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Hakija/asianosainen

Asia

Paatos

Kiinteiston 167-7-716-5 omistaja

Kiinteistéa 167-7-716-5 koskeva poikkeaminen

Myénnan poikkeamisen asemakaavan sallimasta rakennusten ja katosten
yhteenlasketusta enimmaispohjapinta-alasta asuinrakennuksen, talousrakennuksen ja
siihen liittyvan katoksen rakentamiseksi kiinteistolle 167-7-716-5. Poikkeaminen
perustuu liitteend olevan asemapiirustuksen mukaiseen rakennusten sijoitteluun ja
rakentamisen laajuuteen. Ylitys sallitusta yhteenlasketusta pohjapinta-alasta on 46,5 m2.
Tontin kokonaisrakennusoikeus (200 k-m?) ei ylity.

Lisaksi mydnnan poikkeamisen asemakaavamaarayksista 6 ja 7 yhteisen
talousrakennuksen ja katoksen rakentamiseksi siten, ettd molempien rakennusten
pohjois- ja lansipuoleisten julkisivujen etaisyys tontin rajoista on 2 metria ja etta niiden
kattoharja on suunnattu kohtisuoraan Kullerotietd vasten.

Poikkeamisten ehtona on, ettd tontille istutetaan vahintdan yksi uusi keski- tai
suurikokoinen puu tai vaihtoehtoisesti kaksi pientad puuta. Istutettavien puiden tulee olla
suurikokoisia taimia. Lisaksi tontin kulkuvaylat tulee paallystéa vettd lapaisevilla tai
puolilapaisevilla pintamateriaaleilla; asfaltin kayttd ei ole sallittua.

Paatds on voimassa kaksi vuotta, jonka kuluessa toimenpiteille on haettava
rakentamislupa. Toimenpiteisiin saa ryhtya, kun rakentamislupa on saanut lainvoiman.

Asian kuvaus

Paikka:

Hakemus koskee kiinteistoéa 167-7-716-5, joka sijaitsee Kanervalan (7)
kaupunginosassa osoitteessa Kullerotie 27. Asemakaavan mukaisen tontin pinta-ala on
950 m2.

Rakennushanke ja lupatarve:
Yksikerroksisen asuinrakennuksen, talousrakennuksen ja naihin liittyvien katosten ja
terassien rakentaminen.

Asuinrakennuksen kerrosala on 250 mm paksun ulkoseinarakenteen mukaan 150 k-m?
(todellisella seinarakenteella 155,5 k-m?). Sen ja siihen liittyvien terassin ja kuistin
katosten yhteinen pohjapinta-ala on 181,5 m2. Talousrakennuksen kerrosala on 50 k-m?2.
Sen ja autokatoksen yhteinen pohjapinta-ala on 65 m2.
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Rakennushanke on asemakaavan salliman enimmaiskerrosalan (200 k-m?) mukainen,
mutta se poikkeaa asemakaavan sallimasta enimmaispinta-alasta 46,5 m2lla. Ratkaisu
poikkeaa myos talousrakennuksen kattoharjan suunnasta ja harjan suuntaisen julkisivun
etaisyydesta tontin rajaan. Asuinrakennus sijaitsee noin 2 metrid I1ahempana Kullerotien
puoleista tontin rajaa ja tontin ajoliittyma on 5 metria levea Otsolan ja Kanervalan
alueiden rakentamistapaohjeista poiketen.

Suunnittelutilanne:

Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 1991. Suunnittelualue kuuluu
erillispientalojen korttelialueeseen (AO). Kerrosluku on enintdan |. Kullekin tontille saa
rakentaa asuinrakennuksen, talousrakennuksen ja katoksen, joiden ala on yhteensa
enintddn 200 m2 Asuinrakennuksen ala saa olla enintddn 170 m? ja sen kerrosala
enintdan 200 k-m2. Talousrakennuksen ja katoksen ala saa olla yhteensa enintaan 50 m2.
Alalla tarkoitetaan rakennusten pohjapinta-alaa.

Talousrakennuksen ja katoksen ensisijainen sijoituspaikka on tontin takaosa. Harjan
suuntaisen julkisivun etdisyyden tontin rajasta tulee olla vahintddn 3 metrida ja
paatyjulkisivun vahintdan 2 metria. Niiden kattoharja on tehtava kadun suuntaisena.

Uudisrakennuksiin ja katokseen on tehtava avoraystdinen harjakatto. Rakennusten ja
katosten kattokaltevuus ei saa olla loivempi kuin 1:4 tai jyrkempi kuin 1:2.

Asemakaavan laadinnan yhteydessa Otsolan ja Kanervalan kaupunginosien
pientaloalueille on laadittu rakentamistapaohjeet, joilla pyritdan ohjaamaan muun muassa
alueille sijoittuvaa rakentamista. Ohjeiden mukaan kulkutiet tulisi tehda kestavasta
luonnonmateriaalista, kuten kivituhkasta tai hiekasta. Laatoitus soveltuu parhaiten
sisdankayntien edustoihin ja puutarhakalusteiden yhteyteen. Asfaltin kaytto tontilla ei ole
suotavaa. Kullekin tontille saadaan tehdd yksi tonttilittyma. Ajotien leveys saa olla
enintdan 4 metrid. Terveiden puiden sailyttdmiseen olisi kiinnitettava aivan erityista
huomiota.

Lisdksi ohjeissa maaratdan, ettd asuinrakennus tulee tehda yleensa poikkeuksetta
entiselle paikalle ja entisen korkuisena. Tasta poikkeamiseen on oltava erityinen syy.
Muita vaihtoehtoja harkittaessa lahtdkohtaisesti otetaan huomioon katundkyma ja
viereisten tonttien asuinrakennusten koko ja sijainti.

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

Rakennusjarjestyksen 29 §:n mukaan asuinpientalotontin pinta-alasta tulee vahintaan
1/3 olla viherpeitteisena. Lisdksi rakentamattomalle tontin osalle on istutettava tai siina
on sailytettava puita ja pensaita vahintdan seitseman metrin valein.

Rakennuskiellot:
Tontti sijaitsee Kanervalan itdpuoleisella alueella, jossa ei ole voimassa
alueidenkayttélain 38 tai 53 §:n mukaista rakennuskieltoa.

Hakijan perustelut:
Asuinrakennuksen toteuttaminen yhteen kerrokseen, jolloin on vastaava rakennus kuin
I&hialueen vanhemmat ja alueelle toteutuneet uudemmat kiinteistét. Kerrosalan
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tarkoituksen mukainen kayttd ja asuinolojen parantaminen, kun rakennus yhdessa
tasossa. Sallittua kerrosalaa ei yliteta. Talousrakennus mahdollistaa kahden vaaditun
autopaikan sailyttamisen katettuna.

Asuinrakennuksen sallittu etdisyys rajasta 4 m. Seinalinja 4 m:ssa, etukuistin osalta
vahainen poikkeaminen lahemmaksi rajaa. Tontin tehokkaampi hyddyntamien oleskelu
alueita varten.

Talousrakennuksen harjan suunta soveltuvampi rakennuksen muotoon ja yhteneva
vastapaisten kiinteistdjen harjan suuntien kanssa.

Naapurien kuuleminen:
Hakija on kuullut naapurit. Naapureilla ei ollut huomautettavaa hankkeesta.

Paatoksen perustelut

Hakemuksen kohde sijaitsee Kanervalan itdosassa Kullerotien varrella. Tontilla ollut
yksikerroksinen omakotitalo on purettu vuoden 2025 lopussa. Hakija tavoittelee
asuinrakennuksen, talousrakennuksen ja katoksen rakentamista tontille. Hakemukseen
on liitetty asemapiirustus.

Vuonna 1991 hyvaksytyn asemakaavan mukaan asuinrakennuksen ala saa olla
enintdan 170 m? ja kerrosala enintaan 200 k-m?2. Tontti kuuluu kortteliin, jonka suurin
sallittu kerrosluku on yksi (I), jonka takia asuinrakennuksen rakennusoikeutta (200 k-m?)
ei voida hyddyntaa taysimaaraisesti. Talousrakennuksen ja katoksen yhteenlaskettu
rakennusala saa olla enintdan 50 m?. Lisdksi asemakaavassa on maarays, jonka
mukaan kaikkien rakennusten ja katosten yhteenlaskettu rakennusala saa olla enintdan
200 m2. Mikali tontille rakennetaan 50 m?:n talousrakennus, asuinrakennuksen
rakennusala voi siten olla enintdan 150 m2.

Asemakaavan tavoitteena on turvata alueen alkuperainen rakentamistapa seka
varmistaa, ettd uudisrakennukset sopeutuvat olemassa olevaan rakennuskantaan.
Asemakaava ei kuitenkaan sisalla varsinaisia suojelumerkintdja tai -maarayksia.

Kanervalassa myonnetyista poikkeamis- ja rakennusluvista (nyk. rakentamislupa) on
kaynyt ilmi, ettd rakennusoikeuden tulkinnassa on tapahtunut virhe. Tulkinnan mukaan
kaikki tontit, myos yksikerroksisille rakennuksille tarkoitetut, olisi tulkittu
samansuuruisiksi (250 k-m?). Virheellisen tulkinnan seurauksena alueelle on rakennettu
tonttien kokoon nahden liian suuria asuinrakennuksia, mika vaarantaa asemakaavan
tavoitteet rakennuskannan sailyttdmisesta sekd kaupunginosan puutarhamaisen ja
vehrean ilmeen turvaamisesta.

Tulkintaongelma on tunnistettu alueella kaynnissa olevan asemakaavan muutoksen
laadinnan yhteydessa. Nykyisen asemakaavan selostuksessa tonttien
enimmaisrakennusoikeus kuvataan seuraavasti: "asemakaavaehdotuksen mukaan
tonttien enimmaisrakennusoikeudeksi tulee kaikissa kortteleissa 200 k- km? kun
asuinrakennus on yksikerroksinen ja 250 k-m? (vain kortteleissa 720*726), kun
asuinrakennus on ns. | ¥s-kerroksinen. Rakennusoikeuden méarét vastaavat
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tonttitehokkuuslukua e=0,146-0,270". Vaikka kaavaselostus ei ole sitova asiakirja, se
toimii tarkedna tulkinnan apuvalineena rakentamisluvan myontamisessa.
Rakennusoikeutta koskevaa kaavamaaraysta selkeytetdan parhaillaan laadittavassa
asemakaavamuutoksessa.

Hakemuksen alkuperaiset suunnitelmat perustuivat aiempaan, virheelliseen
kaavatulkintaan ja poikkesivat siten huomattavasti seka sallitusta rakennusoikeudesta
ettd rakennusten yhteenlasketusta enimmaispinta-alasta. Suunnitelmia on muutettu, ja
tontin rakennusoikeus ei enaa ylity. Rakennusten yhteenlasketun rakennusalan ylitysta
on pienennetty, ja asemapiirustus on paivitetty muutoksia vastaavaksi. Hakemusteksti
perustuu kuitenkin edelleen alkuperaisiin suunnitelmiin.

Paivitetty rakennushanke on asemakaavan salliman enimmaiskerrosalan (200 k-m?)
mukainen, mutta rakennukset ylittavat asemakaavan mukainen yhteinen enimmaispinta-
ala 46,5 m=l1a. Ratkaisu poikkeaa myos talousrakennuksen kattoharjan suunnasta ja
harjansuuntaisen julkisivun etaisyydesta tontin rajaan. Asuinrakennus sijaitsee myos
noin 2 metrid I1dahempana Kullerotien puoleista tontinrajaa ja tontin ajoliittyma on 5 metria
levea Otsolan ja Kanervalan alueiden rakentamistapaohjeista poiketen.

Rakentamistavat ja asumisen tarpeet ovat muuttuneet sitten asemakaavan laatimisen.
Tama nakyy Kanervalassa sekd muissa keskustan laheisissa kaupunginosissa muun
muassa rakennusten koon kasvuna, uusina materiaaleina ja kattoterassien
yleistymisena. Uudemmissa asemakaavoissa talousrakennusten enimmaisala on
yleensa 65 m?, joten nykyinen 50 m2:n rajoitus ei enaa vastaa vallitsevaa
suunnittelukaytantoa.

Entista isommat katetut terassit ovat myos nykyaan yleisia ja lisdavat
asumisviihtyisyytta.

Laajenevat rakennusalat ja katokset vaikuttavat pihan kaytettavyyteen, vehreyteen ja
hulevesien luonnolliseen imeytymiseen, seka Kanervalan puutarhamaiseen iimeeseen.
Naiden vaikutusten lieventamiseksi poikkeamisen ehdoiksi esitetaan, etta tontille
istutetaan vahintaan yksi keskikokoinen (esim. tuomi, pihlaja) tai suurikokoinen puu
(esim. tammi, vaahtera, koivu), tai vaihtoehtoisesti kaksi pienikokoista puuta (esim.
luumu-, kirsikka- tai koristeomenapuu). Ehto toteuttaa myds rakennusjarjestyksen 29 §:n
tavoitteita. Lisaksi tontin kulkuvaylat tulee paallystaa vetta lapaisevilla tai
puolilapaisevilla pintamateriaaleilla, kuten laatoituksella tai kiveyksella.

Poikkeaminen tayttaa rakentamislain mukaiset poikkeamisen edellytykset. Edella
esitetyt olosuhteet ja hakijan tekemat muutokset huomioon ottaen poikkeamisesta ei
aiheudu haittaa voimassa olevan asemakaavan toteuttamiselle, Kanervalan alueen
asemakaavamuutoksen laatimiselle eik& alueiden kaytdn muulle jarjestamiselle.
Poikkeaminen ei myoskaan johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / PS

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

Toimivallan perusteet
Kaupunkirakennelautakunta 21.10.2025 § 130
Julkipano ja nahtavanapito

Paatds kuulutetaan ja asetetaan yleisesti nahtavaksi yleisessa tietoverkossa 12.3.2026.

Allekirjoitus

Kaavoituspaallikkd Pauli Sonninen

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

Tiedoksianto

Paatds on annettu tiedoksi hakijalle ja kaupunkirakennelautakunnalle seka sahkopostilla
Lupa- ja valvontavirastolle ja rakennusvalvonnalle.

12.3.2026

Lisatietoja: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka,
natalia.musikka@)joensuu.fi, p. 050 471 5701

Lunastus:
Myonteinen paatoés 645 euroa (alv 0 %)
Kielteinen paatds 320 euroa (alv 0 %)
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OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Paatdksen tekija
Kaavoituspaallikkd

Oikaisuvaatimusoikeus

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

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

2) sellaisen kiinteiston tai muun alueen omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikuttaa;

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

4) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa;

5) kunnalla;

6) naapurikunnalla, jonka maankayton suunnitteluun paatds vaikuttaa;

7) toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla yhteisolla, jonka toimialaan kuuluu luonnon- tai
ymparistdnsuojelun edistaminen tai kulttuuriperinnén vaaliminen taikka elinymparistdon 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 paatdés on kuulutettu julkisella kuulutuksella.
Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan.

Oikaisuvaatimuksen sisalto ja toimittaminen

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



