Repokalliontien liiketontit asemakaavan, asemakaavamuutoksen ja tonttijaon hyvaksyminen

KRAKLK 12.12.2023 § 152

Repokalliontien liiketonttien kaavahankkeen suunnittelu on ollut osana Repo-
kallion asemakaavahanketta. Repokalliontien liiketonttien kaava on irrotettu
omaksi kaavaprosessikseen Kiireellisyyden takia. Varsinaisen Repokallion alueen
kaavoittaminen virkistyskayttoon jatkuu. Siina yhteydessa tullaan ratkaisemaan
Repokalliontien loppualueen kayttétarkoitus.

Varisinainen Repokallion asemakaavahanke on kaynnistynyt kaupungin
aloitteesta vuonna 2013. Suunnittelun tavoitteena on ollut laatia asemakaava
kaavoittamattomalle Repokallion alueelle. Virkistysalueen tuleva kayttd sailytetaan
nykyisellaan.

Repokallion asemakaavahankkeen yhtena tavoitteena oli tutkia, voidaanko
Repokalliontien asuinalue kaavoittaa pientaloalueeksi. Alueella on 11 olemassa
olevaa asuinrakennuspaikkaa. Ensimmaisen kaavaluonnoksen jalkeen tasta
tavoitteesta luovuttiin melutilanteen ja korkeiden kunnallisteknisten kustannusten
takia.

Kaupunki on ostanut Repokalliontien alkupaasta kuusi pientalokiinteistda yksi-
tyisiltd omistajilta. Tama padosin kaupungin omistuksessa oleva alue osoitetaan
asema-kaavassa liikerakennusten korttelialueeksi. Liikerakennusten korttelialue
on nyt siis erotettu omaksi kaavaprosessikseen.

Repokallion kaavahankkeen ensimmainen kaavaluonnos oli nahtavilla 14.6.—
6.7.2018. Taman jalkeen Repokalliontien varren maankayttératkaisu muuttui, joten
toinen asemakaavaluonnos asetettiin nahtaville 21.9.—-16.10.2023 valiseksi ajaksi.

Asemakaavan kuvaus

Repokalliontien alkupaahan osoitetaan liikerakennusten korttelialue, jolle saa
toteuttaa vahittaiskaupan suuryksikon. Korttelialueen yhteenlaskettu
rakennusoikeus on 5 500 k-m?, mutta tdma on jaettu kahden tontin kesken. Tontti
1 pinta-ala on noin 1,2 ha ja rakennusoikeus 3 000 k-m2. Tontti 2 pinta-ala on noin
1 ha ja rakennusoikeus 2 500 k-m?2. Talldin korttelialueen tehokkuus eli
rakennusoikeuden suhde tontin pinta-alaan on noin €=0,25. Kerrosluku on I.

Hukanhaudantielle ja Imatrantielle nakyvat rakennusten osat on suunniteltava
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisiksi. Maanrakennus ja taytot tulee suunnitella
niin, ettd rakentaminen sopii ymparistoon eika aiheuta haittaa.

Korttelialueelle osoitetaan alueet jatevedenpumppaamolle ja puistomuuntamolle.

Osa Repokalliontiestd merkitdan kaduksi. Tama osa siirtyy kaupungin
rakennettavaksi ja vastuulle. Loppuosa Repokalliontiesta sailyy yksityistiena.

Toisen luonnosvaiheen palautteet

Toinen asemakaavaluonnos oli nahtavilla 21.9.-16.10.2023. Siita saatiin 10
lausuntoa, joista ymparistdnsuojelulla ei ollut kommentoitavaa. Mielipiteita tuli
kolme. Tassa on referoituna palautteet, jotka koskevat liikerakennusten
korttelialuetta. Luonnosvaiheen Il palautteet ja vastineet ovat kokonaisuudessaan
kaavaselostuksen liitteessa 5.

Pohjois-Savon ELY-keskus toivoo kaavaselostukseen maininnan jalankulun ja
pyorailyn yhteyden tarpeesta llomantsintieltd kortteliin 184. Lisdksi kaavalla ei saa
estda mahdollisten meluvallien korottamis- ja parantamistoimenpiteita. ELY-
keskus ehdottaa, ettd korttelin 184 istutettavan alueen osaa laajennetaan
llomantsintien varressa niin, etta se siséltdad meluvallin luiskan ja tdman
kuivatusojan. ELY-keskus huomauttaa, ettd pumppaamon sijainti ja vaikutukset
suhteessa meluvalliin tulee selvittda tarkemmin.



Jalankulun ja py6railyn yhteystarve on osoitettu selostuksessa olevassa kartassa.
Lisaksi rakennushanketta on tiedotettu yhteystarpeesta. Kaavalla ei esteta
meluvallien korottamis- ja parantamistoimenpiteita. Istutettavan alueen osaa ei
laajenneta, koska korttelialuetta on tarkoitus tayttaa, jolloin meluvallin luiska ja
kuivatusoja jaavat tarpeettomiksi. Pumppaamolle varattua ET-aluetta on
laajennettu niin, ettd pumppaamo voidaan rakentaa meluvallin etelapuolelle.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus katsoo, ettei K-korttelialueelle saa muodostaa
vahittaiskaupan suuryksikkoa tai myymalakeskittymaa, joka on vaikutuksiltaan
verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkéon. Jos alueelle osoitetaan
luonnoksessa esitetyn mukainen maara liiketilaa, on selvitettdva kaupan
suuryksikon vaikutukset asianmukaisesti seka selvitettava, onko kaupan
suuryksikon sijoittaminen alueella mahdollista voimassa olevan Pohjois-Karjalan
maakuntakaavan mukaan. Kaavatydssa ei ole tuotu esiin selkeitd perusteluja,
miksi Repokalliontien loppualueen kayttémahdollisuudet on jatetty ratkaistavaksi
vasta myéhemmin.

Kaavaselostukseen on lisatty yleiskaavan ohjauksesta poikkeamisen perustelut ja
vaikutusten arviointi. Korttelialueen kayttétarkoitusta on muutettu niin, etta
toimistorakentamismahdollisuus on poistettu ja vahittaiskaupan suuryksikén
rakentaminen on mahdollistettu. Myymalakeskittyman vaikutukset on arvioitu
paikallisiksi. Paikallisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén osoittaminen
kuntakaavoituksessa ei edellytd suuryksikkdmerkintdd maakuntakaavassa.
Toisaalta Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 vahittaiskaupan suuryksikén
sijaintimerkinnan voi maakuntakaavan esitystarkkuus ja tavoite huomioiden tulkita
kohdistuvan Imatrantien ja llomantsintien risteysalueelle ja sen valittémaan
I&heisyyteen, jossa vahittdiskaupan suuryksikdn saavutettavuus ja liikenteelliset
valmiudet toteutuvat.

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo toivoo kaavaselostukseen lyhytta
kuvausta kaava-alueen rakennuskannasta. Selostukseen on lisatty
Repokalliontien rakennusten valmistumisvuodet ja yleiskuva alueesta.

Kahdessa mielipiteessa tuotiin esille huoli Repokalliontien loppupaan tilanteesta.
Repokalliontien loppualueen kayttdtarkoitus ratkaistaan Repokalliontien
asemakaavassa, jonka laadinta jatkuu.

Yhdessa mielipiteessa vaaditaan, etta tyhjilldan olevien toimisto- ja liiketilojen
maara selvitetdan. Repokallion alue Lappeenrannan tiehen rajautuen on
Joensuun keskustan laheisyydessa ainoa alue, mika on jatetty rakentamatta ja on
nain ollen virkistys- ja ymparistdarvoiltaan arvokas. Mielipiteen esittdjan mielesta
kohde tulee sailyttda samassa tilassa eika alueelle tule rakentaa liiketiloja vaan
sailyttaa tama luontokohde sellaisenaan.

Tyhjien toimisto- ja liiketilojen selvitykselle ei katsota olevan tdman kaavatyén
yhteydessa tarvetta. Rakentamaton osa Repokalliosta ja Niittynotkonpuistosta on
tarkoitus sailyttaa viheralueena, ja se asemakaavoitetaan Repokallion
kaavahankkeessa. Liikerakennusten korttelialue on osoitettu Repokalliontien ja
Imatrantien véliselle alueelle, joka on jo talla hetkelld rakennuskaytdssa olevaa
aluetta. Palvelujen kehittdminen Pielisjoen itdpuolella vastaa kaupungin strategiaa
symmetrisesta kaupungista.

Valmistelija: maankaytén suunnittelija Sanna Seppanen / PS

Kaupunkiymparistdjohtajan paatésehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

asettaa edella selostetun Repokalliontien liiketonttien asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen maankaytté- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti
julkisesti nahtaville,

pyytaa lausunnot Pohjois-Karjalan ja Pohjois-Savon ELY-keskuksilta, Pohjois-
Karjalan maakuntaliitolta ja Caruna Espoo Oy:lta.



KRAKLK 27.02.2024 § 16

seka jos asemakaavaa tai asemakaavamuutosta vastaan ei tehdad muistutuksia ja
mikali lausunnoissa ei ole huomautettavaa, esittdd kaupunginhallitukselle, etta se
ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edella selostetun ja litteena olevan kaavakartan mukaisen
Repokalliontien liiketonttien asemakaavan, asemakaavamuutoksen ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavoituspaallikké Pauli Sonninen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.

Asemakaava ja asemakaavan muutosehdotus seka tonttijakoehdotus olivat
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nahtavilla 21.12.2023—
29.1.2024. Asemakaavaehdotuksesta saatiin nelja lausuntoa: Pohjois-Karjalan
ELY-keskukselta, Pohjois-Karjalan maakuntaliitolta, Pohjois-Savon ELY-
keskukselta ja Caruna Espoo Oy:lta. Kaavaselostuksen liitteena 6 ovat
ehdotusvaiheen palautteet ja kaavoituksen vastineet niihin.

Kaavahankkeesta pidettiin viranomaisneuvottelu 5.2.2024 Pohjois-Karjalan ja
Pohjois-Savon ELY-keskusten ja Pohjois-Karjalan maakuntaliiton edustajien
kanssa.

Pohjois-Karjalan ELY-keskuksen ja Pohjois-Karjalan maakuntaliiton mielesta tata
vahittaiskaupan keskittymaa ei voida pitaa paikallisesti merkittavana vaan se
muodostaa seudullisesti merkittdvan vahittadiskaupan suuryksikén. Seudullisesti
merkittdva vahittdiskaupan suuryksikkd on maakunta- ja yleiskaavan vastainen.

Kaavaehdotusta on muutettu lausuntojen ja viranomaisneuvottelun mukaisesti
niin, ettei alueelle muodostu vahittdiskaupan suuryksikk6d. Maankaytto- ja
rakennuslain 71 a § maarittelee vahittaiskaupan suuryksikdksi yli 4000 k-m?:n
myymalat ja myymalakeskittymat. Tasta syysta korttelin 184 rakennusoikeus on
laskettu 4000 k-mZ:iin. Rakennusoikeus pienenee 1500 k-m2. Samalla
kayttotarkoituksesta on poistettu mahdollisuus sijoittaa kortteliin vahittaiskaupan
suuryksikko.

Pohjois-Savon ELY-keskus kannustaa huomioimaan jatkosuunnittelussa alueen
saavutettavuuden parantamisen joukkoliikenteella.

Tulevaisuudessa alueen kautta voidaan suunnitella uusia joukkoliikennereitteja,
mikali kayttdjamaarien katsotaan olevan riittdvid. Hukanhaudantien varteen on tata
ennen toteutettava linja-autopysakit.

Nahtavilldolon jalkeen asemakaavaehdotukseen on tehty saadun palautteen ja
muiden teknisten muutostarpeiden perusteella seuraavat muutokset:

e Korttelin 184 kayttotarkoitus on muutettu liikerakennusten korttelialueesta, jolle
saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdn (KM) pelkaksi liikerakennusten
korttelialueeksi (KL)

e korttelin 184 rakennusoikeus on pienennetty 5500 k-m?:std 4000 k-mZ:iin

e lisatty kaupunginosan numero, nimi ja raja

Kaavaselostusta on muutettu vastaamaan kaavaehdotukseen tehtyja muutoksia.
Lisaykset kaavaselostuksessa ovat kursivoitua tekstia. Selostuksesta on poistettu
vahittaiskaupan suuryksikk6a koskevat kohdat.



KH 11.03.2024 § 81
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Muutokset eivat olennaisesti muuta kaavaratkaisua eika siten kaavaehdotusta ole
tarpeen astettaa ndiden johdosta uudelleen nahtaville (maankaytto- ja
rakennusasetus 32 §).

Valmistelija: toimitusinsindori Sanna Seppanen / PS

Kaupunkiymparistojohtajan paiatéosehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja paattaa,
ettd vastineet annetaan tiedoksi lausuntojen antajille,

hyvaksya asemakaavan ehdotukseen seka kaavaselostukseen tehdyt muutokset,

todeta, ettd tehdyt muutokset eivat edellytd kaavaehdotuksen uudelleen nahtaville
asettamista ja

esittda kaupunginhallitukselle, etta se ehdottaa, etta kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edella selostetun ja litteena olevan kaavakartan mukaisen
Repokalliontien liiketonttien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavoituspaallikkdé Pauli Sonninen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.

Kaupunginjohtajan paatosehdotus:
Kaupunginhallitus ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto paattaa

hyvaksya edelld selostetun ja liitteend olevan kaavakartan mukaisen
Repokalliontien liiketonttien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavoituspaallikké Pauli Sonninen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.



