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Hakija/asianosainen

Asia

Paatos

Kiinteiston 167-401-27-15 omistajan valtuuttama asiamies

Kiinteistéa 167-401-27-15 koskeva poikkeaminen

Myoénnan seuraavat poikkeamiset kiinteistolle 167—401-27-15 / kaavanmukaiselle tontille
167-12-1211-24 asemapiirroksen mukaiseen rakentamiseen:

- Rakentamisalojen ylitykset noin 0-3 metrilla tontin sisdosien suuntaan

- Kayttotarkoituksesta (AKR) poikkeaminen siten, etta tontille voidaan toteuttaa
palveluasuinrakennuksia

- Autopaikkamaarayksista poikkeaminen siten, etta tontille tehdaan autopaikkoja
vahintaan 1ap/75 k-m2 ja lisaksi vierasautopaikkoja vahintaan 1 ap/1500 k-m2
kaavanmukaisen autopaikkamaarayksen 1,25 ap/asunto sijasta.

Paatoksen ehtona on, etta tontin pientaloalueiden puoleisten rajojen l&heisyyteen
istutetaan suurikokoisista taimista ndkdsuojaa ja viihtyisyytta tuovaa havu- ja
lehtipuustoa seka pensaistoa niiltd osin, kuin se on kohteen teknisen toteuttamisen
puolesta mahdollista.

Paatds on voimassa kaksi vuotta, jonka kuluessa on haettava rakentamislupa toimenpi-
teille. Toimenpiteisiin voi ryhtya, kun niille mydnnetty rakentamislupa on lainvoimainen.

Asian kuvaus

Paikka:

Hakemus koskee kiinteistda 167-401-27-15, joka sijaitsee osoitteessa Utrantie 56.
Tilasta muodostettavan kaavanmukaisen tontin 167-12-1211-24 pinta-ala on
rekisteritietojen mukaan noin 6315 m2.

Rakennushanke ja lupatarve:

Yksi- ja kaksikerroksisten palveluasuinrakennusten rakentaminen niihin liittyvine piha- ja
pysakdintitoimintoineen. Rakennushankkeen toteuttaminen edellyttda poikkeamista
asemakaavasta.

Suunnittelutilanne:
Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 2011.

Asemakaavassa suunnittelualue on asuinkerros- ja rivitalojen korttelialuetta (AKR).
Korttelialueelle on osoitettu rakennusalat yksi- ja kaksikerroksisille rakennuksille.
Korttelialueen tehokkuusluku on e=0,35. Pysakointialueet (p, a) sijoittuvat tontin
ithosaan.



JOENSUUN KAUPUNKI Viranhaltijapaatos 2
Kaupunkirakennepalvelut
Kaavoituspaallikko 01.12.2025 § 44/2025

1760/10.03.00.11/2025
Korttelialueen keskella sijaitsee alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu
kiinted muinaisjaannoés (sm).
Tahan poikkeamispaatokseen liittyvat seuraavat yleiset kaavamaaraykset:

- Tontti on aidattava naapuritontteihin rajoittuvilta sivuilta maanpinnasta mitattuna 160
cm korkealla umpinaisella puuaidalla.

- sm-alueen osalla on alueen kaivaminen, peittaminen, muuttaminen ja muu siihen
kajoaminen muinaismuistolain nojalla kielletty. Alueelle saadaan kuitenkin rakentaa
pysakoimispaikkoja ja auton sailytyspaikkoja. Aluetta koskevista toimenpiteista ja
suunnitelmista on neuvoteltava Museoviraston kanssa.

- Tontille on varattava vahintaan 1,25 autopaikkaa asuntoa kohden.

Rakennusjarjestys:
Alueella on voimassa Joensuun kaupungin rakennusjarjestys (KV 29.9.2025 § 108).

Hakijan perustelut:
Hakijan esittamat perustelut ovat erillisella liitteella.

Naapurien kuuleminen:
Seka hakija etta kaupunki on kuullut naapurit. Useampi naapuri jatti
muistutuksen/huomautuksen poikkeamisesta.

- Huomautukset kyseenalaistavat sinallaan kaavanmukaisen kaksikerroksisen
rakentamisen soveltumista osaksi ympardivaa olevaa pientaloasutusta.
Pientaloympariston viihtyisyys karsii. Hanke poikkeaa naapuruston mukaan
ymparistdstaan merkittavasti. Huomautuksissa on todettu muun muassa, etta
kaksikerroksinen rakentaminen sijoittuu liian I&helle olevien pientalotonttien
asuinrakennuksia ja pihoja. Esimerkkind on mainittu, ettd pientalon ja
uudisrakennuksen huoneiden ikkunoiden valiin jaa vain 14 metrid. Kaksikerroksisen
uudisrakennusten korkeus on vahintdan 8 metria.

- Naapurit ovat ehdottaneet, etta uudisrakentamisen toteuttaisi vain yksikerroksisena
ja tontin rajojen tuntumaan istutettaisiin suojaavaa ja viihtyisyytta tuovaa puustoa,
jolloin uudisrakentamisen hairié naapureiden asuinolosuhteisiin vahentyisi. Naapurit
ovat esittdneet myds tontilla olevan puuston sailyttamista.

- Lisaksi naapureiden huomautuksissa on otettu kantaa rakennustydn aikaiseen
Utrantien katualueiden puoleisen puuston mahdolliseen poistoon, joka ei saa
vaikeuttaa viereisen tontin tonttiliittyman kayttéa.

Hakijan vastine naapureiden muistutuksiin:

Hakija on jarjestanyt naapurustolle omatoimisesti hankkeen esittely-, keskustelu- ja
kuulemistilaisuuden, jossa on kayty |api voimassa olevaa kaavaa ja sen sallimaa
rakentamista seka esitelty suunnitelmat yksityiskohtaisin kuvin mukaan lukien pitkalle
viedyt havainnekuvat.
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Suunnitelmiin tehtiin muutoksia jo ennen kuulemistilaisuutta hakijalle aiemmin tulleen
naapuripalautteen pohjalta. Lisaksi hakija lupasi kuulemistilaisuudessa, etta tontille on
mahdollista istuttaa isokokoisia puita nakdsuojaksi etelan puoleiselle rajalle. Myds kaava
edellyttda tontin aitaamista 160 cm korkealla umpinaisella puuaidalla.

Hakija ymmartaa naapureiden suhtautumisen uudisrakentamishankkeeseen, koska
tontti on ollut pitkdan rakentamaton, ehka jopa puistomaiseksi mielletty alue, jota on
voinut hyddyntaa esimerkiksi lumitilana tai muuna alueena. Hakija kuitenkin odottaa
naapureilta ymmarrysta tosiasiaan, ettd kaupunkialueella on hyvaksyttava uudet
naapurit ja kaavan mukainen rakentaminen.

Rakentamisen lopputuloksena tulee olemaan siistiytynyt ja hyvin rakennettu tontti
sopusuhtaisine rakennuksineen ja hairidttdmine asukkaineen. Kaiken lisaksi tama tuo
lisda kaivattua asumispalvelua vanhemmille ihmisille myds talle alueelle.

Museoviraston lausunto 16.2.2024

Hakija on teettanyt sm-alueelle arkeologiset kaivaukset vuoden 2023 aikana ja
toimittanut museovirastolle kaivausten alustavan raportin. Museoviraston lausunnossa
todetaan, etta raportin perusteella tutkimukset ovat riittavat, eikd muinaismuistolaki enaa
rajoita maankayttéa. Museoviraston lausunto on hakemuksen liitteena.

Paatoksen perustelut

Hakemuksen kohde sijaitsee Utran (12) kaupunginosassa osoitteessa Utrantie 56.
Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 2011, jonka mukaan suunnittelualue on
asuinkerros- ja rivitalojen korttelialuetta (AKR). Tontille saa tehda erillisille
rakennusaloille seka yksi- etta kaksikerroksisia rakennuksia. Korttelialue ei ole
toistaiseksi toteutunut voimassa olevan asemakaavan mukaan ja tontti on talla hetkella
rakentamaton. Ymparistdssa on eri-ikaista pientaloasutusta (AO), jonka kerrosluku on
paaosin yksi (I) ja osin puolitoistakerrosta (1'%).

Hakemuksen kohteena olevan tontin alueella on toiminut aikoinaan Utran lasitehdas,
joka on huomioitu kaavassa alueen osana, jolla sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu
kiinted muinaisjaannos (sm). Merkinta sijoittuu tontin keskiosiin. Alueelle on tehty
arkeologiset kaivaukset vuonna 2023, eikd merkinta enaa rajoita alueen maankayttoa.

Kiinteistdbn omistajan tavoitteena on rakentaa tontille paaosin kaavaratkaisuun perustuva
hanke, jossa tontin kaavanmukaisille rakennusaloille sijoittuu yksi- ja kaksikerroksisia
rakennuksia. Suunniteltu kayttdtarkoitus, palveluasuminen, poikkeaa asemakaavan
kayttotarkoituksesta (AKR) ja sita kautta poiketaan myds autopaikkamaarayksista (1,25
ap/as). Lisaksi rakennusalat ylittyvat tontin sisdpuolisilta osiltaan noin 0-3 metria.
Rakennushankkeen toteuttaminen edellyttaa siten poikkeamista asemakaavasta.

Haetun ratkaisun olennaisin muutos suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan on
kayttotarkoituksesta poikkeaminen. Palveluasumisen ja tavanomaisen asumisen
merkittdvin ero syntyy kiinteiston asukkaille jarjestettavista palveluista, joita voivat olla
esimerkiksi erilaiset tuki- ja hoivapalvelut, kuten vaikkapa ateria- ja siivouspalvelut.
Palvelutoiminta tuo alueelle tyontekijoita ja sita kautta myos tydmatkaliikennetta, mutta
toisaalta asukkailla itsellaan autontarve ja auton omistaminen saattaa olla tavanomaista
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asumista vahaisempaa. Autopaikkanormina poikkeamisessa on sovellettu Rantakylan
alueen tavanomaisen kerrostaloasuinkohteen autopaikkamitoitusta, 1ap/75 k-m?2. Lis&ksi
on huomioitu vieraspaikat, 1ap/alkava 1500 k-m?2.

Palveluasumiseen liittyvat palvelut saattavat parhaimmillaan olla sellaisia, joita voivat
kayttaa lahiymparistdon asukkaat. Lahiymparistdn palvelutarjonta saattaa siten
monipuolistua hankkeen my6ta. Palveluasumismuoto myds monipuolistaa
I&hiymparistdn asukaspohjaa ja toisaalta antaa mahdollisuuden siihen, etta alueella
pitempaan asunut asukas voi jatkaa asumista tutulla alueella helpommassa
asumismuodossa. Samalla Utran tyopaikkamaara kasvaa hakijan antamien tietojen
mukaan noin 40 henkilétyovuodella.

Kaavanmukaisten rakennusalojen ylitykset ovat melko vahaisia kokonaisuuteen nahden
ja ylitysten mukanaan tuomat rajoitteet kohdistuvat lahinna tontin sisaiseen kayttoon.
Ylitysten vaikutukset eivat kohdistu viereisten pientalotonttien puolelle, jolloin haitallisia
vaikutuksia ei naapurustoon paase syntymaan. Pientalotonttien suuntaan
poikkeamisella voidaan jopa parantaa tilannetta verrattuna kaavanmukaiseen
ratkaisuun, jos ja kun tontin rajojen tuntumaan istutetaan suurikokoisia havu- ja
lehtipuita seka pensaita. Istutukset voivat lisata asumisviihtyisyytta ja tuoda nakdsuojaa
naapurustolle. Toki nykytilanteeseen, rakentamattoman tontin puistomaiseen ilmeeseen,
verrattuna rakennushanke muuttaa tilannetta, mutta tilanne muuttuisi joka tapauksessa
voimassa olevan asemakaavan mukaisella rakentamisellakin.

Poikkeaminen edistaa pitkaan rakentamattomana olleen tontin tarkoituksenmukaista
kayttoa ja yhdyskuntarakenteen taydentymista. Poikkeamisella ei muuteta
asemakaavaratkaisua olennaisilta osiltaan pientalonaapuruston suuntaan.
Rakennusalojen valisiin etaisyyksiin ei tule heikennyksia. Mahdolliset Utrantien
katualueen puolella olevien koivujen kaatamiset ja niistd mahdollisesti aiheutuvat haitat
on huomioitava rakentamisvaiheessa. Tarpeettomia puunkaatoja katualueella tai tontilla
tulee valttaa.

Poikkeaminen tayttaa rakentamislain mukaiset poikkeamisen edellytykset. Edella
mainitut olosuhteet ja hakijan esittdmat perustelut huomioiden ei poikkeamisesta ole
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muullekaan
jarjestamiselle. Poikkeaminen ei mydskaan johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Antti Rissanen / PS

Sovelletut sadannokset

Poikkeaminen:
Rakentamislain (751/2023) 57, 64, 70, 79, 178, 185 ja 187 §

Toimivallan perusteet

Kaupunkirakennelautakunta 21.10.2025 § 130
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Julkipano ja nahtavanapito

Paatds kuulutetaan ja asetetaan yleisesti nahtavaksi yleisessa tietoverkossa 1.12.2025.

Allekirjoitus

Kaavoituspaallikkd Pauli Sonninen

Tama asiakirja on allekirjoitettu sahkoisesti asianhallintajarjestelmassa.
Allekirjoituksen oikeellisuuden voi todentaa kirjaamosta.

Tiedoksianto

Paatds on annettu tiedoksi hakijalle ja kaupunkirakennelautakunnalle ja muistutuksen
tehneille sekd sahkdpostilla Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle ja rakennusvalvonnalle.

1.12.2025

Lisatietoja: kaavoitusarkkitehti Antti Rissanen,
antti.rissanen@)joensuu.fi, p. 050 476 6382

Lunastus:
Mydnteinen paatds 625 euroa (alv 0 %)
Kielteinen paatdés 310 euroa (alv 0 %)
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OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Paatoksen tekija
Kaavoituspaallikkd

Oikaisuvaatimusoikeus

Paatokseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Valitusoikeus (§ 180)
poikkeamisluvasta seka rakentamisluvasta, johon sovelletaan suunnittelutarvealuetta koskevia
saannoksia, on:

1) viereisen tai vastapaata olevan kiinteiston tai muun alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteistdn tai muun alueen omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun
kayttdmiseen paatods voi olennaisesti vaikuttaa;

3) silla, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke voi huomattavasti vaikuttaa;

4) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittémasti vaikuttaa;

5) kunnalla;

6) naapurikunnalla, jonka maankayton suunnitteluun paatds vaikuttaa;

7) toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla yhteisolla, jonka toimialaan kuuluu luonnon- tai
ymparistonsuojelun edistdminen tai kulttuuriperinnén vaaliminen taikka elinymparistdn laatuun
muutoin vaikuttaminen;

8) muulla viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Joensuun kaupungin kaupunkirakennelautakunta

Kayntiosoite: Koskikatu 5, 80100 Joensuu, ma-to klo 10-16 ja pe klo 10-15
Postiosoite: PL 59, 80101 Joensuu

Sahkdposti: kijaamo@joensuu.fi

Oikaisuvaatimusaika ja sen alkaminen

Oikaisuvaatimus on tehtava kolmenkymmenen (30) paivan kuluessa paatdksen tiedoksisaannista.
Oikaisuvaatimusaikaa laskettaessa tiedoksisaantipaivaa ei oteta lukuun. Paatdksen katsotaan tulleen
tietoon seitseman (7) paivan kuluttua siita, kun paatés on kuulutettu julkisella kuulutuksella.
Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan.

Oikaisuvaatimuksen sisilto ja toimittaminen

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti kaupunkirakennelautakunnalle ja allekirjoitettava.
Oikaisuvaatimuskirjelmassa on ilmoitettava paatos, johon vaaditaan oikaisua, seka se, millaista
oikaisua vaaditaan ja milla perusteilla sitd vaaditaan. Oikaisuvaatimus on toimitettava ennen
oikaisuvaatimusajan paattymista johonkin ylla mainituista kaupunkirakennepalveluiden osoitteista.



