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1 Tiivistelma

Joensuun kaupunki

Asemakaavan muutoksen perustelut

Penttilan alueen asemakaavassa Penttilan Hovin rakennuspaikasta muodostettiin
asuinrakennusten korttelialue, jolla ymparisto on sailytettava (A/s). Rakennuspai-
kalla olevat rakennukset merkittiin suojeltaviksi merkinnéalla s r-1. Sr-1 merkintaa

RN P [3 Q

vokas tai kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarked. Rakennusta ei saa purkaa
eika siind saa suorittaa sellaisia korjaus - tai muutostoita, jotka vaarantavat raken-
nuksen rakennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan kannalta merkittavan

N[

Kaavahanke on kaynnistynyt kiinteiston omistajien tarpeista, koska Penttilan Hovin
rajat eivat vastaa asemakaavan mukaista tonttia . Kaupungin ja asuntoyhtion edus-
tajien kesken on sovittu tilusvaihdosta 15. ja 16. 12 .2022. Asemakaavan muutok-
sessa tontin rajat merkitadan vastaamaan 28.3.2023 pidettya toimitusta, joka koski

tilusvaihtoa ja tontin muodostusta. Muilta osin voimassa olevan asemakaavan mu-

kaisia ratkaisuja ei ole tarve muuttaa.

Kaavaprosessi

Maankaytt6 - ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireille tulosta julkaist aan
kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heilissa 3.5.202 3. Osallistumis- ja arviointi-

suunnitelma seka asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla 4.5.-29.5.202 3. Kaa-

vamuutoksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Tavoitteena on, ettd kaavamuutos on kaupunginvaltuuston kasittelyssa syys-

kesalla 2023.

Toteuttaminen

Mahdolliset rakennushankkeet voi aloittaa, kun kaavamuutos on saanut lainvoi-

man ja rakennushankkeille on myénnetty rakennuslu vat.
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2 Lahtokohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kaavamuutosalue sijaitsee Penttilan kaupungi nosassa ja se rajoittuu lahivirkistys-
alueisiin. Rakennuspaikan koillis- ja pohjoispuolell e on asemakaavassa merkitty
pyoratie. Alueelta on kauppatorille matkaa noin puolitoista kilometri &. Kaava-alu-
een muodostaa Penttilan Hovin rakennuspaikka ja sen ymparilla oleva lahivirkis-
tysalue. Rakennuspaikan pinta-ala on 30216 m?. Rakennuspaikalla olevat raken-
nukset on merkitty voimassa olevassa asemakaavassa suojelluiksi sr-1-merkin-

nalla autokatosta lukuun ottamatta.

Kauppias Gustaf Cederberg perusti Penttilan hdyrysahan Pielisjoen itdrannalle

vuonna 1871 . Vuonna 1875 valmistui sahan isannéitsijan asuinrakennus saha

alueen viereen Pyhaselan rantatdyraalle.

Hovin paarakennus lannesta pain katsottuna.

Hovin paarakennus pohjoisesta pain kat sottuna.
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RaumaRepda Oyn puustokartta Penttilan Hovistgta ontdydentanyt Martti Aittapelto.
Kartassa on puutarhan nykytilanrja alueen rakennukset. Kaksikerroksinen paarakennus (1)
sijoittuupihapiirin lansisivulle. Muotopuutarha aukeaa lanteen. Msuinrakennukset (2

3) siaitsevatpihapiirin itd ja pohjoissivudl. Rakennusten valiin jaa maakellari. Etelasivulla
on vanha navettaja tallirakennus (4) sekad 190®un alkyuolellatehty varasto/taliosa

(5). Saunalle (7) johtavan polun varressarginen venevaja, myéhempi huvimaja (6). Piha-
piirista lahtee lehmuskuja kohti tenniskenttaa, jonka vieressa on vanha leikkim&ika{8).
piiriin johtaa entisen sakalueen suunnasta vanha koivuilla reunustettu paayhteys.iEtela
senuuden sisaantulotierewressa on autokatos (9). Pihapiirista on purettu kolme asuinraken-
nusta (10).

Hovin ymparistdon on istutett u runsaasti eteldisia puu - ja kasvilajeja, joista osa on
viela Hovin puistossa nahtavissa. Hovia ymparoi reheva ja monilajinen puutarha.
Pihapiiriin johtaa pohjoisesta koivukuja . Seoli ennen hoville johtava péaéatie. Lisaksi

Hovin pihapiiris s& on myo6s lehmuskuja.

2.1.2 Luonnonymparisto

Rakennuspaikka rajoittuu luonnontilaisena olevaan lahivirkistysalueeseen.
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Liikenne ja reitit

Penttilan Hoviin johtaa sorapintainen tie Kuhasalontieltd. Kuhasalontieltd on hyvat
likenneyhteydet kaupungin keskustaan ja itdan pain Hukanhaudantielle . Raken-
nuspaikan eteldosassa oleva pyoréatie johtaa Penttilan asuinalueen reunaa myoéten

Ylisoutajan sillalle ja siitd sujuvasti kaupunkikeskustan muille pyorailyn paavaylille.

Palvelut

Lahimmat paivittaistavarakaupat sijaitsevat noin kilometrin paassa Mintunkadun
ja Penttilankadun varsilla. Keskustan kauppapalvelut sijaitsevat noin 1, 3 kilomet-
rin pdassa. Lahin terveyspalvelu on Pohjois-Karjalan keskussairaala noin 1,3 kilo-
metrin pdassa. Lahin koulu on Nepenmaella noin kahden kilometrin paassa ja la-

himpaan vuoropaivakoti in on matkaa noin yksi kilometri .

Tekninen huolto

Kaavamuutosalueella on teknisen huollon verkosto t.

Ymparistohairiot
Lahimmat ymparistohairiota aiheuttavat kohteet ovat Joensuun satama ja John

Deerin tuotantolaitokset sek& Kuhasalon jatevedenpuhdistamo .

2.1.3 Maanomistus

Rakennuspaikan omistavat yksityiset. Rakennuspaikkaan rajoittuvan lahivirkistys-

alueen omistaa Joensuun kaupunki .

2.2 Suunnittelutilanne

Joensuun kaupunki

Pohjois -Karjalan maakuntakaava
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 on saanut lainvoiman 8.7.2021. Pohjois -
Karjalan maakuntakaava 2040:n l.vaihe on hyvaksytty maakuntavaltuustossa

13.6.2022.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).
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Penttilan Hovin rakennuspaikka on merkitty maakunnallisesti merkittavan raken-

netun kulttuuriympériston kohdemerkinnalla (ma/km).

Penttilan osayleiskaava 20 02
Penttilan kaupunginosan alueelle on laadittu oikeusvaikutteinen osayleiskaava.
Kaava ohjaa alueen kaupunkimaista kehittamistéd. Kaavassa on ratkaistu Penttilan-

rannan kehittamisen keskeiset periaatteet.

Penttilan Hovin alue on merkitty asuntoalueeksi, joll a ymparist6 sailytetaan (A/s).

Penttilan Hoviin rajoittuvat alueet ovat virkistysaluetta (V).

Ote Penttilan osayleiskaavasta.

Viherkaava
Alueella on voimassa viherkaava (KV 15.06.2015 8 68). Viherkaava ei ole oikeus-
vaikutteinen osayleiskaava, vaan se ohjaa kaupungin omaa toimintaa, kuten ase-

makaavojen ja viheralueiden toteutussuunnitelmien laatimista.

ViherkaavassaPenttilan Hoviin rajoitt uva lansiosan lahivirkistysalue on merkitty 1a-
hipuistoksi (V-3). V-3-alue on asukkaiden péivittaista virkistysta palveleva viher-

alue, joka sijaitsee asuinalueen sisélla tai valittomassa laheisyydessa ja tarjoaa
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Joensuun kaupunki

erilaisia toimintoja ja palveluita asukkaille . Lahipuisto on pinta-alaltaan pienempi
ja palvelutarjonnaltaan suppeampi kuin kaupunginosapuisto. Se sijaitsee lahella

asuntoja ja on helppo saavuttaa.

Pelto ’o c\

Ote viherkaavasta.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 23.4.2018 hyvaksy méa ase-
makaava. Penttilan Hovin rakennuspaikka on asuinrakennusten korttelialuetta ,
jolla ymparistd sailytetddn (A/s). Alueella olevat rakennukset on merkitty suojelta-
viksi sr-1 -merkinnélla. Merkint& ei koske auton sailytyspaikan rakennusalaa (a).
Rakennusoikeus on merkitty rakennus alakohtaisesti. Tontin luoteisosa ssa olevalle
rakennusalalle on mahdollista rakentaa asuinrakennuksia 200 k-m? ja talousra-

kennuksia 50 k-m?. Kerroslukuna on | u %.

Alueelle saa tehda merkityn rakennusoikeuden lisaksi e rillisia, enintdan 15 m 2 ko-

koisia katoksia, kasvihuoneita, ym. rakennelmia yhteensé enintaan 100 m 2.

Maisemallisesti merkittavat puurivit on merkitty sailytettaviksi.

Rakennuspaikalle johtava tie Kuhasalontieltd on osoitettu kaavassa viisi metria le-

veana ajoyhteysmerkin téna (ajo).
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Ote Penttilanranta Il | -asemakaavasta.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyv aksynyt rakennusj arjestyksen 27.1.2020 ja se on tullut

voimaan 13.3.2020.

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalvelu iden laatimaa numeerista kart-

taa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:1000.

2.3 Tavoitteet

Hanke on kaynnistynyt kiinteistén omistajien toiveesta ja kaupungin myé6tavaiku-
tuksella. Kaavan mukaisen tontin muodostus on molempien osapuole n tavoit-

teena.
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2.4 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut
Kaavaratkaisulla saadaan kiinteistbnmuodostukse n mukaiset rajat vastaamaan
kaavan mukaista tonttia, eika Kiinteistd jaon ja kaavan mukaisen tonttijaon ristiriita

aiheuta ongelmia rakennuslupa -asioissa.

A Asuinrakennusten korttelialue, jolla ympéaristo sailytetddn (A/s)
Penttilan Hovin alue on merkitty asuinrakennusten korttelialueeksi, jolla ympéaristo
sdilytetaan. Alueen rakennusten ja niitd ympardéivien puutarha -alueiden muodos-
tama rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti merkittdva kokonaisuus on sdilytettava.
Historiallista puutarhaa on kehitettava historiaa kunnioittaen ja sen omia tunnus-

piirteita vaalien.

Rakentaminen ja muut toimenpiteet on sopeutettava alueen rakennustaiteellisiin,
kulttuurihistoriallisiin ja maisemallisiin arvoihin. Rakennusten kunnostusten tai pe-
ruskorjausten yhteydessa on pyrittéava sailyttdvaan peruskorjaukseen tai palautta-

maan rakennus ymparistdineen alkuperadiseen asuunsa.

Kaavaratkaisussa suojeltaviksi rakennuksiksi (sr -1) on merkitty kaikki kolme asuin-
rakennusta, paarakennus seka pihapiirin kaksi muuta yksikerroksista asuinraken-
nusta. Liséksi pihapiirin muista rakennuksista suojeltaviks i rakennuksiksi on mer-
Kitty pitka talousrakennus kokonaisuudessaan, sauna, entinen venevaja seka leik-
kimokki. Korttelin olemassa olevien rakennusten kerrosalat on merkitty nykyisen

laajuuden mukaan.

2.4.1 Muut alueet ja varaukset
Lahivirkistysalue (VL)
Asemakaavaan sisaltyy osa Sahaniitynpuistoa kaavamerkinnalla VL. Puistoalueen

rajaukset noudattelevat tilusvaihtoa ja tontinmuodostusta.

2.5 Kaavan vaikutukset

2.5.1 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin
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Kaavahankeen tavoitteet eivat ole ristiriidassa Pohjois -Karjalan maakuntakaavan,
Penttilan osayleiskaavan tai Penttilanranta 1ll -asemakaavan tavoitteiden kanssa.
Asemakaavamuutoksen ainoat ja vahaiset vaikutukset kohdistuvat Penttilan Hovin

rakennuspaikan ja ymparoéivan puiston aluerajauksiin.

3 Suunnitteluvaiheet

Hankkeen lahtbkohta
Hanke on kaynnistynyt kiinteiston omistajien toiveesta . Kyse on teknisesta kor-

jauksesta kiinteistdn - ja kaavan mukaisten rajojen yhteensovittamisesta.

Kaavamuutoksen vireilletulo , osallistumis - ja arviointisuunnitelma seka ase-
makaavaluonnos

Maankéaytt6 - ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaist iin
kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heilissd 3.5.202 3. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma sek& asemakaavaluonnos olivat nahtavilla 4.5. - 29.5.202 3.

Liite 3. Oas- ja luonnosvaiheen palaute ja vastineet.

Kaavaehdotus
Kaupunkirakennelautakunta paattdd asemakaavaehdotuksen virallisesti n&hta-
ville asettamisesta 14 vuorokauden ajaksi. Kaupunkirakennelautakunnan hyvak-

syttavaksi kaavaehdotus tullee syyskesalla 2023.

Kaavan nahtavilla pito
Nahtavilla oloajoista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaava-asiakirjat pidetd&n nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus

Uudisrakentaminen voidaan aloittaa heti kun kaava on lainvoimainen.

Kaavan laatija: Vesa Huohvanainen
Avustaja: Kaija Kinnunen
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvéaksyja
Hyvaksymispykéala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

167 Joensuu

Penttilan Hovi

6,4941

Tayttamispvm

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

07.06.2023

03.05.2023
1671796

6,4941

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%0]

Kerrosala
[k-m2]

Tehokkuus
(e]

Pinta-alan muut.
>KD

Kerrosalan muut.

@ >N Po

@

Yhteensa

6,4941

100,0

1670

0,03

0,0000

0

A yhteensa

3,0216

46,5

1670

0,06

-0,4065

0

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

3,4725

53,5

0,4065

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala

Pinta-ala

Kerrosala

Pinta-alan muut.

Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?]

>KD @ >N P& @

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suoijellut rakennukset

Suoijeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m?]

>ONP @ >N P9 @

Yhteensa

7 1320

0 0




Alamerkinnéat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%0]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
>KD

@

Kerrosalan muut.
>N Pod

@

Yhteensa

6,4941

100,0

1670

0,03

0,0000

A yhteensa

3,0216

46,5

1670

0,06

-0,4065

A

3,0216

100,0

1670

0,06

-0,4065

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

3,4725

53,5

0,4065

VL

3,4725

100,0

0,4065

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m?] >ONP @ >N Po @
Yhteensa 7 1320 0
Asemakaava 7 1320 0

Ei-asemakaava







LITE 1, 2/5

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

A

/s

113

KUHASALONT
520

200+t50

| ul/2

0010000
Asuinrakennusten korttelialue.

0340000
Lahivirkistysalue.

0730000
Alue, jolla ymparisto sailytetaan.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0920000
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

0930000
Korttelin numero.

0950000
Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

0960000
Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreina.

0960110

Lukusarja, jossa ensimmainen luku ilmoittaa tontille sallitun asuinrakennuksen
kerrosalan enimmaisméaaran ja jalkimmaéinen luku talousrakennusten kerrosalan
enimmaismaaran neliémetreina.

1000000
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

1020000

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kédyttaa kerrosalaan laskettavaksi
tilaksi.
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LITE 1, 3/5

1130000
Rakennusala.

1170000
Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

1190000
Auton séilytyspaikan rakennusala.

1350000
Séilytettaval/istutettava puurivi.

1360000
Katu.

1470000
Ajoyhteys.

1470100
Ohjeellinen ajoyhteys.

1500200
Yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa, yhteys sitova, sijainti
ohjeellinen.

1710001

Suojeltava rakennus, joka on rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan
sdilymisen kannalta tarked. Rakennusta ei saa purkaa eika siind saa suorittaa
sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka vaarantavat rakennuksen
rakennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan kannalta merkittavan luonteen
sdilymisen.



LITE 1, 4/5

YLEISET MAARAYKSET

Alueiden toteutuksessa on pyrittdva sailyttdméan olemassa olevaa puustoa mahdollisimman
paljon. Istutettavina puina ja pensaina on kaytettava suurikokoisia taimia ja niille on varattava
riittdvan suuri kasvualusta.

KORTTELIA 113 KOSKEVAT MAARAYKSET:

1.

Penttilan Hovin alueen rakennusten ja niitd ympardivien puutarha-alueiden muodostama
rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti merkittava kokonaisuus on sailytettava. Historiallista
puutarhaa on kehitettdva historiaa kunnioittaen ja vaalien omia tunnuspiirteita.
Rakentaminen ja muut toimenpiteet on sopeutettava alueen rakennustaiteellisiin,
kulttuurihistoriallisiin ja maisemallisiin arvoihin. Rakennusten kunnostusten tai
peruskorjausten yhteydessé on pyrittava sailyttdvaan peruskorjaukseen tai palauttamaan
rakennus ympéristoineen alkuperéiseen asuunsa.

Aluetta saa aidata toiminnallisin perustein.

Alueelle saa tehd& merkityn rakennusoikeuden lisaksi erillisia, enintdan 15 m2 kokoisia
katoksia, kasvihuoneita, ym. rakennelmia yhteensa enintadn 100 m2.

Autopaikkoja on toteutettava 1,5 autopaikkaa yht& asuntoa kohti.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

1.

Polkupyorapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille véhintd&n seuraavasti:
- Asuminen 1 ppp /40 k-m2

Polkupyorapaikat on toteutettava paasisaankayntien laheisyyteen.
Polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki polkupydrépaikat
toteutetaan katoksiin, on lampimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteetdn

huoltotila polkupydrille.

Polkupyorépaikkojen laskennassa kaytetdan kaavakarttaan merkittyda rakennusoikeutta.
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PENTTILAN (16) kaupunginosan korttelin 113 seké virkistysalueen

asemakaavan muutos

PENTTILAN HOVI

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset Mittakaava 1:1000 Kaupunginvaltuusto

Tasokoordinaatisto ETRS-GK30

Korkeusjarjestelma N2000 Laatimispaiva 7.6.2023 Voimaantulopaivé

Kaupungingeodeetti Kalle Sivén Suunnittelija Vesa Huohvanainen Diaarinumero 543/10.02.03.00/2023
Kaavoituspaallikko Pauli Sonninen Piirtaja Kaija Kinnunen Arkisto 16/1796
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Suunnittelu alueen paikka opaskart alla

Pe nttilan hovi

Osallistumis - ja arviointisuunnitelma

Suunnittelutehtava

Asemakaavan muutoksella tontin rajat osoitetaan vastaamaan voimassa olevaa kiinteisttja-
koa ja tehdd&an muut mahdolliset kaavatydn aikana esille tulevat muutokset.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y -tunnus 0242746 -2
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