Petrankatu 2 asemakaavan muutoksen ja tonttijaon hyvaksyminen

KRAKLK 24.05.2022 § 84

Hanke on lahtenyt liikkeelle maanomistajan hakemuksesta. Suunnittelualue
sijaitsee Otsolassa Tulliportinkadun varrella Petrankadun risteyksessa ja siihen
kuuluvat rakennettu tontti ja katualuetta. Maanomistajan tavoitteena on purkaa
tontin vanhat rakennukset ja lisatd asuntorakentamisen maaraa. Tarkoituksena on
toteuttaa tontille kaksikerroksinen asuinkerrostalo.

Kaavahankkeen yhteydessa on tarpeen muuttaa tontin ja Petrankadun katualueen
valistd rajaa. Suunniteltu rakentaminen edellyttaa katualueen osan liittdmista
tonttiin. Suunnittelualue on kaavamuutoksen hakijan omistuksessa ja katualue
kaupungin omistuksessa.

Tata asemakaavan muutosta koskeva asemakaavoituksen kaynnistamissopimus
hyvaksyttiin kaupunkirakennelautakunnan paatoksella (KRAKLK 22.02.2022 § 26).
Petrankatu 2 kaavahankkeessa tavoitteena on, ettd sopimusalueelle laaditaan
asemakaavan muutos, jolla alueen rakennusoikeutta korotetaan ja asemakaavan
mukaista kayttotarkoitusta muutetaan. Kaupunki valmisteli lopullisen
asemakaavan muutosehdotuksen maanomistajan valitseman kaavan laatijan
(suunnittelukonsultti) tydn pohjalta ja esittda sen nyt kaupunkirakennelautakunnan
kasiteltdvaksi. Kaupunki ohjasi suunnittelukonsultin tyéta. Tyo on toteutettu
konsernistrategian ja sen alaisten ohjelmien tavoitteita noudattaen.

Petrankatu 2 asemakaavamuutoksen vireilletulon yhteydessa julkaistiin
osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) seka suunnittelukonsultin laatima
kaavan valmisteluaineisto. Varsinaista asemakaavaluonnosta ei laadittu hankkeen
pienen koon ja tavoitellun rakentamisen kokoluokan vuoksi.
Kaupunkirakennelautakunta paattda asemakaavaehdotuksen asettamisesta
nahtaville 30 vuorokaudeksi ennen kaavasta paattamista, alustavasti alkukesalla
2022. Kaupunginvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee syksylla 2022.

Ehdotusvaiheessa jarjestetaan toinen yleisétilaisuus. Tilaisuudessa esitellaan
kaavaratkaisu kaavamaarayksineen, kaavaratkaisun perustelut ja OAS-vaiheen
palaute.

Vireilletulovaiheessa saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta on
pyydetty tarpeelliset lausunnot. OAS:sta annettiin annettiin kahdeksan lausuntoa,
joista seitsemassa oli kommentoitavaa seka nelja mielipidettd. Saatujen
lausuntojen ja mielipiteiden yhteenveto seka niihin laaditut vastineet ovat
kaavaselostuksen liitteend 8. Saadussa palautteessa kiinnitettiin huomioita mm.
kaksikerroksisen asuin- ja liikerakennuksen mahdolliseen sailyttdmiseen, aiotun
rakentamisen soveltuvuuteen ymparistdonsa seka liiketilojen ja palveluiden
tarjontaan Otsolan alueella.

ELY-keskuksen lausunnossa esitetdan, ettd kaavan yhteydessa olisi tehtdva myos
vaihtoehtoinen tarkastelu, jossa olemassa oleva asuin- ja liikerakennus
sailytettaisiin. Vaihtoehtoista tarkastelua varten ko. rakennus olisi inventoitava ja
kaavahankkeen yhteydessa olisi tarkasteltava tai selvitettava liike- ja
asuinrakennuksen kunto. Lisaksi ELY-keskus edellyttaa, etta kaavassa
kiinnitettaisiin erityistd huomiota uudisrakentamisen sopeutumiseen
ymparistoonsa.

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo esittda lausunnossaan, etta
rakennettuun ymparistédn ja kaupunkikuvaan kohdistuvien kaavan vaikutusten,
sekd mahdollisten suojelutarpeiden arvioimiseksi, tulee tontin nykyisen
rakennuksen arvot tutkia kaavahankkeen yhteydessa.

Joensuun kaupungin ymparistdnsuojelun lausunnossa kiinnitetdan huomiota



liikennemeluun, joka tulee huomioida kaavamaarayksissa. Maarayksissa tulee
huomioida myds alueen ominaispiirteet ja se ettd uudisrakentaminen sopii
muuhun rakennettuun ymparistéon.

Kanervalan ja Otsolan asukasyhdistyksen hallituksen lausunnossa alustava
rakennussuunnitelma saa hyvaksyntaa. Yhdistys kantaa huolta auto- ja
polkupyoérapysakaoinnin riittdvyydesta. Kaksikerroksisen rakennuksen ja liiketilojen
sailyttamista esitetaan.

Kahdessa mielipiteessa toivotaan Otsolan alueelle pienia liiketiloja, esim. kioskia
ja lahikauppaa varten. Toisessa mielipiteessa esitetty suunnitelma saa myos
hyvaksyntaa.

Yhdessa mielipiteessad aiottua uudisrakentamista pidetdan mittasuhteiltaan
ymparistddnsa sopimattomana. Vahintddn vanhemman, kaksikerroksisen osan
séilyttdmista esitetdan. Kaavaesitysta pidetddan maankayttd- ja rakennuslain
tarkoituksen vastaisena, koska "rakennuslainsdddanndn uudistamisen lahtdkohta
oli siirtyminen uudisrakentamisesta olemassa olevan rakennuskannan
sailyttamiseen ja korjaamiseen”.

Yhdessa mielipiteessa aiottua rakentamista pidetaan liian korkeana ja
naapuruston yksityisyyden pelataan karsivan. Uudisrakennus muuttaisi alueen
nykyista henked, identiteettia ja kaupunkikuvaa.

Laaditut selvitykset

Maanomistaja on teettédnyt Petrankatu 2 rakennuksesta kolme selvitysta kaava-
tyota varten. Selvitykset olivat nahtavilla OAS:n yhteydessa ja ne ovat
kaavaselostuksen liitteina (liitteet 4, 5 ja 6).

Rakennuksen riskirakenteiden kartoituksen (liite 4, Raksystems Oy) mukaan
Petrankatu 2 rakennus on teknisen ian, rakennuksen kunnon seka teknisten
jarjestelmien osalta siina kunnossa, etta siihen on tarvetta kohdistaa laajoja ja
kattavia korjaustoimenpiteitd, jos rakennusta on tarkoitus sailyttaa ja kayttaa
nykyisessa kayttdtarkoituksessaan. Korjaamattomana tai uusimattomana
rakennus tai sen osa voi aiheuttaa tilojen kayttajille haittoja. Riskirakenteiden
tarkastelun perusteella kellaritiloissa ja asuinkerroksissa on sen kaltaisia
rakenteita, joihin kohdistuvilla kosteusrasituksilla voi aiheutua rakenteisiin
suuriakin korjaustarpeita. Korjauskustannukset tdman hetkisen tiedon (tekninen
kunto ja korjaustarpeet) perusteella tulevat olemaan yli 80% uudisrakentamisen
kustannuksista.

Suppean rakennusinventoinnin (liite 5, Arkkitehdit OK, 2021) mukaan 1950-luvun
jalkifuntionalismia edustava paarakennus on sailyttanyt perustyylinsa siihen
tehdyista merkittavista muutoksista (mm. korottaminen) huolimatta.
Yksikerroksinen 1970-luvun liikesiipi on rakennuksen paaosaa karumpi.
Rakennuksen sijainti pientaloalueen liikerakennuksena on ollut oivallinen. Kadun
toisella puolella olleisiin seminaari- ym. rakennuksiin nadhden rakennus toimii
valittdvana elementtind pientaloalueen suuntaan. Ympariston luonne on talta osin
Tulliportinkadun toisella puolella tosin muuttumassa entistd massiivisemmaksi.

Rakennuksen kaytt6a haittaa sen paatilojen sijainti maantasoa huomattavasti
korkeammalla. Portaat kellariin ja toiseen kerrokseen ovat ahtaita, eivatka
mahdollista esteettdomia ratkaisuja. Myoskin rakennuksen tilamitoitus varsinkin
eteis-, apu- ja pesutiloissa on varsin ahdasta. Rakennuksen tekninen kunto
asettaa sen mahdolliselle jatkokaytolle monia haasteita.

Selvityksessa ei oteta kantaa rakennuskokonaisuuden kulttuuri- ja
rakennushistorialliseen arvoon, vaan arvottaminen on jatetty
asemakaavaprosessissa kasiteltavaksi.

Peruskorjauksen ja muutosty6n korjausasteen arvioinnin (liite 6, Rakennuttaja-
toimisto Protiimi Oy, 2021) mukaan korjausasteprosentti on laadittujen arvioiden
(liitteet 4 ja 5) perusteella vahintaan 107-114 %. Korjattavan rakennuksen
laajuudeksi on merkitty 465 brm2, jolloin mukana ei ole matalaa
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liikerakennussiipea. Peruskorjauksen kustannukseksi on arvioitu n. 1,0 miljoonaa
euroa (alv 0%).

Vaihtoehtotarkastelu

Kaavan laatija on tehnyt my6s ELY:n palautteessa mainitun vaihtoehtoisen
tarkastelun (kaavaselostuksen sivut 16-17, Ve1: Hakijan tavoitteet, purkava
uudisrakentaminen ja Ve2: Vaihtoehtoiset tavoitteet, sailyttava
uudisrakentaminen).

Vaihtoehdossa Ve2 korjauskustannusten suuruus (1,0 milj. euroa) yhdessa
uudisrakentamisen vahaisen maaran (500 k-m?) kanssa poikkeaa hakijan
esittdmista tavoitteista paljon ja vaikuttaa muutoksen hakijalle kohtuuttomalta.
Tasta syysta kaavaratkaisun pohjaksi on valittu hakijan tavoitteiden mukainen
vaihtoehto 1.

Laadittujen selvitysten perusteella kaksikerroksisen osan peruskorjaamisen
mielekkyytta voidaan kyseenalaistaa muutenkin kuin taloudellisen tarkastelun
perusteella. Kattavastakin korjausrakentamisesta huolimatta rakennukseen
saattaa jaada merkittavia rakenteellisia ja asumisterveydellisia riskeja.
Esteettomyysvaatimus uudisrakentamiseen verrattavissa olevassa
korjausrakentamisessa voi estaa rakennuksen nykyisessa kaavassa osoitetun
kayttétarkoituksen mukaisen kaytdén asuin- ja liikkerakennuksena.

Asemakaavamuutoksen yhteydessa laaditaan maankayttdsopimus kaupungin ja
maanomistajan valilla. Tonttiin litettavasta katualueesta tehddén maakaupat
kaupungin ja maanomistajan tai kokonaisuuden tulevan rakentajan valilla.

Asemakaavan muutos koskee Otsolan (6) kaupunginosan korttelin 127 tonttia 7 ja
katualuetta. Asemakaavan muutoksella muodostuu Otsolan (6) kaupunginosan
korttelin 127 tontti 15. Kaavoitusohjelman tyo nro 1787.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Simo Vaskonen / vs. kaavoituspaallikké Juha
Pasma

Kaupunkiympaéristdjohtajan paitésehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

asettaa edelld selostetun Petrankatu 2 asemakaavan muutoksen maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville,

pyytaa lausunnot Pohjois-Karjalan alueelliselta vastuumuseolta, Pohjois-Karjalan
ELY-keskuksen ymparisto ja luonnonvarat -vastuualueelta, Pohjois-Karjalan
maakuntaliitolta ja Caruna Espoo Oy:lta,

seka, jos asemakaavaehdotusta vastaan ei tehda muistutuksia ja jos lausunnoissa
ei ole huomautettavaa,

esittdd kaupunginhallitukselle, ettd se ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto

paattda hyvaksya edelld selostetun ja liitteend olevan kaavakartan mukaisen
Petrankatu 2 asemakaavan muutoksen ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Vs. kaavoituspaallikkd Juha Pasma oli kokouksessa asiantuntijana asian
kasittelyn aikana.

Jatkokasittely:



Asemakaavan muutosehdotus ja tonttijakoehdotus olivat maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavilla 2.6. - 4.7.2022.
Nahtavillaoloaikana ehdotuksesta annettiin 2 muistutusta.

Asemakaavaehdotuksesta saatiin lisdksi Pohjois-Karjalan ELY-keskuksen,
Pohjois-Karjalan maakuntaliiton, Pohjois-Karjalan museon, Joensuun kaupungin
ymparistdnsuojelun ja Caruna Espoo Oy:n lausunnot. Kahdessa lausunnossa ei
ollut huomautettavaa.

Ensimmaisessa muistutuksessa kiinnitetddn huomiota uudisrakentamisen
mittakaavaan ja esitetdan, ettd massiivinen rakennus poikkeaisi huomattavasti
ymparistostaan.

Toisessa muistutuksessa kiinnitetddn huomiota tontin takanurkassa olevaan
vanhojen mantypuiden ryhmaan, jota ei saisi kaavalla tuhota. Muistutuksessa
esitetddn mantyjen nurkkaukseen oleskelu-leikkialuetta ja vaihtoehtoista
autopaikkajarjestelya.

Caruna Oy Espoo kiinnittaa lausunnossaan huomiota mahdollisiin uusista
kaapeloinneista ja johtojen siirroista johtuviin kustannuksiin ja pyytaa saada
tiedon, kun kaava on hyvaksytty.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto pyytdd huomioimaan rakennetun
kulttuuriymparistdalueen merkintaan kohdistuvat maaraykset kaavatyossa.
Muutoin maakuntaliitolla ei ole huomautettavaa Petrankatu 2
asemakaavaehdotukseen.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus toivoo lausunnossaan, ettd Voutila voitaisiin
sailyttad, mutta nakee, etta rakennuksen suojelu voi olla omistajalleen
kohtuutonta. Muutoin lausunto tukee kaavaratkaisua.

Lausunnot ja muistutukset seka kaavoituksen vastineet niihin on
kaavaselostuksen liitteena 9.

Asemakaavaehdotukseen ei ole tehty saadun palautteen perusteella muutoksia.
Sen sijaan kaavaselostusta on tdydennetty ehdotuksen nahtavilldolon jalkeen.
Merkittdvin muutos on ohjeellisia rakennusaloja koskeneen, virheellisen tekstin
poistaminen. Muut muutokset ovat luonteeltaan teknisia. Muutokset eivat ole
olennaisia eika siten kaavaehdotusta ole tarpeen asettaa ndiden johdosta
uudelleen nahtaville (maankaytto- ja rakennusasetus, 895/1999, 32 §).

Asemakaavamuutoksen yhteydessa laaditaan maankayttdsopimus kaupungin ja
maanomistajan valilla. Tonttiin liitettavasta katualueesta tehdaan maakaupat
kaupungin ja maanomistajan tai kokonaisuuden tulevan rakentajan valilla.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Simo Vaskonen

Kaupunkiymparistdjohtajan paiatésehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin,

hyvaksya kaavaselostukseen tehdyt muutokset,

todeta, etta tehdyt muutokset eivat edellyta kaavaehdotuksen uudelleen nahtaville
asettamista ja

esittda kaupunginhallitukselle, ettd se ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edella selostetun ja litteena olevan kaavakartan mukaisen Petrankatu 2
asemakaavan muutoksen seka tonttijaon.

P&atos:



Hyvaksyttiin yksimielisesti.

KH 05.09.2022 § 313
Kaupunginjohtajan paatésehdotus:
Kaupunginhallitus ehdottaa, etta kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edelld selostetun ja liitteend olevan kaavakartan mukaisen Petrankatu 2
asemakaavan muutoksen seka tonttijaon.

Paatos:

Hyvaksyttiin yksimielisesti.
KV 03.10.2022 § 107
1802/10.02.03.00/2021

Ehdotus:
Kaupunginhallitus ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edelld selostetun ja liitteend olevan kaavakartan mukaisen Petrankatu 2
asemakaavan muutoksen seka tonttijaon.

Paitos:
Hyvaksyttiin keskustelutta yksimielisesti.



