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Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun Kodit Oy:n hakemuksesta ja se
koskee hakijan omistamaa tonttia osoitteessa Latolankatu 23 (167-11-107-2).
Hankkeen tavoitteena on lisata tontin rakennusoikeutta ja korttelissa sallittua
kerroslukua. Kaava-alueella sijaitsevat asuinkerrostalot on rakennettu 80-luvun
loppupuoliskolla kahdessa eri vaiheessa. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
(ARA) ei lainoita peruskorjausiassa olevien 1. rakennusvaiheen rakennusten
peruskorjausta, joten ne on tarkoituksena purkaa uusien asuinkerrostalojen tielta.
2. rakennusvaiheen kerrostalot on peruskorjattu vuonna 2021 ja niille voi odottaa
vield 25-30 vuotta kayttdaikaa.

Kaavamuutosalue sijaitsee Rantakylassa Latolankadun ja Soutajanpuiston valissa
noin neljan kilometrin paassa Joensuun keskustasta. Alue rajautuu lannessa
Soutajanpuistoon, etelassa asuinkerrostalotonttiin, pohjoisessa Patotiehen ja
idassa Latolankatuun. Alueen pinta-ala on 17049 m2.

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava vuodelta 1983. Suunnittelualue on
asuntokerrostalojen ja rivitalojen korttelialuetta (AKR), sen tonttitehokkuus on 0,50
ja enimmaiskerrosluku Ill. Kaavamuutosta ohjaa vuonna 2020 voimaan tullut
Rantakyla-Utra-osayleiskaava, jonka tavoitteina on mm. rakennuskannan
uudistaminen ja rakentamistehokkuuden kasvattaminen keskeisilla alueilla
palveluiden I&heisyydessa ja alueen kaupunkikuvan uudistaminen ja arvostuksen
lisdaminen siten, ettad se houkuttelisi uusia asukkaita. RU-osayleiskaavan
tavoitteita toteutetaan kaava-alueen osalta.

Asemakaavaratkaisun kuvaus

Suunnittelualueen nykyinen kayttétarkoitus (asuinkerros- ja rivitalokorttelialue,
AKR) muuttuu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Korttelialueelle saa
toteuttaa myds palveluasuntoja. Rakennusoikeus on osoitettu rakennus-
alakohtaisesti kerrosnelidmetreind. Pohjoispuoleisen tontin osan rakennus-
alakohtaiset kerrosneliot vastaavat toteutunutta rakentamista, kun taas
eteldpuoleisen tontin osan rakennusoikeus vastaa hakijan tavoittamaa
rakentamismaaraa. Kyseessa on tontin sisdinen maankayttératkaisu, eika
katualueelle tule muutoksia.

Pohjoispuoleisen tontin osan rakennusoikeus, kerrosluvut (I ja lll) ja rakennusalat
on maaritetty toteutuneen rakentamisen mukaan. Talle tontin osalle ei osoiteta
lisdrakentamista. Soutajanpuiston puoleista pysakointialuetta on laajennettu
peruskorjaushankkeen yhteydessa. Toinen pysakdintialue sailyy nykyisellaan.

Eteldpuoleiselle tontin uudisrakennettavalle osalle osoitetaan kaksi rakennusalaa
kuusikerroksisille (V1) asuinkerrostaloille ja yksi rakennusala yksikerroksiselle (I)
talousrakennukselle. Molemmat pysakdintialueet ja ajoneuvoliittymat
Latolankadulta sailyvat sijainniltaan entisellaan.

Suunnittelualueen pysakaointi perustuu paaosin entisenlaiseen avonaiseen
maantasopysakointiin, lukuun ottamatta tontin etelaisinta pysakointialuetta, johon
on mahdollista rakentaa autokatos.

Kaava-alueen rakennusoikeus on yhteensa 9910 k-m2, joka vastaa
tehokkuuslukua noin €=0,58. Tontin pohjoisosan rakennusoikeus on 4160 k-m2.
Uudisrakennettavalle osalle on osoitettu 5750 k-m2. Tontin rakennusoikeus kasvaa
voimassa olevan kaavan sallimasta (8525,5 k-m?, tonttitehokkuus €=0,5) 1386 k-
mZ2:3, mita voidaan pitaa maltillisena. Sallitun kerrosluvun lisdamiselld kolmesta
kuuteen on sen sijaan enemman vaikutusta ymparistdonsa.

Eri kaavavaiheiden nahtavillaolot ja palautteet



Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli ndhtavana 20.5.—
14.6.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annettiin kymmenen lausuntoa,
joista viidessa ei ollut lausuttavaa. Mielipiteita ei saatu. Osallistumis- ja
arviointivaiheen palautteiden tiivistetty kooste ja vastineet ovat kaavaselostuksen
litteessa 3.

Asemakaavaluonnos oli ndhtavana 2.6.—27.6.2022 valisen ajan. Luonnoksesta
annettiin 2 mielipidetta ja 7 lausuntoa, joista kolmessa ei ollut kommentoitavaa.
Luonnosvaiheen palautteiden tiivistetty kooste ja vastineet ovat kaavaselostuksen
litteessa 5.

OAS:sta jatetyissa lausunnoissa esitettiin muun muassa tarvetta huomioida jo
kaavan laadinnassa pelastus- ja sammutustydn edellytykset. MyGs eri verkostojen
saatavuus, niiden riittdvyys ja johtojen siirron tarve, seké olemassa olevat ja
mahdolliset uudet rasitteet on huomioitava kaavassa.

Merkittdvimman lausunnon kaavaluonnoksesta jatti Pohjois-karjalan
maakuntaliitto.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto pitda asemakaavamuutoksen tavoitteita hyvina ja
kannatettavina, eika silla ole niihin huomautettavaa. Maakuntaliitto korostaa
kuitenkin taajaman sisaisen viherverkoston huomioimista kaavaty0ssa. Liséksi
maakuntaliitto toteaa Circwaste-hankkeen kokemusten myéta, etta rakennus- ja
purkutdissa tulisi hyddyntaa tydmenetelmia, jotka auttavat minimoimaan
rakentamisessa ja purkamisessa syntyvien jatteiden maaraa seka edistdmaan
jatteiden kierratystd. Rakentamisessa tulisi myds huomioida rakennusten
pitkaikaisyys, jolloin rakentamisen ymparistdvaikutus olisi pitkalla aikavalilla
pienempi.

Vastineessa maakuntaliiton lausuntoon todetaan, ettd kaavamuutoksella ei ole
vaikutuksia ulkoilu- ja virkistysmahdollisuuksiin, koska kaava-alue ei sisalla
Iahivirkistysalueita. Kaavaselostukseen on kuitenkin lisatty kohta, jossa arvioidaan
kaavavaikutuksia Rantakylan viherverkostoon.

Vastineen mukaan rakennuksen vahahiilisyytta, elinkaariominaisuuksia, eika
purkumateriaalien uusiokaytt6a koskevien maarayksien lisddmistd asemakaavaan
ei katsota tarpeelliseksi, koska 1.1.2025 voimaan tulevan rakentamislain my6ta
rakennus- ja purkumateriaali- ja iimastoselvityksen sekd materiaaliselosteen
laatimista tullaan vaatimaan rakennuslupaprosessin yhteydessa. Myo6s
rakennusten elinkaariominaisuuksien vaatimukset korostetaan.

Caruna Espoo Oy:n ja Savon Voima Oy:n lausunnot liittyvat teknisten verkostojen
saatavuuteen ja johtojen mahdollisiin siirtokustannuksiin. Lausunnot eivat aiheuta
toimenpiteita kaavaratkaisuun.

Ymparistdnsuojelu toteaa antamassaan lausunnossa, ettd kaavassa on huomioitu
ilmasto- ja ymparistdbndkékulma muun muassa liikennemelun osalta. Lausuntoon
tehdyssa vastineessa on todettu, ettd danieristdvyysmerkinta on poistettu, koska
uudisrakennuksille osoitetut rakennusalat sijoittuvat kauemmaksi kadulta.
Lausunto ei aiheuta muutoksia kaavaratkaisuun.

Jattamassaan palautteessa asukas esittaa huolta asemakaavan mahdollistamasta
kerrosluvusta, korkeiden kerrostalojen soveltavuudesta ymparistoon ja entista
isompien vuokratalojen vaikutuksista laheisyydessa olevien omistusasuntojen
hintaan.

Toisessa kaavaluonnoksesta jatetyssa mielipiteessa vastustetaan 80-luvun
puolivalissa rakennettujen kerrostalojen purkua. Vastineessa todetaan, etta tontin
omistaja ei ole saanut lainoitusta tontin eteldpuoleisten rakennusten korjaamisen,
joten ainut vaihtoehto on rakennusten korvaaminen uusilla kerrostaloilla.

Asemakaavoitettavan alueen yksityisten maanomistajien kanssa tehdaan sopimus
MRL 12a luvun mukaisesta, yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvauksesta. Maanomistajien kanssa kaytyjen neuvottelujen pohjalta on laadittu



maankayttdsopimus. Maankayttésopimusta ei ole kuitenkaan viela allekirjoitettu.
Asemakaavan ehdotusta ei viedd hyvaksymisvaiheeseen ennen kuin
kaupunkirakennelautakunta on hyvaksynyt maankayttésopimuksen.

Kyseessa on kaavoitusohjelman tyd nro 1778.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / PS

Kaupunkiymparistojohtajan paatésehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

asettaa edelld selostetun Latolankatu 23 asemakaavamuutoksen maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville,

pyytaa lausunnon maakuntaliitolta,
seka jos asemakaavan muutosta vastaan ei tehda muistutuksia ja mikali
lausunnossa ei ole huomautettavaa, esittda kaupunginhallitukselle, etta se

ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edella selostetun ja litteena olevan kaavakartan mukaisen Latolankatu
23 asemakaavamuutoksen.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavoituspaallikkd Pauli Sonninen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.



