Latolankatu 23 asemakaavamuutoksen hyvaksyminen

KRAKLK 13.06.2023 § 83

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 I&nnessa
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 lll. 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
lisddminen siten, ettd 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 kerrosneliometreind. Pohjoispuoleisen tontin osan rakennus-
alakohtaiset kerrosneliot vastaavat toteutunutta rakentamista, kun taas
eteldpuoleisen tontin osan rakennusoikeus vastaa hakijan tavoittamaa
rakentamismaaraa. Kyseessa on tontin sisdinen maankayttoratkaisu, eika
katualueelle tule muutoksia.

Pohjoispuoleisen tontin osan rakennusoikeus, kerrosluvut (I ja 1ll) ja rakennusalat
on maaritetty toteutuneen rakentamisen mukaan. Talle tontin osalle ei osoiteta
lisarakentamista. Soutajanpuiston puoleista pysakointialuetta on laajennettu
peruskorjaushankkeen yhteydessa. Toinen pysakdintialue sailyy nykyisellaan.

Etelapuoleiselle tontin uudisrakennettavalle osalle osoitetaan kaksi rakennusalaa
kuusikerroksisille (V1) asuinkerrostaloille ja yksi rakennusala yksikerroksiselle (l)
talousrakennukselle. Molemmat pysakdintialueet ja ajoneuvoliittymat
Latolankadulta séilyvat sijainniltaan entisellaan.

Suunnittelualueen pysakointi 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-m2, tonttitehokkuus e=0,5) 1386 k-
mZ2:3, mita voidaan pitaa maltillisena. Sallitun kerrosluvun lisdamiselld kolmesta
kuuteen on sen sijaan enemman vaikutusta ymparistdénsa.

Eri kaavavaiheiden nahtavilldolot ja palautteet



Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli ndhtavana 20.5.—
14.6.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annettiin kymmenen lausuntoa,
joista viidessa ei ollut lausuttavaa. Mielipiteitad 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 mielipidettd 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. Lisaksi
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 ymparistdbndkdkulma muun muassa liikennemelun osalta. Lausuntoon
tehdyssa vastineessa on todettu, ettd danieristavyysmerkinta 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.

KRAKLK 06.05.2025 § 59

Latolankatu 23 -kaavaehdotus oli nahtavana 22.6.-7.8.2023. Pohjois-Karjalan
maakuntaliitto on antanut lausunnon, jossa ei ollut kommentoitavaa. Lausunto ei aiheuta
toimenpiteitd kaavaratkaisuun, eika siihen vastine ole tarpeen. Lisaksi
kaavaehdotuksesta annettiin yksi muistutus. Muistutuksen on allekirjoittanut yli 30
asemakaavan lahialueen asukasta.

Muistutuksessa kritisoidaan 4—6-kerroksisten kerrostalojen rakentamista. Muistutuksen
antajien mukaan suunniteltujen kerrostalojen ylemmista kerroksista olisi suora
nakoyhteys lahialueen omakotitalojen pihoille (etu- ja takapihoille). Eika nailla tonteilla
ole mahdollista saada riittdvaa nakdsuojaa kasvillisuudella. Myds

Latolankadun varrella sijaitsevien pienkerrostalojen ikkunanakymat kadun suuntaan
huononevat. Lisaksi kaavan mahdollistama korkeampi rakentaminen lisdisi myos
liikennettd alueella. Asia huolestuttaa, koska Latolankadulla kulkee koulureitti.
Liikenteen lisdantyminen toisi nykyisin rauhalliselle alueelle myds enemman
likennemelua.

Muistutuksen antajat pelkaavat, etta isojen kerroslukujen toteutuminen vaikuttaa
omakotitalojen pihojen ja pienkerrostalojen parvekkeiden kayttoon. Pihojen kayttdarvon
liki nollautuminen vaikuttaa myds omakotitalojen jalleenmyyntiarvoon, joka laskisi
huomattavasti.

Vastineessa todetaan, etta asemakaavan muutoksen mahdollistama uudisrakentaminen
on tarkoitus tehda vain Latolankatu 23:n etelapuoleiselle tontin osalle. Nykyista
korkeampi kerrosluku perustuu siihen, ettéd asuntorakentamiselle rahoituksen myéntama
taho, entinen asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus — ARA on edellyttanyt, etta



uudisrakennuksiin tulee rakentaa hisseja. Koska hissin rakentaminen lisaa
kustannuksia, on kannattavaa rakentaa korkeampia kerrostaloja.

Rantakylassa kaavoitusta ohjaavassa Rantakyla-Utra-osayleiskaavassa (2020)
Latolankadun lansipuoleiset korttelit on esitetty tdydennysrakentaviksi ja siina
suositellaan, etta uudisrakennukset olisivat 4—6-kerroksisia, lukuun ottamatta
Latolankadun pohjoisempaa paata, johon suositellaan matalampaa rakentamista.
Kaavaratkaisu on osayleiskaavan mukainen.

Toisin kuin muistutuksessa vaitetaan, uudet 6-kerroksiset asuinkerrostalot sijoittuvat
kauemmas Latolankadulta, Soutajanpuiston puoleiselle tontin osalle. Etaisyytta
Latolankadun varrella sijaitseviin pienkerrostaloihin on vahintdan 64 m, kun nykyaan
rakennusten valissa etdisyys on puolet siita (noin 27 m). Lisaksi kaavassa vaaditaan
istutettavaksi puurivi katupuoleiselle tontin osalle. Uudet kerrostalot eivat tule
merkittavasti nakymaan kadulta tai pienkerrostalon parvekkeilta pain, joten haitta jaa
vahaiseksi.

Vastineessa myods todetaan, etta arvioittu kaavaratkaisun toteuttamisen aiheuttama
vaestomaaran lisays ja siitd johtuva liikenteen lisdantyminen Latolankadulla eivat ole
merkittavia. Latolankatu sietda hyvin kasvun liikkenteessa. Kadun kummallakin puolella
on pyoratiet, eika niihin kohdistu muutoksia ja nykyiset tonttiliittymat sailyvat entisellaan.

Kaavaratkaisulla ei ole alueen normaalin kehittdmisen myota merkittavia vaikutuksia
koululaisten turvallisuuteen ja muiden kulkijoiden olosuhteisiin. Sen sijaan arvioidaan,
ettd uudisrakentaminen tuo ajallista kerroksellisuutta kaupunkikuvaan ja uudistaa
Rantakylan aluetta, lisaten sen arvostusta ja houkuttelevuutta. Sita kautta
kaupunginosan imago, vetovoima paranevat ja alueen asukkaiden identiteetti vahvistuu.
Nailla voi olla mydnteisia vaikutuksia alueen asuntojen hintaan.

Palaute ja siihen ehdotettu vastine on lisatty kaavaselostuksen liitteeksi 6. Saadun
muistutuksen perustella kaavaehdotuksen sisaltédn ei ole tarpeen tehda muutoksia. Pari
teknisluontoista korjausta on tehty lautakunnan kasittelyssa (13.06.2023 § 83) olleeseen
kaavakarttaan. Soutajanpuiston puoleinen istutettavan alueen osa on laajennettu
kohtaamaan sen pohjoispuolella olevan VlI-rakennusalan raja, myos toisen VI-
rakennusalan raja on siirretty samaan tasoon le-alueen osan kanssa. Kaavaratkaisu
sdilyy muuten entiselldan. Muutokset eivat ole vaikutuksiltaan merkittavia, minkd vuoksi
kaavaehdotusta ei tarvitse asettaa uudelleen nahtaville. Aikaisemmin kasitelty
kaavakartta on oheismateriaaleissa.

Kaavaselostukseen on tehty pienia paivityksia maankayttd — ja rakennuslain (MRL)
viittausten osalta, koska lain nimi on muuttunut alueidenkayttolaiksi (AKL). Selostuksen
kohdat "tiivistelma” ja "suunnitteluvaiheet” on tdydennetty. Lisaksi asiakirjan alatunniste
on korjattu kaupunkirakennepalveluiden toimipisteen muuttuneesta sijainnista johtuen.
Kaavaselostukseen tehdyt tdydennykset on merkitty kursivoidulla tekstilla.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmaan on paivitetty muuttuneet yhteystiedot ja
kaavatyon aikataulu.

Asemakaavoitettavan alueen yksityisten maanomistajien kanssa tehdaan sopimus
alueidenkayttélain (AKL) 12a luvun mukaisesta, yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvauksesta. Maanomistajien kanssa kaytyjen neuvottelujen pohjalta on
laadittu maankayttésopimus. Asemakaavan ehdotuksen hyvaksyminen edellyttaa sen,



ettd kaupunkirakennelautakunta on hyvaksynyt myds allekirjoitetun
maankayttésopimuksen.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / PS.

Vs. kaupunkiymparistojohtajan paatéosehdotus
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta saatuun muistutukseen,

hyvaksya asemakaavan muutosehdotukseen seka kaavaselostukseen tehdyt
taydennykset,

seka esittaa kaupunginhallitukselle, etta se ehdottaa, etta kaupunginvaltuusto
paattaa hyvaksya edella selostetun ja liitteena olevan kaavakartan mukaisen
Latolankatu 23 -asemakaavamuutoksen.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Matti Pesonen ei esteellisena (yhteisdjaaviys) osallistunut asian kasittelyyn,
Joensuun Kodit Oy:n hallituksen puheenjohtaja.

Kaavoituspaallikkd Pauli Sonninen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.

KH 12.05.2025 § 177
253/10.02.03.00/2020

Kaupunginjohtajan paatosehdotus:
Kaupunginhallitus ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edella selostetun ja liitteena olevan kaavakartan mukaisen Latolankatu 23 -
asemakaavamuutoksen.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.



