja poh-
joisosa kerrostaloalueeksi.

Tulliportinkatu oli pitkadn yksi nel-
jasta historiallisesta Joensuuhun joh-
tavasta pddtiestd. Vuoden 1953 yleis-
kaava esitti Tulliportinkadun poista-
mista Joensuun sis@dntulovaylistd.
Uuden Kuopioon suuntaavan tien tuli
IGhted Siltakadun paddystd, mika to-
teutettiin 1960-luvun lopulla. *

ASEMAKAAVA

Inventoitava kiinteistd kuuluu Otsolan
kaupunginosaan, johon ensimmdinen
asemakaava laadittiin vuonna 1947. 2

Joensuun kaupunginarkkitehti Unto
Tupala laati Otsolaan ja Kanervalaan
uuden asemakaavan vuonna 1958.

Alueelle on vahvistettu uudistettu
asemakaava vuonna 1994.

YIhGdalla vuonna 1958 Unto Tupalan laatimassa
asemakaavassa Petrankadun liikekiinteistd on si-
joitettu osaksi Otsolan pientaloaluetta. Kartta Jo-
ensuun kaupunkirakennepalvelut.

Alempana ajantasainen asemakaavakartta 2021.
Kartta verkko-osoitteesta kartta.jns.fi
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Vuonna 1968 otetussa kuvassa ddrioikealla
kohteena oleva kaksikerroksinen kauppara-
kennus. Kuva Joensuun kaupunkirakenne-
palvelut.

Kohderakennus alhaalla oikealla 1970-lu-
vulla otetussa kuvassa. Kuva Itd-Suomen
yliopiston toimitilapalvelut.




3. Rakennushistoria

ENSIMMAISEN VAIHEEN
RAKENNUS

Vuonna 1953 Joensuun kau-
punki myi Tulliportinkatu 14
kiinteiston Eero, Viljo ja
Martti Voutilaiselle. Talldin
kaupunki haki rakennuslupaa
rakennettavalle liike- ja
asuinrakennukselle. Varsinai-
nen kauppakirja tontista teh-
tiin, kun rakennus oli vesikat-
tovaiheessa.

Ensimmadisessd vaiheessa ra-
kennus toteutettiin 220 m?
laajuisena. Kellarikerroksessa
sijaitsivat autotalli sekd eri-
laisia varastotiloja ja kattila-
huone. Maanpddlliskerrok-
sessa sijaitsi myymaldatiloja
165 m? sekd konttoriasuin-
huoneisto 83 m2. Yldkerrassa
oli halli, eteinen ja kaksi
asuinhuonetilaa.

Rakennus oli muodoltaan kuin
ylisuuri puolitoistakerroksinen
talo, silla sekd runkosyvyys
ettd rakennuksen pituus poik-
kesivat asuinrakennuksista.
Ndyteikkunat katusivuilla ker-
toivat tilojen olevan liikekdy-
t6ssd. Ainoana koristeaiheena
kiertdd nayteikkunoiden yla-
puolella pieni lippa, joka on
myos roiskerapattu muiden
julkisivujen tavoin.

Liite 5

Yl kuvassa ndkymd Tulliportinkadulta, alemmassa julkisivundkymd Petranka-
dulta pdin. Alimpana leikkauskuva kohteesta. Kuvat Helena ja Seppo Viitasen ar-
kisto.
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Perustusrakenteena anturoissa on terdsvahvistettua sddstobetonia. Anturan yldpuolella perus-
muuri 600 mm korkeudelle anturan yl@puolelle on betoniaq, siitd yléspdin 250 mm paksuista
Tell- tai Varma-tiilirakennetta. Sokkeli rapattiin sementtirappauksella maanrajaan saakka.

Vdlipohja on kahteen suuntaan raudoitettuna ripalaattapalkistona.



Ulkoseindt ovat 250 mm vah-
vuista tiilirakennetta, toisen
kerroksen osalta seindrakenne
on tukipilarirakenteinen 125
mm vahvuinen tiilimuuraus.
Myo6s kantavat rakenteet kel-
larin ja 1. kerroksen osalta
ovat tiiltd. Julkisivupinnat
ovat roiskerapattuja.

Ikkunat olivat

sisddn aukeavia puuikkunoita.
Ovet puurakenteisia, osin koi-
vuvaneripintaisia. Asuinhuo-
neiston ikkunat uusittiin 90-
luvulla.

Viemardinti tehtiin sisdpuo-
lelta emaloiduista valurauta-
putkista. Alkuperdiset viemad-
rit ovat edelleen kdytossd,
vain rikkoutuneet osat on kor-
vattu muovisilla.

Rakennuksessa on vesikes-

kusldmmitys. Aluksi lGmpo

tuotettiin puulla, sittemmin
oljylla ja vuodesta 1987 asti
kiinteistd kaukoldmm©élla.

IImakanavat on tehty asbesti-
massasta, jotka koteloitiin %
tiilen muurauksella. NGihin ei
ole tehty muutoksia.

Kiinteiston sdhkoverkosto su-
laketauluineen on pddosin al-
kuperdinen.

Ylimmdssd kuvassa vuoden 1953 2.
kerroksen pohjakuva, keskelld 1. ker-
roksen pohja ja alimpana yldkerta. Ku-
vat Helena ja Seppo Viitasen arkisto.
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TOISEN KERROKSEN RAKENTAMINEN

Vuonna 1958 Eero, Viljo ja Martti Vou-
tilainen hakivat rakennuslupaa kiin-
teiston lisGrakentamiseen. Kaavan sal-
liessa neljd asuinhuoneistoa rakennet-
tiin yldkertaan kolme huoneistoa (34,5
m?, 67,5 m? ja 75,0 m?) korottamalla
rakennuksen vesikattoa. Lisdrakenta-
misen laajuus oli 218 m2.

Korotus toteutettiin siten, ettd ulko- ja
sis@puolelle tehtiin rei’itetyistd leca-
harkoista 100 mm muuraus, joiden va-
liin tuli 100 mm vahvuinen vuorivilla-
kerros.

Vesikaton kannatinrakenteet tehtiin
sahatavarasta, vesikatteena toimi pel-
tikate. 80—90-luvun taitteessa vesikate
uusittiin konesaumatuksi peltikat-
teeksi.

Uuden osan ikkunat ovat puisia kolmi-
kerrosikkunoita. Ovet toteutettiin pui-
sina ja osin lasitettuina.
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Yl julkisivundkymd Petrankadulle, jossa muutoksena
aiempaan, on uusien asuntojen ikkuna-aukotus. keskelld
vuodelta 1958 olevassa leikkauspiirustuksessa on esitetty
rakennuksen korotus ja kattokaltevuuden muutos. Alla 2.
kerroksen huoneistopohja, jonne muutostydssd toteutettiin
kolme erisuuruista asuinhuoneistoa Kuvat Helena ja Seppo
Viitasen arkisto.
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Rakennuksen ulkomuoto muuttui selkedsti liikeraken-
nusmaisemmaksi. RAystdskorkeus nousi korkeammalle
ja katon kulma loiveni. Rakennuksesta tuli kokonaan
kaksikerroksinen.

Ndkymd Tulliportinkadun puolelta 60-70-luvun vaih-
teesta. Kuvat Helena ja Seppo Viitasen arkisto.

MATALA LAAJENNUSOSA

Kesdkuussa 1978 haettiin rakennuslupa uutta yksikerroksista liikerakennussiiped varten. Laa-
jennusosa rakennettiin Tulliportinkadun suuntaisesti. Aulis Voutilaisen liike sai yhtendisen ajan-
mukaisen tilan. Myymaldatilat kattoivat koko sallitun rakennusalan 1. kerroksessa. Uuden ja
vanhan osan vdlille rakennettiin yhdyskdytdva/tuulikaappi, jonka kautta oli kulku myymalati-
laan. Yhdyskdytdva on matala ja siind on tasakatto.

Rakennuslupakuvat Uudesta liikesiivestd. Alla
pohjapiirros Tulliportinkadun puolelta. Kuvat He-
lena ja Seppo Viitasen arkisto.
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Liikesiiven ja yhdyskdytdvdn perustusrakenteet toteutettiin terdsbetonista, ulkoseindt puurun-
koisena tiiliverhoiltuna rakenteena. Rakennuksessa oli kantavat ulkoseindt, jolloin sisatilat saa-
tiin kayttoon kokonaisuudessaan ilman kantavia rakenteita. Vesikattorakenteet toteutettiin
puisina, vesikatteena tummanruskea profiilipeltikate.

Sisdpihan puolelle rakennettiin katettu lastauslaituri. Laituriin on rakennettu puu- ja pressusei-
ndmidq, joilla siitd on saatu suojattua tilaa.

Ulkoverhouksena on valkea kahitiili harmailla sau-
moilla. Muutostydn yhteydessd molempien raken-
nusten sokkelit maalattiin siniharmaiksi.

g
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Laajennusosan ndyteikkunoissa on kiinted kaksila-

sinen ldmpolasi puukarmissa. Yhdyskdytavdn te- ‘
résprofiiliovet on uusittu melko dskettdin alumiinira-
kenteiksi, alkuperdisestd toteutuksesta ei ole mer-
kintaa. o

Oikealla asemapiirros kiinteistostd sekd alla julkisivut Tulliportin-
kadun puolelta. Kuvat Helena ja Seppo Viitasen arkisto.

OCOoOOoOoO|m O -
o | o
PIHA-ALUEET

Piha-alue on avointa tilaa ja sitd kdytetddn lastausalueena ja pysdkoéintipaikkana. Pihaa rajaa
naapureihin korkea lauta-aita. Pihassa on kymmenkunta suurta petdjdd tontin itdnurkassa,
sekd muutama pohjoispuolella kiinteiston rajalla.

4. Nykytilanne

RAKENNUKSEN HAVAINNOINTIA KOHTEESSA

Kohde on inventoitu ja kuvattu syys-lokakuussa 2021. Inventoinnissa on havainnoitu kohteen
ulkoista olemusta, sdilyneisyyttd sekd nykyhetken tilaa.

JULKISIVUT

Kaksikerroksisen rakennuksen rapatut julkisivut ovat pysyneet kohtalaisen siisteind, joskin tum-
muneina. Roiskerappauksessa on havaittavissa muutamissa paikoissa halkeamia. Ndyteikku-
noiden vdalit ovat rapattu siledksi ja maalattu taitetulla valkoisen savylld. Nayteikkunan yla-
puolisesta listasta on lohjennut paloja. Vaaleansiniseksi maalattu sokkeli on monin paikoin hal-
keillut ja pinnoite on osin irronnut.
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Liiketilojen ulko-ovien paikkaa on vaihdettu useaan
otteeseen. Alkuaan kaikki ovet olivat yksiosaisia ja
sijaitsivat kapeissa julkisivun aukoissa. Jossain vai-
heessa Petrankadun puoleiset ovet korvattiin le-
vedmpddn ndyteikkuna-aukkoon sijoitetulla terdksi-
selld ikkuna-oviyhdistelmdlld, joka eteen rakennettiin
levedt betoniportaat.

Tulliportinkadun puoleiset kapeat ovien kohdat uu-
sittiin ikkunoiksi, jotka taas jossain vaiheessa palau-
tettiin oviksi. Samalla rakennettiin terdksiset portaat
ndiden ovien eteen.

Liikerakennus kuvattuna Tulliportinkadun ja Petran-
kadun risteyksestd. Yll& Asfalttipinnoitettu maanpinta

rakennuksesta, osin rakennuksen kivijalkaa pdin. Oi-
“cealla olevassa kuvassa kellarissa sijaitsevat ikkunat
=jadvat miltei maanpinnan alapuolelle. Kuva Teija
i Kokko 2021. ;




Liite 5

Yllé vasemmalla julkisivu Tulliportinkadulta pdin. Oikealla yl-
hddlld kuva sadevesisyoksystd, jossa vesi jad seisomaan ra-
kennuksen kivijalan viereen.

Alla vasemmalla 2. kerrokseen johtavat sisdportaat. maan-
pinta rdystdssydksyn kohdalla. Alla kuva Petrankadun puo-
leisesta julkisivusta. Kuva Teija Kokko 2021.




Ikkunoiden puuosat ja listoitukset ovat
heikossa kunnossa. Ikkunoiden karmei-
hin on tehty asennusteknisid Iapivien-
tejé mm. sdhkolle sekd ilmaldmpo6-
pumpulle.

Liikehuoneistojen ikkunoiden edessd
on pddosin uusitut vaneriset patteri-
penkit.

Sisdpihan puoleinen pddporras on uu-
sittu aiemmasta kolmeen suuntaan la-
hestyttdavastd mallista yksisuun-
taiseksi.

Sisdpihan puolelle on rakennettu kaksi
katosta. Aumakattoinen on rakennettu
1950-luvulla, harjakattoinen 1980-Iu-
vulla.

Pihanpuolen ovet on uusittu. Paaty-
asunnossa on 1980-luvun puuovi, por-
taaseen johtaa oletettavasti 1970-Iu-
vun terdsovi. Kellariin johtava leved
ovi on poistettu, oviaukkoa on

Ylimmdssd kuvassa betoniportaat uudella paikal-
laan. Keskelld vasemmanpuoleinen kuva ndkymad
Petrankadulta Tulliportinkadulle pdin ja alhaalla
vasemmalla kuva sisdpihalta matalaan laajen-
nusosaan pdin. Alhaalla oikealla rasvamontulle
vievdd aluetta sekd kuvaa paksunnetusta tuki-
muurista, vasemmalla tarkempi kuva muurista.

| [Faz=ra a
I VAR
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kavennettu ldmpdharkkomuurauksella ja siihen
on asennettu yksiosainen ulko-ovi.

Tiiliverhotun laajennusosan julkisivumuuraus
on pihan puolella ja liitososan kohdalla murtu-
nut tavalla, joka osittaa rakennuksen pdaddyn
painuneen. Muualla julkisivu on pddasiassa
ehjd mutta tummunut paikoin.

Oikealla yleiskuva rakennuksesta sisdpihalta. Alla vasem-
malla rakennuksia yhdistéva tuulikaappi, oikealla tiilisen lii-
kerakennuksen pddty. Alimpana tiilirakennuksen julkisivu
Tulliportinkadulta pdin. Kuva Teija Kokko 2021.

PIHA

Piha on avointa aluetta, joka on pddosin asfaltoitu. Viheralueita on vain vahan.

Kellarikerrokseen vievadn jyrkdn luiskan tukimuuri kunnostettiin 2000-Iluvun alussa. Raskasajo-

Liite 5

neuvoliikenteen lisddntyessd sisdpihalla tukimuuri alkoi antaa periksi. Lisdrakenne valettiin en-
tisen tukimuurin kylkeen. Tukimuurin ja betonisen lipan pddlla olevat terdskaiteet ovat alkupe-

raisid.

Raystdskourut ja sydksytorvet on asennettu kaksikerroksiselle osalle kattoremontin yhteydessd

90-luvulla. Matalassa liikesiivessd ei ole sadevesijdrjestelmad.
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Kiinteistolle ei ole rakennettu sadevesiviemdrointid. Sadevedet kulkeutuvat osin asfalttipinnoit-
teita pitkin sadevesikaivoihin mutta monin paikoin rakennuksen nurkat ja reunat ovat painu-
neet, jolloin sadevedet jadvat rakennuksen vierustalle.

5. Rakennekartoitus

Raksystems Oy / Jukka-Pekka Karki on laatinut kohteesta dokumentin ”Rakennuksen riskira-
kenteiden kartoitus” 20.8.2021. Rakennuksen kuntoluokaksi on todettu kaksi viisiportaisessa taulu-
kossa.

Selvityksen mukaan merkittdvid korjauk-
sia ja uusimisia on tehtdvd 1-5 vuoden
kuluessa. Korjaamattomana tai uusimat-
tomana rakennus tai osa sen tiloista voi
selvityksen mukaan aiheuttaa tilojen
kayttdjille haittoja.® Perusmuurin kos-
teustekninen toimivuus vaatisi laajoja
korjaustoita.

Ulkoseinddn tulee kohdistaa kunto-
tutkimustoimenpiteitd betoniraken-
teen ja rappauksen kunnon
madrittdmiseksi, ikkunarakenteiden
liitoskohtien alueen kosteusrasitusten
selvittdmiseksi ja oviaukkojen (1. ker-
ros) kynnysten/liitoskohtien aluille.

Kuvassa rakennuksia yhdistdva tuulikaappirakenne Tulliportinkadulta
pdin. Oikealla kuvassa tiilirakenteisena toteutettu laajennusosa, jossa
Rakennuksen vierustalla maanpinta kuvaushetkelld toimii lemmikkieldinliike. Kuva Teija Kokko 2021.

on routinut ja muokkautunut, eikd
vietd endd poispdin rakennuksesta.

Piha-aluetta tulisi raportin mukaan Kuntoluokka Kuvaus
muotoilla ja asentaa toimivat salaoja- 5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
ja sadevesijarjestelmat. 4 hyvé, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa
Seindrakenteiden kuntoa ei ole tutkittu tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa
tarkemmin, mutta ulkopinnat ovat 2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusi-
tyydyttavdssa kunnossa. Myos vesi- minen 6...10 vuoden kuluessa
kattojen todettiin olevat tyydyttd- 1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

vassd kunnossa.*

Lausunnossa viitatun kuntoluokituksen selitteet. Kuva Karki Jukka-Pekka
Vdlipohjarakenteena kdytetty ripa-
laattapalkistoa, jonka tayttond on kdytetty tyypillisesti rakennusaikaisia rakennusjdtteitd kuten
sahanpuru, laasti, hiekka, turve ja sammal.®

3 Karki Jukka-Pekka, 2
4 Karki Jukka-Pekka, 5-7
> Karki Jukka-Pekka, 8

16



Liite 5

Orgaanisia taytettd kaytetyissd vdalipohjarakenteissa piilee sisdilmahaitan riski, jos rakenteisiin
syntyy kosteusrasitusta esim. putkivuodoista tmv. johtuen. Rakenteesta on suora ilmayhteys
sis@ilmaan, joka mahdollisen kosteusvaurion yhteydessd aiheuttaa haittoja tilojen kayttdijille.
Valipohjarakenteisiin tulee kohdistaa kuntotutkimustoimenpiteitd rakenteiden kunnon
madrittdmiseksi ennen korjaustoimenpiteitd/peruskorjausta mm. mikrobihaittojen ja as- besti-
ja haitta-aineita sisdltdvien materiaalien paikantamiseksi.

Vanhemmat ovet ovat kdyttéikdnsd pddssd ja ovat hataria (aiheuttaa energiahukkaa). Vanho-
jen ovien KL 1, uudet KL 5.

Raportissa todettiin kellarin ilmanvaihdon olevan heikko varsinkin kosteusrasituksen ja raken-
teissa olevien epdpuhtauksien vuoksi. My6ds huoneistojen ilmanvaihto kaipaisi tehostamista.
IImanvaihtoa tulisi parantaa esim. huoneistokohtaisia ilmanvaihtoklaitteita asentamalla. ©

Ladmmitys-, vesi- ja viemdrijdrjestelmdt eivat vastaa nykyvaatimuksia mm. energiatehokkuu-
den osalta. Jdrjestelmissd on tiedossa olevia kosteusvaurioita.” Ldmmitysjdrjestelmddn on suo-
siteltava kohdistaa vdhintddn kuntoarviotoimenpiteitd

Sahkojdrjestelmat ovat tyydyttdvdssd kunnossa koska niiden tekninen ikd on yli 20 vuotta, jo-
ten tulevaisuudessa tulee varautua jdrjestelmien uusimiseen.®

Selvityksen perusteella kiinteiston korjauskustannukset tulisivat olemaan yli 80 % uudisrakenta-
misen kustannuksista.

6. Arviointia

Rakennus edustaa varsin selkedsti 1950-luvun pehmedd jalkifuntionalismia. TGmadn piirteita
ovat mm. harjakatto, vaaleat rapatut ulkoseindt sekd rauhallinen ja sGddnnénmukainen ikkunoi-
den ja ovien sommittelu.

Pddrakennus on sdilyttdnyt perustyylinsd huolimatta siihen tehdyistd merkittdvistd muutok-
sista (mm. korottaminen) huolimatta. Korotettuna rakennuksesta tuli entistd enemman liikera-
kennuksen luonteiseksi ja se erottui selvasti ympdriston yksi- tai puolitoistakerroksisista pien-
taloista.

Yksikerroksinen liikesiipi on pddosaa karumpi. Tiillipintaisena ja matalana se jéad vaatimatto-
maksi. Pieni nivelosa sitoo osat sindnsd hyvin yhteen.

Rakennuksen katusivut ovat muutoksista huolimatta sdilyttdneet ehedn luonteensa. Sen sijaan
pihan puoli on varsin sekava. Aumattu katos on ilmeisesti alkuperdinen ja se soveltuukin paik-
kaansa hyvin. Toinen katos on harjakattoinen. Muodoltaan erilasisena se ei sopeudu kovin hy-
vin muuhun rakennukseen. Lastauslaiturin sekalaisten seindmdrakenteiden ilme on sotkuinen.

6 Karki Jukka-Pekka, 9
7 Karki Jukka-Pekka, 10-11
8 Karki Jukka-Pekka, 12
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Kaupunkikuvallisesti rakennuksen sijainti pientaloalueen liikerakennuksena on ollut oivallinen.
Petrankadun liittymd Tulliportinkatuun on siten viistossa, ettd padjulkisivu on ldnnestd pdin G-
hestyttdessd edustavasti ndkyvilld. Padty, vaikka onkin vaatimattomampi, on iddstd Idhestyt-
tdessd hyvin ndkyvilld koska rakennuksen koordinaatisto poikkeaa viereisten pientalojen lin-
jasta.

Kadun toisella puolella olleisiin seminaari- ym. rakennuksiin ndhden rakennus toimii valitta-
vand elementtind pientaloalueen suuntaan. Ympdriston luonne taltd osin Tulliportinkadun toi-
sella puolella on muuttumassa entistd massiivisemmaksi.

Rakennuksen kaytt6d haittaa sen pddtilojen sijainti maantasoa huomattavasti korkeammalla.
Portaat kellariin ja toiseen kerrokseen ovat ahtaita, eivatkd mahdollista esteettomid ratkaisuja.

Mydskin rakennuksen tilamitoitus varsinkin eteis-, apu- ja pesutiloissa on varsin ahdasta.

Rakennuksen tekninen kunto asettaa sen mahdolliselle jatkokdytdlle monia haasteita.
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ER PROTIIMI OY

' RAKENNUTTAJATOIMISTO ARVIO 25112021 1 (1)
AS
TULLIPORTINKATU 14 JOENSUU
Peruskorjauksen ja muutostyon korjausasteen arviointi
1. Lahtotiedot ja kaytossa olleet asiakirjat
Tilaaja: Kiinteistoyhtyma Viitanen Seppo ja Helena, Voutilainen Viljo kuolinpesa

Rakennustiedot: Rakennusvuodet 1953 / 1958, kellari ja kaksi kerrosta, pinta-ala n. 660 m2

Asiakirjat: Raksystems Asiantuntijalausunto 20.8.2021
OK Arkkitehdit Suppea rakennusinventointiluonnos

Kohdekaynti: 23.11.2021 klo 10.00

2. Korjausasteen arviointi

Korjausasteen arviointi on tehty saatujen asiakirjojen, kohdekaynnin ja kokemusperaisten tietojen poh-
jalta TAKU™2021 kustannustieto-ohjelmiston rakennushankkeen budjetointiin kdytettavalla tavoite-
hinta-arviomenettelylla.

Peruskorjauksen laajuus:

- riskirakenteiden korjaus

- pintarakenteiden uusinta

- ikkunoiden ja ulko-ovien uusinta

- vesikaton uusinta

- talotekniikan jarjestelmat uusitaan

- kellarin sijoitetaan vain tarvittavat tekniset tilat, muut tilat poistetaan kaytosta

3. Korjausaste

Korjausasteprosentti on laadittujen arvioiden perusteella vahintdan 107-114 % riippuen julkisivurap-
pauksen vaatimien korjaustoimien laajuudesta.

Rakennuttajatoimisto Protiimi Oy

Esa Mustonen, Rl

LIITTEET: Tavoitehinta 1 s



Kustannustieto 2021 © Haahtela-kehitys Oy

TAKU™

Hanke:
1438 20 Voultila, ei kellaria

Tulliportinkatu 14
Joensuu

Liite 6

TAVOITEHINTA

25.11.2021
Sivu 1/1
Esa Mustonen

Rakennuttajatoimisto Protiimi Oy

Vaihe: Budijetti

Paikkakunta: Joensuu

Haahtela-ind.: 92,0/1.2021

Hintataso: 96,0/ 11.2021

Laajuus: 398 m2, 473 brm2, 1512 rm3
Hankekoko: 465 brm?2

Jakaja: 465 brm?2

Korjausaste: 106,5%

PERUSTAMISKUSTANNUKSET, KORJAUS - YHTEENVETO

Talo 80 -nimikkeistd € €/brm?2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset 117 000 252 11,7
B2 Rakennustekniset tyot 708 000 1523 70,9
B3 LVI-tydt 105 000 226 10,5
B4 S&hkotyot 49 000 105 49
B5 Erillishankinnat
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 980 000 2108 98,1
Muut kustannukset

Tontti

Toimintavarustus

Toiminnan yllapito

Rahoitus

Hankevaraukset 19 000 41 1,9
Muut kustannukset 19 000 41 1,9
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 999 000 2148 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 240 000 516
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 1239 000 2665
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Petrankatu 2

HAVAINNEKUVALUONNOKSET
4.2.2022
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Petrankatu 2

OAS-vaiheen
palautteet ja vastineet

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

Petrankatu 2 OAS oli nahtavana 3.3.—28.3.2022 vélisen ajan. Kaavaluonnoksesta annettiin 7 lausuntoa

ja 5 mielipidetta.

Alla on tiivistetty kooste lausunnoista ja kaavoittajan antamat vastineet niihin. Alkuperaiset, lyhentamat-

tomat lausunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatbksenteossa ja nahtavilla asemakaavoituksessa.
Mielipiteiden osalta vastineraportista on poistettu yksilGivat tiedot.

Savon Voima Oyj

Alueella on kaukolampoverkostoa, jolla ei paaosin ole tiedossa olevaa kor-
jaus- tai uusimistarvetta. Johdot tulee huomioida muutoksien toteutuksessa.
Mahdolliset kustannukset johtojen siirroista, seka muista muutoksista kuulu-
vat toteuttajalle. Muutosalueella on kaukolampddn liitettyja kiinteistoja. Tu-
lemme tarjoamaan kaukolamp6a lammitysmuodoksi mahdollisille uusille ra-

kennettaville kiinteistdille.
Vastine: Lausunto ei aiheuta toimenpiteita kaavaratkaisuun.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus
Maakuntakaavassa Otsolan asuinalue on osoitettu merkinnalla ma/km, sen
kaavamaarays on: "alueen suunnittelussa on otettava huomioon kulttuurihis-
toriallisen rakennetun ymparistdn kokonaisuus, ominaispiirteet ja identiteetti ja

vaalittava kulttuuriarvojen sailymista.”

Joensuun seudun yleiskaava 2020:ssa Otsolan rakennuskulttuurialuetta kos-
kevassa kaavamaarayksessa todetaan, etta mahdollinen suojelun tarve rat-

kaistaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.

Suunnittelualueella sijaitsee rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 1950-
luvulla rakennettu liike- ja asuinrakennus. ELY-keskuksen mielesta kaavan
yhteydessa olisi tehtava myds vaihtoehtoinen tarkastelu, jossa olemassa
oleva asuin- ja liikerakennus sailytettaisiin. Vaihtoehtoista tarkastelua varten
ko. rakennus olisi inventoitava, jossa esitettaisiin kohteen historia, tarkeimmat
muutostoimet seka tutkittaisiin kohteen arvot niin yksittdisena rakennuskoh-
teena kuin osana Otsolan aluekokonaisuutta. Lisaksi kaavahankkeen yhtey-

dessé olisi tarkasteltava tai selvitettava liike- ja asuinrakennuksen kunto.

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

Joensuun vesi

Koska suunnittelualue sijaitsee maakunnallisesti merkittavassa rakennetussa
kulttuuriymparistdssa, toivoo ELY-keskus, ettéa kaavassa kiinnitettaisiin eri-
tyista huomiota uudisrakentamisen sopeutumiseen ympadristéénsa seka ra-

kentamisen laatuun.

Vastine: Suunnittelukohde ei sisélly Joensuun seudun yleiskaava 2020 mer-
kittyyn Otsolan rakennuskulttuurialueeseen, mutta rajautuu kylla siihen ja on
sitd kautta huomioitava kaavaratkaisussa.

Kiinteistdbn omistaja on teettanyt kaavahanketta varten tarpeelliset selvitykset,
muun muassa kohteen suppean rakennusinventoinnin, liite 5. Valittu kaava-
ratkaisu perustuu vaihtoehtoon, jossa kiinteistén oleva rakennuskanta pure-
taan ja korvataan uudisrakennuksella. Kiinteistbn omistaja on selvittanyt mah-
dollisia korjauskustannuksia (liitteet 4 ja 6) ja selvitysten perusteella 1950-|u-
vun asuin- ja liikerakennusosan sailyttaminen tulisi kohtuuttoman kalliiksi (n.
1,0 miljoonaa euroa). Vastaavasti uudisrakentamiselle jaisi kerrosalaa vain
noin 500 k-m2. Yhtéaldsta on vaikea saada toteuttamiskelpoista kaavaratkai-

sua.

Vaikka kaavaratkaisu ei olekaan sailyttdmassa kiinteiston nykyista rakennus-
kantaa, tai sen 1950-luvulla rakennettua asuin- ja likeosaa, on Otsolan alue
kuitenkin otettu kaavamaarayksissa huomioon. Ymparistoaan suurempikokoi-
nen kaksikerroksinen asuinkerrostalo on jaettava vahintadan kolmeen toisis-
taan erottuvaan osaan, jolloin syntyy vaikutelma useammasta toisissaan
kiinni olevasta pienkerrostalosta tai pientalosta. Tavoitteena on pikkukaupun-
kimainen, Otsolan ympéaristdon soveltuva ja laadukas uudisrakennus. Julkisi-
vumateriaaleina ja varisavyina on kaytettava ymparistoon soveltuvia materi-

aaleja ja vareja.

Tontilla nykyisin sijaitsevalle kiinteistélle on vesi- ja viemariliittymat
Tulliportinkadulta. Uusien rakennusten rakennustytn yhteydessa on
tonttijohtojen mitoitus ja kunto tarkastettava. Vesi- ja viemarijohtojen

rakentaminen ja kunnossapito tontilta liitospisteeseen kuuluu kiinteistélle.

Vastine: Lausunnon toimet on otettava huomioon rakennushankkeen suunnit-

telussa ja toteutuksessa. Lausunnolla ei ole vaikutusta kaavaratkaisuun.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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Joensuun kaupungin Ymparistonsuojelu
Alueella ei ole varsinaista luonnonymparistba. Ymparistonsuojelun kannalta
olennaisin asia on liikennemelu, joka tulee huomioida kaavaméaarayksissa.
Asemakaavaméaarayksissa tulee huomioida alueen ominaispiirteet ja se etta

uudisrakentaminen sopii muuhun rakennettuun ymparistoon.

Vastine: Melu on huomioitu asemakaavamaarayksissa siten, etta parvekkeet
on lasitettava. Ulkoleikki- ja oleskelualue sijoittuu rakennusalan taakse tontin
sisapihalle, jolloin tontille sijoittuva rakennus suojaa aluetta Tulliportinkadun
likennemelulta. Asemakaavamaéarayksissa on huomioitu kohteen sijoittumi-

nen osaksi Otsolan alueen rakennettua ymparistda.

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa todetaan, ettd kaavahankkeessa arvi-
oidaan vaikutuksia muun muassa rakennettuun ymparistoon ja kaupunkiku-
vaan. Museo pitaa tata lahtokohtaa asianmukaisena. Jotta edella mainittuja
vaikutuksia ja mahdollisia suojelutarpeita voidaan arvioida, tulee tontin nykyi-
sen rakennuksen arvot tutkia kaavahankkeen yhteydessa. Rakennus- ja huo-
neistorekisterin perusteella purettavaksi aiottu rakennus on valmistunut
vuonna 1954.

Vastine: Selostuksen kohdassa 3.2 Kaavan vaikutukset on arvioitu hankkeen

vaikutuksia rakennettuun ympéaristoon ja kaupunkikuvaan.

Kiinteistdbn omistaja on teettanyt kaavahanketta varten tarpeelliset selvitykset,

muun muassa kohteen suppean rakennusinventoinnin, liite 5.

Valittu kaavaratkaisu perustuu vaihtoehtoon, jossa kiinteiston oleva rakennus-
kanta puretaan ja korvataan uudisrakennuksella. Kiinteiston omistaja on sel-
vittdnyt mahdollisia korjauskustannuksia (liitteet 4 ja 6) ja selvitysten perus-
teella 1950-luvun asuin- ja liikerakennusosan sailyttdminen tulisi kohtuutto-
man kalliiksi (n. 1,0 miljoonaa euroa). Vastaavasti uudisrakentamiselle jaisi
kerrosalaa vain noin 500 k-m2. Yhtélosta on vaikea saada toteuttamiskel-

poista kaavaratkaisua.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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Vaikka kaavaratkaisu ei olekaan sailyttamassa kiinteiston nykyista rakennus-
kantaa, tai sen 1950-luvulla rakennettua asuin- ja likeosaa, on Otsolan alue
kuitenkin otettu kaavamaarayksissa huomioon. Ymparistoaan suurempikokoi-
nen kaksikerroksinen asuinkerrostalo on jaettava vahintaan kolmeen toisis-
taan erottuvaan osaan, jolloin syntyy vaikutelma useammasta toisissaan
kiinni olevasta pienkerrostalosta tai pientalosta. Tavoitteena on pikkukaupun-
kimainen, Otsolan ympéaristoon soveltuva ja laadukas uudisrakennus. Julkisi-
vumateriaaleina ja varisavyind on kaytettava ymparistoon soveltuvia materi-

aaleja ja vareja.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaavamuutosalue sijoittuu taajamatoi-
mintojen alueelle sekd maakunnallisesti merkittavalle rakennetulle kulttuuriym-
paristbalueelle (Otsola). Maakuntakaava 2040 1.vaiheen kaavaehdotus on tu-
lossa nahtaville 28.3. alkaen. Kaavaehdotuksessa Otsolan maakunnallisesti
merkittdvaa rakennetun kulttuuriymparistdalueen rajausta on muutettu ja sa-
malla nimetty uudestaan Otsola-Kanervalaksi, mutta Petrankatu 2 sisaltyy yha

aluerajaukseen.

Maakuntaliitolla ei ole huomautettavaa Petrankatu 2 asemakaavamuutoksen

osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Vastine: Maakuntakaava 2040 1.vaiheen kaavaehdotuksen maakunnallisesti
merkittdvaa rakennettua kulttuuriymparistdd (ma/km) koskeva suunnittelumaa-
rdys sanoo, ettd "alueen suunnittelussa on otettava huomioon kulttuurihistori-
allisen rakennetun ympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja identiteetti ja

vaalittava kulttuuriarvojen sailymista.

Vaikka kaavaratkaisu ei olekaan sailyttdmassa kiinteiston nykyista rakennus-
kantaa, tai sen 1950-luvulla rakennettua asuin- ja likeosaa, on Otsolan alue
kuitenkin otettu kaavamaarayksissad huomioon. Ymparistddan suurempikokoi-
nen kaksikerroksinen asuinkerrostalo on jaettava vahintddn kolmeen toisis-
taan erottuvaan osaan, jolloin syntyy vaikutelma useammasta toisissaan
kiinni olevasta pienkerrostalosta tai pientalosta. Tavoitteena on pikkukaupun-
kimainen, Otsolan ympéaristoon soveltuva ja laadukas uudisrakennus. Julkisi-
vumateriaaleina ja varisavyina on kaytettava ymparistoon soveltuvia materi-
aaleja ja vareja.
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Caruna Espoo Oy

Mielipide 1

Kaava-alueella on Caruna Espoo Oy:n sdhkodnjakeluverkkoa. Sahkoénkulutus
nousee hieman uuden kaavan myo6ta, otetaan tarkemmin kantaa kaavan tar-
kentuessa. Tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehddan Caruna Espoon toi-
mesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa,
etta niille jarjestyy uusi pysyva reitti.

Meilla ei ole muuta huomautettavaa. Pyyddmme saada antaa lausunnon viel&

ehdotusvaiheessa.

Vastine: Kaavamuutoksessa Petrankatu 2 tontti laajenee katualueen suun-
taan. Sahkokaapeleita sijaitsee nykyisen Petrankatu 2 rakennuksen lansipuo-
lella alueella, joka jaa tulevan tontin alueelle. Suunniteltu uudisrakennus sijoit-

tuu suurin piirtein nykyisen rakennuksen paikalle.

Jos johtoja ei voi rakentamisvaiheessa jattaa nykyiselle paikalleen, on ne siir-
rettédva uuteen sijaintiin katualueen puolelle. Mahdollisista siirtokustannuksista
vastaa rakennushankkeeseen ryhtyva. Caruna Espoo Oy:lle lahetetaan lau-

suntopyynté myds ehdotusvaiheessa.

Kaipaan Otsola-Kanervala-alueelle R-kioskin tyyppista pienta myymalaa. Alu-
eella on Normaalikoulu ja paljon opiskelija-asuntoja seka eri-ikaisia asukkaita.
Myos kerrostaloja on tulossa Tullinportinkadulle useita, joten tarvetta pienelle
myymalalle on nyt ja tulevaisuudessa. Voisiko ajatella, ettéd uuteen rakennuk-

seen mahtuisi pieni liikehuoneisto?

Vastine: Suunnittelukohde on kerrostalokohteeksi melko pieni ja se on kaava-
ratkaisussa osoitettu pelkastdan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kau-
punki on kuitenkin mahdollistanut kioskin tai kaupan sijoittumisen niin sanotun
Tulliportinkadun kampuksen alueelle viimeisimmassa asemakaavamuutok-
sessa. Alueelle tuleviin kerrostaloihin saa tehd& katutasoon niin sanottuja kivi-
jalkapalveluja. Naiden toteutus on tosin riippuvaista yksityisista toteuttajista,
mutta joka tapauksessa kasvava asukasmaara Tulliportinkadun |&heisyy-

dessa lisdnnee palveluiden kysynt&a.
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Mielipide 2

Suunnitelma nayttaa hyvalta, eika siihen ole oikeastaan mitddn sen kummem-
paa huomautettavaa. Noin yleisesti huomauttaisin, etta talle alueelle, eli Tulli-
portinkadun varrelle, tulee paljon uusia kerrostaloja ja sitd myota uusia asuk-
kaita. Tulliportinkadun varrella on aikoinaan toiminut kaksi kioskia ja yksi ruo-
kakauppa. Kyseisten liikkeiden ollessa toiminnassa asukkaita oli merkittéavasti
vahemman kuin mit& uusien kerrostalojen myoté tulee olemaan. Luulisin, etta
alueella voisi tulevaisuudessa toimia ja menestya ruokakauppa ja alueen

suunnittelussa olisi hyva ottaa sellainen mahdollisuus huomioon.

Vastine: Suunnittelukohde on kerrostalokohteeksi melko pieni ja se on kaava-
ratkaisussa osoitettu pelkastadn asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kau-
punki on kuitenkin mahdollistanut kioskin tai kaupan sijoittumisen niin sanotun
Tulliportinkadun kampuksen alueelle viimeisimméassa asemakaavamuutok-
sessa. Alueelle tuleviin kerrostaloihin saa tehda katutasoon niin sanottuja kivi-
jalkapalveluja. Naiden toteutus on tosin riippuvaista yksityisista toteuttajista,
mutta joka tapauksessa kasvava asukasmaara Tulliportinkadun l&heisyy-

dessa lisdnnee palveluiden kysyntaa.

Mielipide 3
Petrankatu 2 kaavaa on tarkoitus muuttaa tontin rakennusoikeutta huomatta-

vasti nostaen.

Uudisrakennus tulisi olemaan mittasuhteiltaan merkittavasti tontin nykyista
rakennuskantaa massiivisempi ja erottuisi ymparistostaan voimakkaasti. Uu-
disrakennus ei muusta rakennuskannasta erottuvana tukisi Otsolan alueen
kokonaiskuvan sailymista. Liséksi nykyisten rakennusten purkaminen tuhoaisi
viimeisenkin esimerkin Otsolan-Kanervalan alueen alkuperaisesta ideasta:
asumista ja liiketiloja yhdistavana kokonaisuutena, ja nain kdyhdyttaisi merkit-
tavasti alueen omaleimaisuutta ja historiallisuutta. Tata omaleimaisuutta on
viime aikoina havitetty muun muassa purkamalla Vanamokatu 1:n seka Vana-
mokatu 31:n vanhat liiketilat. Petrankatu 2 asuin- ja likerakennus onkin nyky-

aan lajinsa ainoa ja viimeinen edustaja alueella.

Nykyisen maankaytt6- ja rakennuslainsdadannon yhtena keskeisené periaat-
teena on lain taustatéiden mukaan -muun muassa Hallituksen esitys Edus-

kunnalle rakennuslainsdadannon uudistamiseksi HE 101/1998- rakennetun
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ymparistén huomioon ottaminen seka korjausrakentamisen korostaminen.
Rakennuslainsaadannon uudistamisen lahtdkohta oli siirtyminen uudisraken-
tamisesta olemassa olevan rakennuskannan sailyttamiseen ja korjaamiseen.
Petrankatu 2 kaavaesitys on lain tarkoituksen vastainen, koska siiné tultaisiin
purkamaan nykyiset rakennukset ja korvaamaan ne uudella rakennuksella.

Samalla my6s muutettaisiin ja yksipuolistettaisiin rakennettua ymparistoa.

Petrankatu 2 kohdalla olisi syyta pyrkia sailyttdmaan nykyinen rakennuskanta
vahintdankin korkeamman, Petrankadun suuntaisen kaksikerroksisen osan
kohdalla. Rakennuksen sailyttamisen ei voida katsoa olevan omistajaan koh-
distuva kohtuuton vaatimus. Jokainen rakennushan tulee jossain vaiheessa
peruskorjausikaan ja eika voi olla lainsédatajan tarkoitus, ettd peruskorjauksen
kustannusten perusteella vanha rakennuskanta olisi lupa havittaa. Painvas-
toin, lainsaatajan tarkoitus on ollut korostaa rakennusten sailyttamisen téar-

keytta.

Vastine: Petrankatu 2 kerrosala nousee kaavaratkaisun myo6ta 490 k-m2:1la.
Muutos on melko maltillinen ja uudisrakennuskohteeksi rakennus on kohtalai-
sen pieni (1190 k-m2). Kiinteiston enimmaiskerrosluku (Il) sailyy ennallaan.
Toki nykyaikaiset rakentamisméaaraykset ohjaavat rakennuksen suunnittelua
siten, ettd kerroskorkeus on korkeampi kuin 1950-luvulla. N&in uudisraken-
nuksesta tulee vaistamatta korkeampi kuin 1950-luvun kaksikerroksisesta ra-
kennuksesta. Korkeutta kasvattaa myds asemakaavamaarays lattiatason va-
himmaiskorkeudesta suhteessa viereisiin katualueisiin. Tavoitteena on, etta

asukkaille muodostuisi katualueen valitttmassa laheisyydessa riittava yksityi-

Syys.

Vaikka kaavaratkaisu mahdollistaakin nykyisen rakennuksen purkamisen, oh-
jaa se samalla tekemaan uudisrakennuksesta sellaisen, ettad se sopeutuu
osaksi Otsolan maakunnallisestikin merkittavaa kulttuuriymparistdaluetta. Ra-
kennus on jaettava vahintdan kolmeen osaan, jolloin syntyy vaikutelma toisis-
saan kiinniolevista pienkerrostaloista tai pientaloista. Lisdksi varit ja materiaa-
lit soveltuvat ymparistdonsa. Tavoitteena on pikkukaupunkimainen Otsolan

ymparistdon soveltuva uudisrakennus.

Otsolan ja Kanervalan alueella on tosiaan viime vuosina purettu useampia

entisia liikekiinteistdja. Tontit on muutettu sen jalkeen asuinkayttéon. Muutos
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Mielipide 4

on varmasti samansuuntainen valtakunnallisestikin. Asuminen keskittyy kes-
kustan laheisille alueille ja kaupunki sita kautta taydentyy. Samalla myds liike-
tilojen koko ja sijaintiperiaatteet ovat muuttuneet huomattavasti 1950-luvulta
tahan paivaan. Pienille, asuinalueiden keskella sijaitseville liiketiloille ei tahdo
olla riittavasti kysyntaa, vaikka toisaalta pienille l&hipalveluille olisi hyvé olla
my0s varauksia tai paikkoja.

Kaupunki onkin mahdollistanut kioskin tai kaupan sijoittumisen niin sanotun
Tulliportinkadun kampuksen alueelle viimeisimméassa asemakaavamuutok-
sessa. Alueelle tuleviin kerrostaloihin saa tehda katutasoon niin sanottuja kivi-
jalkapalveluja. Naiden toteutus on tosin riippuvaista yksityisista toteuttajista,
mutta joka tapauksessa kasvava asukasmaara Tulliportinkadun laheisyy-

dessa lisdnnee palveluiden kysyntaa.

Kaavaselostuksen liitteena on hakijan teettamat selvitykset ja arviot kiinteis-
ton nykyisesta rakennuksesta ja sen 1950-luvun asuin- ja liikerakennusosan
sdilyttamisen kustannuksista. Arvion perusteella korjauskustannukset kohoa-
vat kohtuuttoman suuriksi (1,0 miljoonaa euroa). Uudisrakennus jaisi kooltaan
pieneksi (n. 500 k-m2), jolloin yhtaldsta on vaikea saada toteuttamiskelpoista.
Taman vuoksi kaavaratkaisuksi on valittu vaihtoehto, joka perustuu nykyisen

rakennuskannan purkamiselle ja uudisrakentamiselle (1190 k-m2).

Emme halua, ettéd korkeaa rakentamista Otsolan alueella suositaan. Yksityi-
syys karsii, kun omakotitalojen takapihalle nousee massiivinen kerrostalo. Ra-
kennuksen tunnelma muuttaa alueen nykyista henkea ja identiteettia, mika on

tahan asti ollut kaupunkikuvassa tarkeaa.

Vastine: Asemakaavassa tontin kerrosluku ei nouse nykyisesta, vaan kerros-
lukuna sailyy edelleen kaksi. Toki kerroskorkeus on muuttunut 1950-luvulta
nykypdaivaan, jolloin uudisrakennus on 1950-luvulla rakennettua korkeampi.
Uudisrakennus on kuitenkin sijoitettu tontin kadunpuoleiseen osaan, jolloin

etdisyys pihapuolen pientaloihin on suurempi.

Liséksi kaavaratkaisu pyrkii tekemaan uudisrakennuksesta sellaisen, etta se
sopeutuu osaksi Otsolan maakunnallisestikin merkittdvaa kulttuuriymparisto-

aluetta. Rakennus on jaettava kolmeen osaan, jolloin syntyy vaikutelma
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kolmesta, toisissaan kiinniolevasta pienkerrostalosta tai pientalosta. Lisaksi
varit ja materiaalit soveltuvat ymparistéonsa. Tavoitteena on pikkukaupunki-
mainen Otsolan ymparistoon soveltuva uudisrakennus. Liitteend 7 on kaava-

ratkaisua havainnollistavia havainnekuvia.

Mielipide 5, Kanervalan ja Otsolan asukasyhdistyksen hallitus
Suunniteltu asuinrakennus sopii asuinalueen reunalle, jos ulkoasu on muuta
kuin esimerkiksi Vanamokadun Tulliportinkadun puoleiseen paahan rakennet-
tuja 2-kerroksisia asuinkiinteisttja, jotka ovat siis kadulle péain pelkkaa lasisei-
naa. Erityisesti puuverhoilu on hyva asia.

Huoli autojen parkkipaikkojen ja polkupyoraparkkien riittavyydestd, jos kohtee-
seen tulee kaksikymmenta asuntoa. Mahtuuko autot pihaan vai alkaako esi-

merkiksi muut tienvarret tayttya autoista.

Nahtiin kuitenkin suojelukaavaa kunnioittavan paremmin, jos kokonaisuudessa
voitaisiin osa jattaa entiselleen ulkoasun osalta, esimerkiksi Woutilan liikehuo-
neiston osuus ja vain Tulliportinkadun puoleinen yksikerroksinen liiketila kor-
vattaisiin uudisrakennuksella. Yleensékin toivotaan jonkin verran likehuoneis-
toja sailytettdvan alkuperaisen kaavan idealla. Vanhan asuinkannan sailyttami-
selld ja jopa sen kunnostamisella olisi myos lisdarvo alueen omaleimaisuuden
sdilyttamisessa. Tatdhan maankayttd- ja rakennuslaki edellyttdd. Nahtaisiin
mielelld&n esimerkiksi R-kioski siind, kun vastapuolella on paljon opiskelija-
asuntoja ja lahelld omakotitaloja, joista tullaan lottoa tekemaan ja ehké jaddaan
samalla hetkeksi juttelemaan naapurin kanssa -> on kohtaamispaikka ja lisda

yhteisollisyytta.

Katualueen osalta toivotaan, ettd samalla kiinnitettaisiin huomiota Petranka-
dulta Tulliportinkadun yli Opiskelijankadulle ja toisinpdin menevaan sujuvaan
ylittamiseen. Nyt koettu haastavana tien ylitys oikeaoppisesti. Pyydetaan kut-
sua katualueen tarkempaan arvioon erikseen. Mietimme, ettd kuuluuko taméa
asia uudistettavaan kaavaan vai onko se kaavan ulkopuolinen yksittdinen erik-

seen suunniteltava asia.

Vastine: Kaavaratkaisu pyrkii tekemaan uudisrakennuksesta sellaisen, etta se
sopeutuu osaksi Otsolan maakunnallisestikin merkittavaa kulttuuriymparisto-

aluetta. Rakennus on jaettava vahintddn kolmeen osaan, jolloin syntyy

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



J.ENSUU Liite 8

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

vaikutelma toisissaan kiinniolevista pienkerrostaloista tai pientaloista. Liséksi
varit ja materiaalit soveltuvat ymparistéonsa. Tavoitteena on pikkukaupunki-
mainen Otsolan ympéaristoon soveltuva uudisrakennus, lasitetuista parvek-
keista huolimatta. Liitteena 7 on kaavaratkaisua havainnollistavia havainneku-

via.

Autopaikkamdaarayksena kaavaratkaisussa on 1 autopaikka kutakin 85 k-m2
kohti. M&&rays on tavanomainen keskustan l&heisten alueiden maarays. Pet-
rankatu 2 tontilla maarays tarkoittaa, etta tontille tulee noin 14 ap. Asuntoja
uudisrakennukseen saattaisi tulla n. 20 kpl, jolloin jokaista asuntoa kohti ei ole
omaa autopaikkaa. Toisaalta kohde sijoittuu kavely- ja py6ramatkan paéahan
yliopistosta ja ruutukaavakeskustan palveluista, jolloin jokaisella asukkaalla ei
valttamatta ole omaa autoa. Vieraspysakainti sijoittunee paaosin Petrankadun
varteen katualueen puolelle. Keskusta-alueella katualueet toimivat monesti vie-

raspysakaoinnin paikkoina.

Polkupyorapysakadintia varten on kaavaratkaisuun merkitty vakiintuneet pysa-
kointimaaraykset. Paikat on sijoitettava joko sisatiloihin tai katoksiin ja lampi-

miin sisatiloihin on tehtéava kayttokelpoinen ja esteettn huoltotila.

Kaavaselostuksen liitteend on hakijan teettamat selvitykset ja arviot kiinteis-
ton nykyisesta rakennuksesta ja sen 1950-luvun asuin- ja liikerakennusosan
sailyttdmisen kustannuksista. Arvion perusteella korjauskustannukset kohoa-
vat kohtuuttoman suuriksi (1,0 miljoonaa euroa). Uudisrakennus jaisi kooltaan
pieneksi (n. 500 k-m2), jolloin yht&ldsta on vaikea saada toteuttamiskelpoista.
Taman vuoksi kaavaratkaisuksi on valittu vaihtoehto, joka perustuu nykyisen

rakennuskannan purkamiselle ja uudisrakentamiselle (1190 k-m2).

Kaupunki on mahdollistanut kioskin tai kaupan sijoittumisen niin sanotun Tulli-
portinkadun kampuksen alueelle viimeisimmassa asemakaavamuutoksessa.
Alueelle tuleviin kerrostaloihin saa tehda katutasoon niin sanottuja kivijalka-
palveluja. Naiden toteutus on tosin riippuvaista yksityisista toteuttajista, mutta
joka tapauksessa kasvava asukasmaara Tulliportinkadun laheisyydessa lisan-

nee palveluiden kysyntaa.

Tulliportinkadun ylittaminen helpottuu, kun Opiskelijankadun pydrakatua jat-

ketaan Petrankadulle. Toteutuksen aikataulu on viela avoin. Alustava
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kaupungin laatima suunnitelmaluonnos on selostuksen sivulla 7. Luonnok-

sessa punaisella asfaltilla merkitty pyorakatu jatkuu Tulliportinkadun yli ja au-
toilijoiden on vaistettava katua ylittavia pyorailijoita ja kavelijoita. Pydrakadun
muutos ei liity kaavamuutokseen, sen toteuttaminen voidaan tehda kaavarat-
kaisusta huolimatta, vaikka kaavamuutoksessa katualue pieneneekin. Pyora-

kadun muutoksille on jatetty edelleen toteutusmahdollisuus.
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT Petrankatu 2
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24.8.2022

Petrankatu 2

Ehdotusvaiheen
palautteet ja vastineet
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT Petrankatu 2
1787

24.8.2022
Petrankatu 2 kaavaehdotus oli nahtavana 2.6.—4.7.2022 valisen ajan. Kaavaehdotuksesta annettiin 5

lausuntoa ja 2 muistutusta.

Alla on tiivistetty kooste lausunnoista ja kaavoittajan antamat vastineet niihin. Alkuperaiset, lyhentamat-

tomat lausunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatdksenteossa ja nahtavilla asemakaavoituksessa.

Muistutusten osalta vastineraportista on poistettu yksil6ivat tiedot.

Pohjois-Karjalan museo

Ei huomautettavaa.

Joensuun kaupungin Ymparistonsuojelu

Ei huomautettavaa.

Caruna Espoo Oy

Kaava-alueella on sahkodnjakeluverkkoa. Sahkénkulutus nousee hieman uu-
den kaavan my¢6té ja alueella tarvitaan mahdollisesti uusia kaapelointeja. Tar-
vittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaén Caruna Espoon toimesta ja siirto-
kustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille jar-
jestyy uusi pysyva reitti. Meilla ei ole muuta huomautettavaa ko. kaavaehdo-
tuksesta. Pyyddmme saada tiedon, kun kaava on hyvéksytty.

Vastine: Mahdollisesti tarvittavat johtosiirrot ja uudet kaapeloinnit tehdaéan ra-
kennusvaiheessa, jos ne katsotaan siina vaiheessa tarpeellisiksi. Lausunto ei
siten edellytd muutoksia kaavaratkaisun sisaltoon. Caruna Espoo Oy:lle léhe-
tetdan tieto, kun kaavaehdotus on hyvaksytty.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaavamuutosalue sijoittuu taajamatoi-
mintojen alueelle seka maakunnallisesti merkittavalle rakennetulle kulttuu-
riympéristdalueelle (Otsola). Maakuntaliitto pyytdd huomioimaan rakennetun
kulttuuriymparistdalueen merkintddn kohdistuvat maaraykset kaavatyossa.
Muutoin maakuntaliitolla ei ole huomautettavaa Petrankatu 2 asemakaavaeh-

dotukseen.
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Vastine: Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa Otsolan maakunnallisesti mer-

kittavaa rakennettua kulttuuriymparistbaluetta koskeva suunnittelumaarays
madéréa, ettd "alueen suunnittelussa on otettava huomioon kulttuurihistorialli-
sen rakennetun ympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja identiteetti ja vaa-

littava kulttuuriarvojen sailymista.”

Petrankatu 2 asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun seudun yleiskaava
2020 (2008). Yleiskaavassa Otsola on osoitettu seudullisesti arvokkaaksi ra-
kennuskulttuurialueeksi. Merkinté ei kuitenkaan pida sisallaan Petrankatu 2
kiinteist6a, eika kohdetta ole mydskaan merkitty yksittaiseksi seudullisesti
merkittavaksi rakennuskulttuurikohteeksi. Tasta johtuen kaavamuutos on
kaynnistynyt hakijan esittaméan hakemuksen myo6ta, jossa tontin oleva raken-
nuskanta on tarkoitus purkaa ja tehda tontille uudisrakennus.

Kaavaehdotuksessa on huomioitu Otsolan rakennettu kulttuuriymparistoalue.
Uudisrakennus on kaavaratkaisun mukaan toteutettava siten, etta se sopeu-
tuu osaksi Otsolan pientaloaluetta. Rakennuksessa on kaytettava ymparis-
t6On sopeutuvia materiaaleja ja varisavyja. Liséksi uudisrakennus on jaettava
kolmeen, toisistaan selvasti erottuvaan osaan, jolloin kokonaisuus hahmottuu
kolmena, toisissaan kiinni olevana pienkerrostalona tai pientalona. Tavoit-
teena on pikkukaupunkimainen, Otsolan pientaloalueelle soveltuva uudisra-
kennus. Toki rakentamisen tapa ja rakentamista ohjaavat maaraykset ja lait
ovat muuttuneet huomattavasti 1950-luvusta, joten uudisrakennuksesta tulee
vaistamatta oman aikansa rakennus. Kaavaselostuksen litteend on kaava-

ratkaisua havainnollistavia viitteellisia havainnekuvia, liite 7.

Kiinteistdbn omistaja on teettanyt kaavahanketta varten myos tarpeelliset selvi-
tykset, kuten suppean rakennusinventoinnin seka korjauskustannuksia kar-
toittavat selvitykset (selostuksen liitteet 4,5 ja 6). Selvitysten avulla on kartoi-
tettu 1950-luvun rakennusosan sdailyttdmismahdollisuuksia ja arvoja. Selvitys-
ten perusteella 1950-luvun asuin- ja liikerakennusosan sailyttaminen tulisi ha-
kijalle kohtuuttoman kalliiksi. Korjauskustannukset olisivat n. 1,0 miljoonaa
euroa. Toisaalta 1950-luvun rakennusosan lilkehuoneistot ovat omistajan mu-
kaan vailla tarkoituksenmukaista kayttéa. Lisaksi omistaja vastustaa suojelua,

mik&a on huono lahtékohta rakennussuojelulle. Vastaavasti

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



JeENSUU eatauteraat

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT Petrankatu 2
1787

24.8.2022
uudisrakentamiselle jaisi kerrosalaa vain noin 500 k-m?. Yht&losta olisi vaikea

saada toteuttamiskelpoista kaavaratkaisua.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus

Suunnittelualueen olemassa olevasta rakennuksesta on tehty riittavat selvityk-
set, joiden avulla on mahdollista ottaa kantaa esimerkiksi Voutilan sailyttamis-
ja suojelukysymykseen. Vaikka ELY-keskus toivoo, etta Voutila voitaisiin sai-
lyttda vaihtoehdon Vel mukaisesti, nakee ELY-keskus, etté rakennuksen suo-
jelu voi olla omistajalleen kohtuutonta. Vaihtoehdon Ve2 ratkaisussa kaava-
maarayksilla on otettu huomioon uudisrakennuksen sopeuttaminen maakun-
nallisesti merkittavaén rakennettuun kulttuuriymparistoon. Kaavan vaikutukset

rakennettuun ymparistdon on perusteltu asianmukaisesti.

Vastine: Lausunto tukee kaavaratkaisua.

Muistutus 1
Asemakaavaehdotukseen kannattaa suhtautua varovaisuudella. Otsolan kau-
punginosa Joensuussa on ainutlaatuinen pientaloalue, jossa tontit ovat suh-
teellisen suuria ja rehevat puutarhat ymparoivat taloja. Petrankatu 2 uudisra-
kennuksen laajuus kasvaa entiseen ndhden huomattavasti. Massiivinen ra-
kennus, vaikka ei olisikaan nykyista korkeampi, poikkeaisi huomattavasti ym-
paristostaan. Uuden asemakaavan rakennuksen tulisi olla sopusoinnussa en-

tisen ymparistonsa kanssa eiké se saisi poiketa siita liikaa.

Vastine: Petrankatu 2 asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun seudun yleis-
kaava 2020 (2008). Yleiskaavassa Otsola on osoitettu seudullisesti arvok-
kaaksi rakennuskulttuurialueeksi. Merkinta ei kuitenkaan pida sisallaéan Pet-
rankatu 2 kiinteistoa, eiké kohdetta ole myosk&an merkitty yksittaiseksi seu-
dullisesti merkittéavaksi rakennuskulttuurikohteeksi. Tasta johtuen kaavamuu-
tos on kaynnistynyt hakijan esittdman hakemuksen myo6ta, jossa tontin oleva

rakennuskanta on tarkoitus purkaa ja tehda tontille uudisrakennus.

Kaavaehdotuksessa on huomioitu Otsolan rakennettu kulttuuriymparistdalue.
Uudisrakennus on kaavaratkaisun mukaan toteutettava siten, etta se sopeu-
tuu osaksi Otsolan pientaloaluetta. Rakennuksessa on kaytettava ymparis-

t6On sopeutuvia materiaaleja ja varisavyja. Liséksi uudisrakennus on jaettava
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kolmeen, toisistaan selvasti erottuvaan osaan, jolloin kokonaisuus hahmottuu

kolmena, toisissaan kiinni olevana pienkerrostalona tai pientalona. Tavoit-
teena on pikkukaupunkimainen, Otsolan pientaloalueelle soveltuva uudisra-
kennus. Toki rakentamisen tapa ja rakentamista ohjaavat maaraykset ja lait
ovat muuttuneet huomattavasti 1950-luvusta, joten uudisrakennuksesta tulee
vaistamatta oman aikansa rakennus. Kaavaselostuksen litteend on kaava-

ratkaisua havainnollistavia viitteellisia havainnekuvia, liite 7.

Kiinteistdbn omistaja on teettanyt kaavahanketta varten myos tarpeelliset selvi-
tykset, kuten suppean rakennusinventoinnin seka korjauskustannuksia kar-
toittavat selvitykset (selostuksen liitteet 4,5 ja 6). Selvitysten avulla on kartoi-
tettu 1950-luvun rakennusosan sdilyttdmismahdollisuuksia ja arvoja. Selvitys-
ten perusteella 1950-luvun asuin- ja liikerakennusosan sailyttdminen tulisi ha-
kijalle kohtuuttoman kalliiksi. Korjauskustannukset olisivat n. 1,0 miljoonaa
euroa. Toisaalta 1950-luvun rakennusosan liikehuoneistot ovat omistajan mu-
kaan vailla tarkoituksenmukaista kayttoa. Lisaksi omistaja vastustaa suojelua,
mik& on huono lahtokohta rakennussuojelulle. Vastaavasti uudisrakentami-
selle jaisi kerrosalaa vain noin 500 k-m?. Yhtalosta olisi vaikea saada toteutta-

miskelpoista kaavaratkaisua.

Muistutus 2

Petrankatu 2 tontin takanurkassa on vanhojen upeiden méantyjen ryhma, jota ei
saisi kaavalla tuhota. Paikkaan on kuitenkin kaavaratkaisussa kaavailtu auto-
katosta. Miten olisi, jos mantyjen nurkkaus olisikin oleskelu-leikkialue ja siita
kohtaa puuttumaan jadvat autopaikat olisivat tontin llveksenkadun suuntaisella
sivulla.

Vastine:

Puiden sailyttAminen vaikeuttaisi piha-alueen tarkoituksenmukaista kayttoa.
Muistutuksen mukaisessa ratkaisussa kulku ulko-ovelta leikki- ja ulko-oleske-
lualueelle olisi jarjestettava pihatien ja pysakointialueen kautta, jolloin kulku ei
olisi turvallista. Kaavaehdotuksen mukainen ratkaisu jasentaa viherpihan ja
pysakaoinnin toisistaan erillisiksi yhtenaisiksi alueiksi. Ehdotuksesta saadun

muistutuksen perusteella kaavaan ei ole tarvetta tehdéa muutoksia.
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