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Opinnadytetyon tarkoituksena oli selvittaa toimeksiantajan hallinnoiman Ratakatu 8 osoitteessa sijaitsevan kiinteis-
ton uudelleenkayttdmahdollisuutta. Kiinteist6 sijaitsee yhdella vanhimmista omakotialueista Joensuussa ja on
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keskustan ldheisyyden takia.

Tyo aloitettiin kiinteistéon tutustumisella ja perehtymiselld olemassa oleviin kaavamaarayksiin. Samalla hahmotel-
tiin mita tulevalle tontille haluttaisiin rakentaa. Lisaksi mietittiin, mita toimenpiteita uudisrakentaminen olemassa
olevalle tilalle edellyttéda. Seuraavaksi perehdyttiin tarkemmin olemassa olevan kaavan antamiin mahdollisuuksiin
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Lopputuloksena tilaaja sai kdyttéonsa selvityksen siitd, mité tontille saa rakentaa seka luonnospiirrokset raken-
nusluvan hakua varten.
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The aim of this thesis was to study the re-use potential of the property in Ratakatu 8, Joensuu. The property is
located in one of the oldest districts in Joensuu. There are houses from several decades and therefore it is chal-
lenging to build there. In addition, the prevailing plan of the area is old (from 1979) and therefore it suits poorly
for today’s construction. Despite of all, the district is valued because of the short distance to the city center.

The work was started by investigating the property and the present building plan as well as by sketching what
would be built. It was also considered what kind of measures new construction on the excisting plot requires.
Next, planning was focused more on regulations in the present building plan like what it allows and what it
exludes. Special attention had to be paid to the restrictions set by the neighboring buildings as well as the railway
located next to the plot. After that, the real sketch designing was started

As a result, the client was provided with a report showing what could be built on the plot and the blue prints for
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1 JOHDANTO

Taman opinndytetyd toimeksiantajana toimii Joen Kiinteistérakennus Oy. Joen Kiinteistérakennus on
vuonna 1997 perustettu rakennusalan yritys joka tyollistaa 30 - 40 henkilda. Yrityksen paaasiallinen
toiminta on omien myyntiin rakennettavien kohteiden uudisrakentamista seka erityyppisten suoraan
asiakkaille rakennettavien kiinteistdjen rakentamista. Yritys rakentaa omakotitaloja, taloyhtidita seka
halli- ja teollisuuskiinteistdja. Lisaksi yritys tuottaa erityyppisia saneerausalan palveluja, kosteusmit-
tauksia, kuivauksia seka desifiointipalveluja. Myyntiin rakennettavien kiinteistdjen ulkoasuista teh-

daan ajanhenkeen sopivia moderneja mutta samalla toimivia ja kustannustehokkaita kohteita.

Opinndytety6ta pohdittaessa etsittiin aihetta, josta on minulle itselle hy6tya tulevaisuudessa ja toi-
saalta mikd minua itseani kiinnostaa. Lopulta aihe [0ytyi osittain sattumalta ja osittain jo aiemmin
omassa tydsséani toimeksiantajan kanssa kaytyjen keskusteluiden perusteella. Opinndytety6 on Rata-
katu 8 rakennushanke ja siihen liittyvat suunnittelun ongelmakohdat. Opinnaytetydn tutkimusky-
syymys on maariteltavissé seuraavasti: mita tontille saa rakentaa ja mitd mahdollisia muita lupia ra-

kennusluvan lisaksi tarvitaan?

Opinnaytetytn tarkoituksena on selvittda mita toimenpiteita vanhalla kaava-alueella sijaitsevalle
asuinkiinteistolle taytyy tehda ennen kuin rakentaminen on mahdollista. Tydssa on tarkoitus selvittaa
tarvittavat luvat seka rakennusoikeuden mahdolliseen lisadmiseen liittyvat toimenpiteet ja onko ra-

kennusoikeuden lisdaminen yleensakaan ottaen edes mahdollista.

Tybssd on tavoitteena saada olemassa olevalle tilalle lupa mahdollisimman monelle asunnolle siten
ettd rakennusoikeus tulisi tehokkaasti hyédynnettya, mutta samalla my6s kustannustehokkaasti kay-
tettyd. Tavoite on saada tontille rakennettua kaksi paritalo asuntoa, joiden huoneistoala on noin 60
neliétd / asunto. Asunnot rakennetaan yhteen kerrokseen, jollei rakennusvalvonta edellyta 2-kerrok-

sisia asuntoja.

Lisaksi tavoitteena on suunnitella mahdollisimman tehokas pohjaratkaisu asuntoihin ja muihin raken-
nuksiin, sekd niiden liséksi kayttaa kiinteistolla oleva rakennusoikeus taydellisesti kaytettya. Opin-

naytetydssa tuotettavat kuvat piirretdan Autodesk Revit Architecture —ohjelmalla.
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RATAKATU 8 KIINTEISTO

Kehitettava kiinteistd sijaitsee Joensuussa vanhalla kaava-alueella. Viimeisinkin alueelle vahvistettu
asemakaava on vuodelta 1979. Kyseessa oleva kohde on viela talla hetkelld tilamuotoinen, koska

kohde on sen ikdinen, ettd se on rakennettu ennen tonttijakoa. Tila tdytyy ensin muodostaa lohko-
malla tontiksi, ennen kuin sille saa haettua rakennuslupaa. Kuvassa reitti tontilta torille.
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Kuva 1. Kartta leike Google.fi/maps

Pielisjoen kot

Tilan pinta-ala on 1 220 m? Tila rajoittuu kahdelta sivultaan naapuritontteihin ja takasivultaan rata-
alueeseen, jonka vaikutukset rakentemiselle on my6s selvitettdva. Kaavan AO' mukaisesti kaava-

alueella sijaitseville tonteille saa rakentaa 180 m? joista korkeintaan 70 % alakertaan. Kaava ei kui-
tenkaan pakota rakentamaan ylakertaan, joten kaytanndssa yksitasoiseen asuntoon saa rakentaa

126 m? ja taman liséksi tontille saa rakentaa sauna- varasto- ja autokatostiloja korkeintaan 70 m2.
Tonteille ei ole annettu erikseen tehokkuuslukua. (lite 1) Kuva kaavakartasta.
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Kuva 2. Ote kaavakartasta
Kiinteistd on tasamaalla ja on sindnsa hyva rakennettavaksi, tosin nykyinen asuinrakennus on ollut
jo pitkdan kayttdmatta, mista johtuen kiinteistd on padssyt pahasti rehevoitymaan ja vaatii melkoi-

sesti raivausta ennen kuin maatéita padsee aloittamaan, (kuvat 1-3).

Kuva 3. Kiinteistd kuvattuna Ratakadulta (Lappalainen Ari 2017-05)
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Kuva 4. Kiinteistd kuvattuna pihalta katsottuna (Lappalainen Ari 2017-05)
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Kuva 5. Kiinteiston piha-aluetta (Lappalainen Ari 2017-05)

Kesaaikana tontilla on kasvillisuudesta johtuen jo hankala liikkua, joten ty6t on aloitettava selvitta-
malla, tarvitseeko puuston poistolle hankkia erillinen maisematyélupa vai saako puuston poistaa
muodostettavalta tontilta tavanomaisena raivaustydna. Tontti rajoittuu takasivultaan rata-alueeseen,
joten on hyva selvittad jo ennakkoon ratahallintokeskukselta, onko heilld maarayksia puuston rai-

vaukselle ja tulevalle rakentamiselle. Puiden kaatoa suunnitellessa on otettava huomioon, ettei kaa-
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tosuunta aiheuteta vahinkoa tai kohtuutonta haittaa naapuritonteille eika edessa olevalle Rataka-

dulle. Kaatosuuntaa maarittdessa on huomioitava, etteivat kaadettavat puut ulotu rata-alueen suoja-

alueelle.

Kuva 6. kesakuva 1 (Lappalainen Ari 2017-7)
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Kuva 7. Kesdkuva 2 (Lappalainen Ari 2017-7)

‘?.r

Kuva 8. Kesdkuva 3 (Lappalainen Ari 2017-7
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2.1 Tontin muodostaminen

Koska tilaa ei ole muodostettu tontiksi, ei ole mahdollista hakea kohteelle rakennuslupaa. Tasta

syystd johtuen tila on ensin lohkottava ja muodostettava tontiksi.

Rakennusluvan edellytyksend on asemakaavan mukainen tontti. Asemakaava-alueella tontit lohko-
taan tonttijaon mukaisest. Tonttijaossa osoitetaan korttelin jakautuminen tonteiksi ja tassa yhtey-

dessa tutkitaan, ettd haettu lohkomistoimitus on mahdollinen.

Lohkomisella muodostetaan rakennuspaikat asemakaava-alueella. Toimitus tulee vireille joko hake-
muksella tai madraalan saamasta lainhuudosta. Maastossa laitetaan tarvittavat rajamerkit paikoilleen
ja tehdaan toimituskartta. Toimituskokoukseen ldhetetdan kutsu vahintaan 10 padivaa ennen ko-
kousta. Toimituskokouksen jélkeen on 30 paivén valitusaika. Jos paattksesta ei ole valitettu, tontti
merkitdan kiinteistorekisteriin ja rekisterdinnista ilmoitetaan asianosaisille ja viranomaisille. Raken-

nusvalvontavirasto. (Joensuu rakennusvalvonta.)

Ennen lohkomistoimituksen hakemista, toimeksiantaja haluaa kuitenkin selvittaa, kuinka tulevaa

tonttia ja sen rakennettavuutta voisi kehittaa siten, etta tehdylle investoinnille saataisiin mahdolli-
simman hyva tuotto. Ennakkoselvitykselld on tarkoitus saada alustava tieto siita, kuinka monta ja
kuinka suuria asuntoja muodostettavalle kuvassa 8 olevalle tontille tai siitd jaettaville tonteille saa

rakentaa.

Kuva 9. Ote asemakaava kartasta. Tila 1088:4:51
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Tontin kehittaminen

Yleisesti Joensuussa kaytetty tehokkuusluku on 0,25. Koska kyseisen tilan rakennusoikeus selkeasti
alittaa taman luvun, rakennusliike haluaa hakea tontille lisad rakennusoikeutta. Kyseista tehokkuus-
lukua kayttamalla rakennusoikeuden maara olisi 305 m? nykyisen 180 m? sijaan. AO'® kaava-alueelle
saa rakentaa kaavamaayraysten mukaisesti yhden tai kahden perheen kayttéon tarkoitetun asuinra-
kennuksen lisdrakennuksineen. Toisin sanoen tontille saa rakentaa yhden omakotitalon, kaksi oma-
kotitaloa tai paritalo tyyppiset asuinrakennukset. Vallitseva markkinatilanne Joensuussa suosisi pie-
nehkdja asuntoja, siitd johtuen rakennusliike haluaisi rakentaa tontille useamman asunnon. Opinndy-

tetydssa selvitetadn mahdollisuutta hakea poikkeuslupaa kolmelle tai neljélle asunnolle.

Selvitysty0 aloitettiin varaamalla aika Joensuun kaupungin Mutalan kaupunginosan rakennusluvista
sekd kaavoituksesta vastaavien katselmusmies Kyosti Vatasen, seké maankayttésuunnittelija Jukka

Haltilahden kanssa.

Puhelinpalaveri kaytiin 24.5.2017 katselmusmies Kyodsti Vatasen kanssa. Palaverissa pyydettiin Vata-
selta kaava-madraykset ja tonttikartat ennakkoon. Keskustelimme rakennusvalvonnan edustajien
kannasta muodostettavalle tontille rakennettavien talojen mallista sekd mahdollisuudesta rakennus-
oikeuden lisdamiseen tai siirtoon talousrakennuksista taloihin. Rakennusvalvonnan kanta on suhteel-
lisen selked siind suhteessa, ettd mikali haetaan lisda rakennusoikeutta, on kohteelle haettava kaa-
vamuutosta. Vahaisissa mdarin talousrakennuksista asuntoihin siirtdaminen onnistuu poikkeuslupa
menettelylld. Rakennusvalvonnan alustava kanta rakennettavien asuntojen maaraan on selkeasti
kaavan mukainen eli tontille saisi rakentaa korkeintaan 2 asuntoa. Asuntojen kerroslukuun tai muo-
toon sen sijaan ei suuresti ole vaatimuksia koska, alueella on jo talla hetkelld hyvin monen tyyppisia
rakennuksia eri vuosikymmenilta. Alue tulee varmuudella myos tulevaisuudessa muokkautumaan

vanhojen kayttéikdnsad padhan tulevien asuntojen poistuessa uusien tielta.

Uudistuva asuntokanta muokkaa ja elavéittda aluetta ja samalla mahdollisesti jo kayttdmattémiksi
jaaneiden kiinteistdjen, kuten myds hankkeena olevan kiinteistdon poistuminen siistii aluetta uuden
kohteen valmistuessa. Rakennettavan uuden kohteen on kuitenkin sovelluttava jo olemassa olevaan
asuntokantaan siten, etta se saa erottua olemassa olevasta asuntokannasta, mutta sen tulee kuiten-

kin olla sopiva alueelle niin kokonsa kuin tyylinsakin puolesta.

Maankaytto palaveri

Keskiviikkona 25.5.2017 pidettiin palaveri Jukka Haltilahden kanssa tontin kayttémahdollisuuksista.
AO* kaavamaarayksilla tontille ei saa rakentaa kahta asuntoa enempaa, eika kaupunki puolla poik-
keamista kappalemaarassa, sen sijaan rakennusoikeutta saattaisi saada haettua lisaa tai siirrettya

talousrakennuksen rakennusoikeutta asunnoille. Aikataulullisesti kaavasta poikkeaminen tarkoittaisi

sitd, etta hanketta saataisiin edistettya aikaisintaan syksylla.
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Tila on kuitenkin sen kokoinen, etta se olisi mahdollista jakaa kahdeksi tontiksi, jolloin nykyistakin
kaavaa tulkitsemalla molemmille tonteille saataisiin sama rakennusoikeus. N&in ollen rakennusoikeus
saataisin kaksinkertaistettua nykytilanteeseen verrattuna. Tama mahdollistaisi nykyiselle tilalle kah-
den paritalon rakentamisen sivurakennuksineen. Tosin rakennusalue on hieman haastava radan suo-
javyohykkeesta johtuen, joten rakennusalue ei merkittavasti voi poiketa nykyisesta alueesta, mutta
pieni ylitys kuitenkin on sallittua ja talousrakennukset kokonaisuudessaan voivat sijaita kaavassa

osoitetun rakennusalueen ulkopuolella.

Tonttien jakaminen on hyva tapa lisata rakennuspaikkoja kaupunkialueella tdydentamaan jo ole-
massa olevaa asuntokantaa tiivistamalla. Varsinkin kun tontit ovat olleet suhteellisen suuria, saadaan
tontteja jakamalla kaupunkirakenteen kannalta edullisesti uusia rakennuspaikkoja. Vanhoilla asutus-
alueilla jo valmiiksi olemassa olevat séhko-, vesi- ja viemdriverkostot eivat aiheuta kaupungille lisa-
rakennuskustannuksia. Tontin myyijille jakaminen taas on hyva tapa hankkia mahdollisesti vanhan

kiinteistdn modernisointiin tarvittavia paaomia.

Pidetyssa palaverissa sovittiin, ettd teemme alustavan ehdotuksen tilan kayttsta ja jaosta mahdollis-
ten uusien tonttien kesken.
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3 ASUNTOMARKKINAT JOENSUUSSA

Toimeksiantajan aiempien rakennuskohteiden perusteella parhaiten kauppansa ovat tehneet pieneh-
kot asunnot: yksitt, kaksiot seka pienet kolmiot. Tontin sijainnista omakotitaloalueella johtuen ta-
voitteena on rakentaa tontille pienia kolmioita. Asuntotyypista on tarkoitus suunnitellla sellainen,
etta se olisi mahdollista muuttaa, myos tilavaksi kaksioksi jos asiakas niin tahtoo. Tontin tilankayttda

ajatellen myos kaksio asuntotyyppina saattaa tulla kysymykseen.

Joensuu on yliopistokaupunki, mista johtuen pienehkét asunnot ovat olleet aina hyvin kysyttyja ja

hyvia sijoituskohteita. Pienten asuntojen arvot ovat sadilyneet hyvin ja jopa nousseet.

3.1 Markkinatilanne kesakuussa 2017

Myynnissa olevia kohteita Joensuussa on runsaasti, 26.6.2017 paivitetyn tiedon perusteella asuntoja
kaikkiaan on 1 473 kappaletta, joista uudiskohteita 699 asuntoa. Kerrostaloissa noista asunnoista on
570 kappaletta, rivitaloissa 80 ja paritaloissa 8. Hintapyynnét myynnissa olevissa uusissa paritaloissa
vaihtelevat hieman sijainnista riippuen 2200-2800 € / ha m? ja koot vaihtelevat valilld 65-102 m?,

(Etuovi.com.)

Tilastoa hieman vaaristaa kerrostaloasuntojen osalta se, ettéd samat kohteet saattavat olla useam-
malla valittajallda myytavand. Myods rakennusliikkeet myyvat omia kohteitaan kyseisten sivujen
kautta, joten todellisuudessa kohteita on jonkun verran vdhemman. Rivitaloissa ja paritaloissa jo

muutenkin pienemman myynnissa olevien kohteiden maaran johdosta vaaristyma on vahaisempi.

Paritalojen vahainen maara antaa suuntaa sille, etta kyseisen tyyppisille asunnoille on kysyntaa ja
jopa suoranaista tarvetta. Paritalojen myyntiaika on tilastosta katsottuna hieman korkeampi kuin
muiden asuntotyyppien. Saman aikaisesti, kun rivitalojen markkinointiaika on jatkunut vuodenaikana
63 pdivaa, on paritalojen markkinointiaika liséantynyt vain 13 paivaa. Paritalojen vaihtuvuus on kai-
kista asuntotypeista korkein ollen 23 % kun rivitaloissa vaihtuvuus on ollut 16 % kaikkien asunto-

tyyppien vaihtuvuus seurantajaksolla on ollut 13 %. (Etuovi.com.)
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+ Kerrostalot 3617 €/m? 3362 &/m? 75 paivaa 983 kpl 1%
105§ (-72€) (-7 paivaa) (+205 kpl)

+ Paritalot 2046 €/m? 2077 £/m? 158 paivaa 62 kpl 23 %
(152§ (-46 €) (+13 paiva3g) (+6 kpl)

Kaikki 2805 £/m? 2781 €m? 92 paivad 1582 kpl 13%
(+329 +11€) (+17 paiva3) (+240 kpl)

Kuva 10. Asuntojen hintakehitys 2016—2017 Joensuussa (Etuovi.com)

Kuvasta 5 on selkeasti luettavissa asuntojen hintataso, jonka perusteella tontille ei ole jarkevaa edes
lahted suunnittelemaan omakotitaloa. Kun rakennuskuluihin lisdtdan vanhan asunnon purkamisesta
aiheutuvat kustannukset seka tontin hankintahinta, ei omakotitalolla saa edes kustannukset kattavaa

hintaa.

Suunniteltavien kohteiden markkinointi

Alustavaa markkinointia tehdadn koko prosessin ajan etsimdlla jo olemassa olevien sidosryhmien
kautta mahdollisesti asunnoista kiinnostuneita asiakkaita. Ennen kuin suunniteltavasta kohteesta on
tarkempi tieto siité mita tontille saa rakentaa, ovat kyseiset yhteydenotot vasta tunnusteluja siitd,
kenelld olisi kiinnostusta alueeseen ja minka kokoluokan asuntoa kyseiset asiakkaat ovat vailla Alus-
tavan markkinoinnin vaiheessa asunnoista ei tehda viela minkaanlaista sitovaa materiaalia eikd ke-
nellekkdan luvata mitaan siita, mita tontille tullaan rakentamaan. Kun suunniteltavista kohteista on
saatu kaupungilta alustava hyvaksynta minkalaisina ja kuinka monta asuntoa tonteille saadaan ra-
kentaa, aloitetaan kohteiden ennakkomarkkinointi.

Ennakkomarkkinointi suoritetaan asunnoista, seka tontista piirrettavien luonnoskuvien perusteella.
Asiakkailla on mahdollisuus tdssé vaiheessa vaikuttaa jopa pohjaratkaisuun, tété varten tehdaan
huonekortit, seka myyntimateriaali valmiiksi asuntokohtaisesti. Lisdksi tehdaan selvitys rakennusai-

kataulusta ja kaytettavista lammitys- ja muista teknisista jarjestelmista.
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Ennakkomarkkinointivaiheessa kohteet lisdtdan rakennusliikkeen omille verkkosivuille, Etuovi.com

verkkosivustolle, sekd mahdollisesti annetaan asunnot kiinteistdvalitystoimistolle valitettaviksi.

RALERNNLES

Rossinkatu 5, Karhunmaki

As Oy Joensuun Rossinkatu 5 on 15:n huoneiston muodostama taloyhtio.

Kohde sijaitsee Joensuun Karhunmadessa Rossinkatu 5, 80230 Joensuu.

Tietoa Palvelut

Taloyhtid kasittad yksikerroksisen rivitalon, kaksikerroksisen luhtitalon ja autokatoksen.

Asuntokohtaisesta PDF-tiedostosta 6ydat lisdtietoa asunnosta. Rakennustapaselostuksen voit ladata

As. nro Kerros
1. krs
1. krs
1. krs
1. krs
1. krs

Kuva 11. Esimerkki yrityksen omista myyntisivuista

Tyyppi

1h, tupak, kph, s
1h, tupak, kph, s
1h, tupak, kph, s
1h, tupak, kph, s
2h, k, kph, s

Pinta-ala
49,0 m?
49,0 m?
49,0 m?
49,0 m?
56,0 m?

Myyntihinta

61200 €
61200 €

69300 €

Yhtidlaina

74 800 €
74 800 €

84700 €

Myytévit kohteet  Kuvia  Yhteystiedot

Kok. hinta

MYYTY
136 000 €
136 000 €

MYYTY
154 000 €
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4 SUUNNITTELUN TAVOITTEET

Tassa tydssa tarkastellun tontin asunnot suunitellaan siten, ettd ne vastaavat alueen kysyntaa, ovat
kustannustehokkaita rakentaa ja tontin investointi saadaan tehokkaasti kaytettya. Kustannuksia kar-
toittaessa pyritdan selvittdmaan edullisimmat, mutta silti kayttajén kannalta jarkevimmat rakenteet
ja kaytettava tekniikka. Ensisijaisesti asunnoista pyritdan rakentamaan kayttajilleen viihtyisat ja ku-
luiltaan edulliset kodit. Rakenneratkaisuja mietittdessa pyritaan yksinkertaisiin mutta energiatehok-

kaisiin ja toimiviin rakentaisiin, jotka ovat helppoja suunnitella ja toteuttaa.

Talon ulkoseina on pdaosin puurakenteinen. Asuntoja osastoivat seinat pyritdan myds tekemaan
puurakenteisina, mikali kaavan mukanaan tuomat vaatimukset eivat edellyta kivirakenteisuutta. Kan-

tavat seka kevyet valiseindt tehddan puurakenteisina.

Asuntojen suunnittelussa on ajateltava rakennettavaa kokonaisuutta ja tilojen toimivuutta. Mikali
tontti saadaan jaettua suunnitelman mukaisesti, olemassa olevalle kiinteistélle tulee asumaan yh-
teensa nelja perhetta. Perheiden maara asettaa omat vaatimuksensa seka siséatilojen suunnittelulle,
ettd tontin ulkoalueille. Suunnittelussa on otettava huomioon kulkuyhteydet asuntojen ja varastoti-
lojen valilla. Liséksi on otettava myds huomioon yksityisyysvaatimukset ikkunoiden, ovien ja teras-
sien sijoittelujen suhteen. Taman liséksi on otettava huomioon myds jo olemassa olevat rajanaapu-
rit, unohtamatta rata-aluetta ja sen asettamia etdisyysvaatimuksia.

Huonetilat suunnitellaan mahdollisimman toimiviksi rakennusoikeuden sallimissa rajoissa. Tilan tun-
tua lisatdan hieman normaalia korkeammalla huonekorkeudella seka suurilla ikkunoilla. Asunnoista
halutaan tehda pienesta koostaan huolimatta mahdollisimman toimivia. Huonetiloja suunniteltaessa
on otettava huomioon myds naapuritonttien rakennukset, ettei tarvitsisi kayttaa kalliita paloikkunoita
on ikkunoiden suuntaukset tehtdva siten, ettd ikkunat ovat paaosin suunnattu joko kadulle tai
omalle piha-alueelle péin. Lopullinen pohjaratkaisu muodostuu kaupungin kanssa yhdessa etsityn

tontinkayttdsuunnitelman pohjalta.

Kosteat tilat pyritaan rakentamaan siten, etté asunnot ovat toisiinsa suhteutettuna peilikuvia, jolloin
kosteat tilat saadaan keskitettya rakennuksen keskelle. Kyseisesta tavasta toimia saadaan hyotyna
se, etta kosteiden tilojen rakentamisessa saastetdan jonkin verran. Toisaalta saman aikaisesti ma-
kuuhuoneet sijoittuvat talon eri paatyihin, joka taas rauhoittaa makuuhuoneita naapuriasunnoista
kuuluvilta eldmisen daniltd. Mikali asunnoista tulee erikokoisia, pyritaén kosteat tilat siitd huolimatta

suunnittelemaan asuntoihin keskeisesti.

4.1  Suunnittelun maaraykset

Suunnittelutydssa otetaan huomioon Suomen rakentamismaarayskokoelmassa annetut maaraykset
tilojen suunnittelulle. http://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2017/20171008



ASUINHUONE

Vahimmaiskoko ja muoto

Vahimmaiskorkeus

Ikkunpoiden pinta-ala suhteessa huoneen lattiapinta-alaan

Suhde ympardiviin rakennuksiin ja ymparistdon

Lattian suhde maanpintaan

ASUINHUONEISTO
Vahimmaiskoko
Tilat ja varustus

Ovet ja kulkuaukot

RAKENNUS, TONTTI JA RAKENNUSPAIKKA

Kerroskorkeus
Kulkuyhteydet

Muut tilat, rakennelmat ja alueet
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4.2 Tilaluettelo

Rakennusliikkeen kayttdma tilaluettelo on esitetty alla olevassa talukossa. Tilaluetteloa kdytetaén
suunnittelun Iahtékohtana seka mydhemmin asiakkaan pintamateriaalien valintaperusteina. Tilaluet-

teloon merkitdan pinta-alat, kun asunnot on luonnosteltu. Tilaluettelon pinta-alat helpottavat kustan-

nusarvion tekemista.

Taulukko 1. Taulukossa asuntojen eri tilojen pinta-alat

Pinta-alat m? asunto 1l |asunto?2 erillistalo asunto 3
pesuhuone 5 5 4,5
sauna 3 3 3,5
Wc 2 2
kodinhoitohuone 5 7
eteinen 7 3,5 6
olohuone 21 29 25
keittio 7,5 6 12,5
Makuuhuone 1 11 9,5 10
makuuhuone 2 8 9,5
Vaatehuone 2,5 2
54,5 73,5 82

Asunnossa 1 wc, kodinhoitohuone ja pesuhuone tila on yhdistetty yhdeksi tilaksi.
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Asunnoista muodostetaan tilaluettelon mukaiset huonekortit, joita kdytetadn seka kohteiden markki-

noinnissa, etta valittujen tuotteiden asuntokohtaisena muistiona. Huonekortteihin merkitaan kaytet-

tavat:

Seinapinnoitteet: Maali, tapetti tai niiden yhdistelma

Lattiapinnoitteet: Laminaatti, parketti, vinyyli, laatta

Katto: Mdf-paneeli, paneeli, ruiskutasoite

Kalusteet: KeittiOkalusteet, kodinhoitohuonekalusteet, wc-kalusteet naista luetteloon merki-
taan ovimallit, tasot, seka mahdolliset muut lisdvarusteet

Koneet: Merkki, malli seka vari.
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SisustuspintamateriaalitHuonekortit

K-Rauta Naumanen Oy Joensuu
Anitta Kurki

anitta kurki@k-rauta fi

050 3112038

Rakennutizja: Joen Kiinteistorakennus Oy Huoneisio:
Kohde: As Oy Rossinkatu 5 Asiakas:
Pesuhuone:

Seinat:
- Kalkki seinat laatoitetaan valkoisella
kiftavala Kide 25x40 —laatalla vaakaladonnalla
- Suinkun taakse n. 100 mm:n levyinen pystyraita mosaiikista
Christine Black

Lattia:
- Diamond Black 10x10
- Saumataan Casco nro 4105 Antrasiitti

Sauna:

Lattia:
- Kuten pesuhuoneessa

Eteinen:

Seinat:
- Maalataan sawylld TVT F497 Paperi

Lattia:
- Laatoitetaan Frozen Loft antrasiitti 30x30 -aatalla
- Saumataan Casco nro 4105 Antrasiitti

Olohuone ja keittid:

Makuuhuone:;

Seinat:

- Kalkki seinat maalataan sdvy TVT F497 Paperi
Lattia:

- Laminaatii Wenge Kyoto 8766, kl 32, 8 mm

Seinat:

- Kalkki seinat maalataan sdvy TVT F497 Paperi
Lattia:

- Laminaatii Wenge Kyoto 8766, kl 32, 8 mm

Kuva 12. Kuvassa rakennuttajan kayttama huonekortti 1 vaihtoehto
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snulfl

Sisustuspintamateriaalit Huonekortit

K-Rauta Naumanen Oy Joensuu
Anitta Kurki

anitta kurki@k-rauta fi

050 3112038

Rakennuttaja: Joen Kiinteistdrakennus Oy Huoneisto:
Kohde: As Oy Rossinkatu 5 Asiakas:
Pesuhuone:

Seinat:
- Kaikki seindt laatoitetaan valkoisella
kiftavalld Kide 25x40 —laatalla vaakaladonnalla
- Buihkun taakse n. 100 mm:n levyinen pystyraita mosaiikista
Zoe

Lattia:
- Diamond tummanharmaa 10x10
- Saumataan Casco nro 4104 tummanharmaa

Sauna:

Lattia:
- Kuten pesuhuoneessa

Eteinen:

Seindt:
- Maalataan savylld NCS S 2000-N

Lattia:
- Laatoitetaan Frozen Loft vaaleanharmaa 30x30 —laatalla
- Saumataan Casco nro 4103 harmaa

Olohuone ja keittid:

Seindt:
- Kalkki seindt maalataan s3vy NCS S 2000-N

Lattia:
- Laminaatti Urban Legend 8812, kI 32, 8 mm

Makuuhuone:

Seinat:
- Kaikki seinat maalataan sdvy NCS S 2000-N

Lattia:
- Laminaatti Urban Legend 8812, kI 32, 3 mm

Kuva 13. Kuvassa rakennuttajan kayttéma huonekortti 2 vaihtoehto

Kuvissa 10 ja 11 on esitetty kaksi valmista vaihtoehtoa hintaan sisdltyvien pintamateriaalien valin-
taan. Halutessaan asiakas voi yksildida asuntonsa, hintaan sisaltyvien materiaalien vaihtamisesta
haluamaansa materiaaliin. Nimetty sisustussuunnittelija antaa asiakkaalle materiaali muutoksesta
aiheutuvan lisahinnan. Mikali tydmenetelma kaytettévalld materiaalilla muuttuu, sisustussuunnittelija

antaa materiaalin lisdhinnan ja rakennusliike tydstd mahdollisesti aiheutuvan lisakustannuksen.
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4.3 Tekniset jarjestelmat

Suunnittelussa mietitaan jo ennakkoon mm. lammitysjarjestelmad, ilmanvaihtoa, vesi- ja viemarijar-
jestelmia seka sahkoteknisia tarpeita siten, etta koti olisi tulevalle kayttdjalle mahdollisimman miel-
lyttéva ja jarkeva seka samalla edullinen rakennettava. Léhtdkohtaisesti suunniteltavat asunnot tule-
vat olemaan pienehkdja, joten tulevat asiakkaat ovat pienperheita.

4.3.1 Lammitys

Lammitysmuotoa mietittdessa taman kokoisessa hankkeessa on selvitettava ensimmaiseksi lammén-
toimitusmuoto. Asuntojen koko ratkaisee lammitysmuodon ja todenndkdista on, etta koska paritalot
lasketaan tassa kohtaa yhdeksi rakennukseksi ei sahkélammitys ole edes mahdollinen ldmmitysmuo-
tona. Valittavaksi lammitysjarjestelmaksi tulee vesikiertoinen lattialammitys. Lammaontuottojarjes-
telma valitaan seuraavista: Poistoilmaldmpdpumppu, kaukoldmpd tai maalémpd. Alla olevasta ku-
vasta kaukoldmpdverkon pikaisella tarkistamisella todetaan, etta mydskaan kaukolampo ei ole mah-

dollinen pitkan veto matkan takia. Kuvassa vihreaa linja osoittaa linjan paatepisteen.

Jokierd Oy 6

Jrsk@®

Gigantti Joensuu 0

L uasRULNN

£ y Rakentaja
Prisma Joensuu O

Kkansu & | o
Mitalan Kf\lmlm

K urar
/m LAMPO O JARHDYTYS O

Kuva 14. Kaukolampdverkon aluekartta (lampdkartta.fortum.com).

Lopullinen valinta tehdadn myéhemmin, saatujen tarjousten perusteella. Suunnittelua tehdessa mie-

titddn kuitenkin jo ennakkoon vaihtoehtoja sille, onko lammitysvalinta huoneistokohtainen vai keski-
tetty.
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4.3.2 LVIS Tekniikka

Ladmmitysjarjestelma ohjaa jonkin verran myds ndiden jarjestelmien valintaa. Mikali asuntoihin asen-
netaan huoneistokohtainen lammitys, on poistoilmaldmpdpumppu hyva vaihtoehto, koska samalla
koneella saadaan hoidettua myds huoneiston ilmanvaihto. Sahkdistys suunnitellaan nykyajan vaati-
mukset tayttavan suunnitelman mukaiseksi, jota asiakkaan on mahdollista tdydentda mahdollisilla
omilla toiveilla, mikali asiakas hankkii asunnon itselleen jo ennakkomarkkinoinnin aikana. Asunnot
varustetaan energiatehokkaalla Led-valaistuksella ja lisdksi asuntoihin asennetaan jo vakiona tarvit-

tavat valmiudet. Asuntoihin tulee yhteisantennijarjestelma.

4.4 Pintamateriaalit ja kiintokalusteet

Asuntojen todennakadinen ostaja on joko nuori pienperhe tai vanhempi lapseton perhe. Laaja ikas-

kaala asettaa pintamateriaalien suunnittelulle ja valinnalle omat haasteensa.

Materiaalien tulee olla hillittyja, kdyttokohteseen sopivia seka kulutuskestdvyydeltdén laadukkaita.
Kalustevalinnoissa tulee huomioida se, ettd ne ovat toimivia ja laadultaan vastaavat kohteen korkeaa
tasoa. Ennakkovaraajalla toki on mahdollisuus vaikuttaa myos pintamateriaalien valintoihin. Léht6-
kohtaisesti asuntojen sisustussuunnittelu annetaan ammattilaisen tehtavaksi siten, ettd suunnittelija
tekee jokaiseen asuntoon oman suunnitelman seka jokaiseen tilaan omat huonekortit. Sisustussuun-
nittelija antaa myds mahdolliset lisdhinnat, mikéli asiakas haluaa vaihtaa materiaalin kokonaan

toiseksi.

Kalusteet suunnitellaan asuntoihin valmiiksi siten, etta ne kohtaavat LVIS suunnitelmien kanssa. Asi-
akkaalla on mahdollisuus vaikuttaa kalustevalintoihin mm. ovien mallin ja savyn valinnassa, pdytata-
sojen valinnassa sekd mahdollisissa kaapistojen lisdyksissa. Ennakkovaraajalla on mahdollisuus vai-

kuttaa myds kalusteiden tyyppeihin seka kodinkoneisiin.
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5 TONTIN KAYTTOSUUNNITELMA

5.1 Ehdotus 1

Ensimmaisessa ehdotuksessa tontti jaettaisiin pituussuuntaisesti keskeltd kahtia ja autokatoksille
johtava tie kulkisi rajalla, joten tierasite jakautuisi tasaisesti molemmille tonteille. Asunnot ylittdisivat
rakennusalueen rajan noin neljdlla metrilla ja tdman lisaksi harja linja on kadulla olevien jo rakennet-
tujen talojen vastainen. Lisaksi asunnot ovat alle neljan metrin padsta sivurajoista, mutta jo raken-
nettuihin rakennuksiin kuitenkin jaisi paaosin yli kahdeksan metrid matkaa. Yhdessa asunnossa vali-
matka jdisi pienemmaksi. Ensimmaisessa ehdotuksessa kaikki asunnot ovat 1-tasoisia ja samanko-
koisia, autokatos varasto tilat sijaitsevat tontin takalaidassa rajoittuen rata-alueeseen. Nain sijoitel-
tuina talousrakennukset antaisivat hyvin ndkdsuojaa radan suuntaan. Jos autokatokset yhdistettdi-
siin toisiinsa valiaidalla tai vaihtoehtoisesti tontin rajalle rakennettaisin korkea aita, saataisiin oleske-
lualueet erotettua taysin rata-alueesta. Junien nopeus tontin kohdalla on matala josta johtuen varsi-

naista melua vastaan ei tarvitse suojautua, mutta ndkdesteeksi aita kannattaa rakentaa.

Kuva 15. 1. Ehdotus tontin jakamiseksi.
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Palaute ensimmaiseen ehdotukseen

Puhelinpalaveri Jukka Haltilahti — Ari Lappalainen 14.6.2017.

Puhelinpalaverissa Jukka Haltilahden kanssa 14.6.2017 tuli esille seuraavia asiota:

Kyseessa oleva ratkaisu vaikuttaisi liilan paljon naapuritonttien tulevaan kayttéon tai mahdolliseen
lisdrakentamiseen, jonka johdosta vaihtoehto kokonaisuudessaan ei ole kdypadinen. Lisdksi omat
piha-alueet jaisivat kahdelta asunnolta puuttumaan minka vuosi mallia olisi myds hyva muuttaa. Sen
sijaan autokatos-varasto rakennuksen sijoittelu vaikuttaa hyvalta, kuten my6s asuntojen sijoittelu
tontille voisi toimia, kunhan otetaan huomioon matkat naapuritonttien rajoihin. Lisdksi on huomioi-
tava asuntojen piha-alueet siten ettd jokaiselle asunnolle jdisi omaakin pihaa. Yhteiselld piha-alueella

on liséksi huomioitava pysakointipaikkojen tarve, joka on kaavan mukaan 1.5 paikka / asunto.

5.2 Ehdotus 2

Toisessa ehdotuksessa tontti jaettaisiin kuten ensimmaisessékin. Tassa ehdotuksessa asunnot ovat
neljan metrin paasta sivurajoista ja jokaiselle asunnolle jdisi oma, varsin hyvankokoinen takapiha.
Tassakin ehdotuksessa kaikki asunnot ovat 1 tasoisia ja saman kokoisia, autokatos varastotilat sijait-
sevat tontin takalaidassa, koska niiden sijainti todettiin hyvaksi jo ensimmaisessa ehdotuksessa.
Teknisesti ajateltuna 2-ehdotuksen talot olisivat myds helpommin totetutettavia, muunmuassa siksi,
ettd kosteat tilat sijaitsevat keskella taloa ja LVIS asennukset olisivat pienemmallad alueella. Lisdksi
tassa vaihtoehdossaa makuuhuoneet sijaitsevat talojen paddyissd, josta johtuen naapuriasuntojen

aanien kantautuminen makuutiloihin on vahaista.
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Kuva 16. Ehdotus 2

Palaute toiseen ehdotukseen

Palaveri 20.6.2017 Jukka Haltilahti — Ari Lappalainen — Mika Saarelainen.

Palaverissa keskusteltiin rakennusliikkeen tahtotilasta, minka tyyppisia asuntoja tontille haluttaisiin
rakentaa, sekd kuinka tontti haluttaisiin jakaa. Kaupunki taas mieluummin myontaisi, vaikka lisaakin
rakennusoikeutta, mutta haluaisi tontille rakennettavien asuntojen olevan enemman omakotitalomai-
sia kuin esittamassamme 2 vaihtoehdossa, vaikka aikaisemmat toivomukset tassa vaihtoehdossa
tulisivatkin taytettya. Talot vaikuttavat liian rivitalomaisilta ja siita johdosta kaupunki haluaisi, etta
vield miettisimme erilaista ratkaisua tilan kaytélle. Esimerkiksi talot voitaisiin sijoittaa siten, etta toi-
nen talo olisi kadun suuntainen ja toinen taas naapurin rajan suuntainen. Tai vastaavasti voisimme

miettid ratkaisua, jossa rakennettaisiin paritalo ja lisdksi erillistalo.
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5.3 Ehdotus 3

Tassa vaihtoehdossa kadnnettiin toinen talo Haltilahden ehdotuksen mukaiseksi ja samalla autoka-

toksen suunta kaannettiin.

= .

Kuva 17. Ehdotus 3.

Kuva 18. Ehdotus 3 aksonometrinen kuva.
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Tata ehdotusta kavimme lapi sahkdpostin valityksella (Haltilahti 2017-06).

Hei

Katso autojen kdantymissateet ja RT-kortit pysdkdinnistd — ei ndds auto kdénny katokseen ja pois 4

metrin matkalla (min 7 m.). Autopaikat saattaisivat jaada avopaikoiksi. Liséksi tarvitaan 4 asunnolla
6 autopaikkaa.

Radalle péin olevaa taloa jos lyhentaisi vaikka 2 metrilld ja kadun varren taloa siirtdisi tontille saman

verran?

Tiukkaa on...

5.4 Ehdotus 4

Suunniteltiin vaihtoehto jossa 1 asunto jatettaisiin pois ja tehtdisiin tontille 1 paritalo seka 1 erillis-
talo. Tekniset tilat sijoitettaisiin erillistalon yhteyteen.

Kuva 19. Paritalo + FErillistalo ehdotus
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Tata ideaa Haltilahti piti hyvana, jokseenkin oli tosin huolissaan talven ja lumien mukanaan tuo-

masta ongelmasta. "Hirveesti kolattavaa ja vahéan paikkoja mihin laittaa” (Haltilahti 2017-06)

Huoli on sindllaan aiheellinen mutta kestettdvissé oleva. Tarvittaessa lunta voi ajaa valilla pois lu-

menkaatopaikalle joka sijaitsee alueen ldheisyydessa.

5.5 Maankayttopalaveri 4.7.2017

Maankayttopalaverissa 4.7.2017 kaytiin lapi kaupungin nakemykset tontin kdytosta edellisen suunni-
telman mukaisella rakennusmassalla. Jukka Haltilahti oli esittdnyt suunnitelman kaavakokouksessa,
jossa suunnitelmaan oli suhtauduttu myonteisesti, mikali rakennukset pysyvat rakennusoikeuden
puitteissa. Rakennusoikeus tulee tosin hieman ylittymaan voimassa olevien vanhojen AO' kaava-
maaraysten mukaisesta rakennusoikeudesta, mutta pysyy kuitenkin alle 0,25 tehokkuusluvun, joten

se tultaneen katsomaan vahdisena poikkeamana poikkeuslupaa hakiessa.

Rakennusten muotoon ja liittymiin haluttiin hieman muutoksia talvikunnossapidon ndkékulmasta aja-
teltuna, lisaksi ajovaylan suojaetdisyys rakennuksen seinasta tulisi ottaa huomioon. Poikkeamista
joudutaan tassa tapauksessa hakemaan seuraavista syisté: rakennusalueen raja yhden asunnon

osalta poikkeaa rakennusalueesta. Rakennettavien asuntojen maara poikkeaa kaavamaarayksesta.

Seuraava vaihe oli kysya Ratahallintovirastolta suostumus siihen, kuinka lahelle tontin rajaa raken-

nukset saa sijoittaa.

Ratahallintoviraston Kimmo Tiaisen kanssa pidettiin puhelinpalaveri, jossa keskusteltiin hankkeesta.
Puhelinpalaverissa kerrottiin suunnittelun ldhtékohtia sekd selostettiin rakennushanketta yleiselld
tasolla ja alustavaa suunnittelun kulkua Joensuun kaupungin kanssa. Puhelimessa Tiainen kertoi,
ettd minimiraja lahimpaan kiskoon on 3.5 metria joka kylla tassa tapauksessa ylittyy reilusti. Lisdksi
mahdolliset luiskaukset / leikkaukset tulee ottaa huomioon. mutta ldhtokohtaisesti kun pysytaan
omalla tontilla, ei ongelmia rakentamiselle ole. Lupasimme kuitenkin ldhettaa alustavan asemapiir-

rosluonnoksen Tiaiselle kommentoitavaksi.
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Kuva 20. Asemapiirros ratahallintovirastolle

Hei!

7dssa ilmakuva kohteesta, ndyttad silta, ettd raiteen keskeltd on n. 13 metria tontin rajalle

alueella on ymmadrtdékseni asemakaava

Rakennuksen sijoittamisesta pitdisi I6ytyd metrimaara kaupungin rakentamismaarayksista tai mer-

kintd kaavassa tama pitéa tarkastaa ensin

rakennukselle tarvitset rakennusluvan tai ainakin toimenpideluvan ja namda edellyttdvat naapurin
kuulemista ja jos ei ole asemakaavaa niin sitten Liikenneviraston lausuntoa radan suojavyohykkeelle
rakentamisesta. (Tiainen 2017-07-06.)
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Kuva 21. Ilmakuva kiinteistésta (Tiainen 2017-07-06)

Tahan viestiin vastasimme seuraavalla tavalla:

Hei
Rakennukset on aseteltu kaava mdardysten mukaisesti, kaupungin kaava arkkitehdilta tuli tuo kysy-

mys, onko vr:ll& jotain lisdvaatimusta, kuinka ldhelle rajaa rakennukset saa sijoittaa.

(Lappalainen 2017-07-06)

Viestiin vastattiin seuraavalla tavalla:

Hei!

Liikennevirastolla ei ole vaatimuksia rakennusten sijoittelun suhteen, kunhan rakennus kokonaisuu-

dessaan on omalla tontilla

mahdollinen aita tulee rakentaa omalle puolelle niin etta sen huolto voidaan tehdd omalta tontilta,

eli aita tulee olla mielelldan n. 1,5 metrid rajasta.

(Tiainen 2017-07-06)
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5.6  Palaveri rakennuttajan kanssa 11.7.2017

Muutettiin viela suunnitelmaa siten, ettd poistettiin toinen tieliittyman. Kadnnettiin erillistalo peiliku-
vaksi seka sijoitettiin lammdnjakohuone autokatos/varastorakennuksen yhteyteen. Samalla erillista-
lon yhteyteen saadaan sijoitettua oma autokatospaikka seka lammin varasto, erillisen autokatoksen

yhteyteen rakennetaan asunnoille kuuluvat varastot.

Kuva 22. Asemapiirros

Rakennuttaja piti suunnitelmaa hyvana ja toteutuskelpoisena. Seuraavaksi alamme suunnitella poh-
jaratkaisuja tarkemmin. Kahdelle asunnoista on jo 16ytynyt kiinnostuneet asiakkaat, tarkennetaan

pohjaratkaisuja heiddn toivomallaan tavalla.
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POHJAPIIRUSTUSTEN LUONNOSTELU

Paritalo

Tyylillisesti kaikki asunnot suunniteltaan ulkoasultaan toisiinsa sopiviksi ja ulkoverhouksena raken-

nuksissa kdytetaan vaakapaneelia.

Tassa vaiheessa myods kolmannelle asunnolle 16ytyi kiinnostunut ostaja. Kolmannen asiakkaan tarve
on tilava kaksio, mistad johtuen paritalon toista asuntoa voi myds hieman kasvattaa. Asuntojen sijoit-

teluun toisen asunnon muuttamisella ei ole vaikutusta.

Lisdksi rakennuttaja muutti autokatosta siten, ettd lammdnjakohuone siirtyy erillistalon yhteydesta

autokatoksen yhteyteen rakennettavaan tekniseen tilaan.

Paritalossa kosteat tilat pyritdan keskittamaan asuntojen valiin seka teknisista ettd asumisviihty-
vyytta lisddvista syistd. Asumisviihtyvyyttd ratkaisu parantaa siten, ettd koska makuu- ja olohuoneet
eivat ole seindyhteydessa toisiinsa, on ne paremmin aanieristettyja toisistaan. Teknisesti kosteiden
tilojen laheisyys vahentaa vesi- ja viemarilinjojen pituuksia, liséksi kosteiden tilojen rakennevaati-

mukset tayttavat rakenteet ovat keskitettyina asuntojen valiin.
Molemmilla paritalon asiakkailla oli toivomuksena saada:
o Tilavat oleskelutilat ja avoimet keittio- seka ruokailutilat jotka yhdistyvét oleskelutiloihin.
e Pieni kylmavarasto myés asuntojen yhteyteen, mahdollisesti etupihanpuolelle Iahelle ulko-
ovea
Kaksion asiakkaat toivoivat edellisten lisaksi:
e Runsaasti kaappitilaa makuuhuoneeseen.
e Yhdistettyja pesu- kodinhoitohuone seka wc-tiloja témén toiveen tarkoituksena on saastaa
tilaa oleskelutiloihin.

Kolmion asiakkaat toivoivat edellisten lisaksi:

e Vaatehuonetta

e Erillistd vessaa. Isoa terassia etupihan puolelle
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Kuva 23. Paritalo: Pohjakuva, asunto 1 vasemmalla puolella.
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Kuva 24. Paritalo julkisivu 1 etupiha, asunto 1 vasemmalla
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Kuva 25. Paritalo julkisivu 2 takapiha, asunto 1 oikealla
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Kuva 26. Paritalo asunto 2 paatykuva
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Kuva 27. Paritalo paatykuvat.

Kuva 28. Paritalo leikkauskuva
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Kuva 29. Varitys suunnitelma.

Ulkoverhouksena taloissa kaytetdan peittomaalattua vaakapaneelia.

Kaava ei anna ulkoverhouksen tai katon varille maarayksia, vareiksi valitaan ymparistdon sopivat
varit. Paneeli variksi valitaan vaalea tai vaalean harmaa savy ja katon variksi musta RR33.

Ikkunoiden pielilaudat tehdaan joko pelkilla smyygeilld tai max 42 mm listoilla, nurkkalaudat tehd&aa-
rakennusten tyyliin sopiviksi.

Rakennuksista tulee ulkoasultaan moderneja ja hillittyja, mutta kuitenkin siten, etta talot soveltuvat
alueelle olevien vanhojen rakennusten joukkoon.

Rakennuslupakuviin alla olevan kuvan mukaisesti.
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Kuva 30. Kuva rakennuslupakuvista
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6.2  FErillistalo
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Kuva 32. Julkisivukuva 1 etupiha erillistalo asunto 3
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Kuva 33. Julkisivu 2 takapiha erillistalo asunto 3
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Kuva 34. Paatykuvat erillistalo asunto 3
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Kuva 35. Paatykuva erillisasunto 3
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Kuva 36. Leikkauskuva erillisasunto 3
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7 TONTIN JA RAKENNUSTEN HALLINNANJAON VAIHTOEHDOT

Tontin ja rakennettavien rakennusten hallintaan on tdssa tapauksessa olemassa kaksi erilaista mah-
dollisuutta. Tontti voidaan jakaa joko hallinnanjakosopimuksella asuntojen kesken tai muodostaa

tontille asunto osakeyhti®.

7.1  Hallinnanjakosopimus

Hallinnanjakosopimus on ollut Joensuussa yleisesti kdytetty paritalojen valisena maankaytén sopi-
muksena. Hallinnanjakosopimusta voidaan kayttdaa myds useampia asuntoja kasittavissa kohteissa.
Hallinnanjakosopimuksen hyvia puolia ovat muunmuassa: se ettad jokainen omistaa ja hallinnoi omaa
asuntoaan ja hallinnanjakosopimuksessa osoitettua aluetta itse, eikd mahdollisista muutos tai re-
montti asioissa tarvitse kysya muiden mielipidetta. Toisaaltaan huonona puolena on se, etta esimer-
kiksi talon maalaus paritalossa saattaa muodostua ongelmaksi, jos omistajat ovat erimielisia ajan-
kohdasta tai maalin savysta. Verottajan nakokulmasta katsottuna hallinnanjakosopimuksella jaettua

kohdetta kasitellaan kiinteistona ja talléin varainsiirtovero on 4%.

Kiinteisto voidaan omistaa méaaréosin, maaraosin omistetun kiinteiston omistajat voi-
vat tehdd keskinaisen sopimuksen Kiinteiston kdytosté ja hallinnasta. Hallinnanjakoso-
pimukseen ei kohdistu erityisd muoto tai siséltovaatimuksia. Yhteisomistajat voivat
sopia hallinnanjaosta tarkoituksenmukaisella tavalla. Hallinnanjakosopimus on kuiten-
kin syytd tehda aina kirjallisesti, Sopimuksessa on mainittava sopimuksen osapuolet,
sekd yksiloitédva sopimuksen kohteena oleva kiinteisto

Kiinteistostd tulee mainita kiinteiston sijaintikunta, kyldn tai kaupunginosan nimi tai
kaupunginosan numero, tilan nimi ja rekisterinumero tai korttelin ja tontin numerot.
Suositeltavaa on yksiloidé kilnteisto voimassaolevalla kiinteistotunnuksella. Jos sopi-
muksen kohteena on mdarédala, tulisi kohde yksiloidd myds mdédardalatunnusta kdyt-
tdaen. Sopimuksen kohteen ollessa vuokraoikeus tulisi kohteen yksiloimiseksi imoittaa
my0s vuokrasopimuksen péivays sekd niin sanottu laitostunnus, jos sellainen on jo
vuokraoikeudelle annettu. Méaédrdalatunnus ja laitostunnus nékyvét esimerkiksi kiin-
teiston lainhuuto- tai rasitustodistuksessa.

Kiinteistén hallinnan jakautuminen yhteisomistajien véalilld tulee mééritelld mahdolli-
simman yksiselitteisesti. Usein on syytd kdyttda sanallisen selvityksen liséksi karttalii-
tettd, johon hallinnan jakautuminen on merkitty ja johon sopimuksessa viftataan. Hal-
linnanjakosopimus on péaivéattava ja sopijapuolten, on allekirjoitettava se.
(Maanmittauslaitos)

Hallinnanjakosopimus olisi helppo ja nopea ratkaisu tontin hallinnan jarjestamiseksi, mutta sisaltaa
hieman haasteita kohteen jalleenmyynnin kannalta. Hallinnanjakosopimus on haastava myds tulevai-
suudessa, kun kohdetta tarvitsee huoltaa tai perusparantaa. Edelld mainituista syistd useamman
asunnon kohteissa asiakkaat hieman vieroksuvat hallinnanjakosopimuksia.
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7.2 Asunto-osakeyhtio

Toinen mahdollisuus on perustaa tontille asunto-osakeyhtio.

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtiGjarjestyksessd madratty tarkoitus on
omistaa ja hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huo-
neiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjes-
tyksessd madratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-
osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hal-
lita yhtigjiarjestyksessd maaréttyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa ole-
vasta rakennuksesta tai kiinteistosta. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009)

Asunto-osakeyhtiostd saadaan se hyoty, etta osakkeiden omistajat voivat tehda koko taloyhtitta
koskevia paatoksia, kun enemmista osakkaista on paattksen kannalla.

Enemmisto periaate. Osakkeenomistajat kdyttavat paatosvaltaansa yhtiokokouksessa.
Pédtokset tehddan annettujen danten enemmistolld, jollei tdssd laissa saddets tai yh-
tidjarjestyksessd maardtd toisin (Asuntokauppalaki 843/1994)

Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtio huolehtii hallinnassaan olevien Kiin-
teistdjen ja rakennusten pidosta siten kuin tdssa laissa sdadetéan ja yhtidjarjestyk-
sessd madarataan. Yhtidjarjestyksessd voidaan masrdtd myos yhtion muusta toimin-
nasta, joka liittyy kiinteiston tai rakennuksen kayttéon. Kiinteiston ja rakennusten ra-
kentamisesta yhtié huolehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai yhtidjérjestyk-
sessd maarataan tai muuten sovitaan. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009)

Mydhdisemmassa vaiheessa taloyhtidssa kiinteiston huollosta ja yllapidosta syntyvista kustannuksista
kulut jaetaan osakkeiden omistuksen suhteessa ja on silldtavoin selkea ja tasapuolinen kaikkia osak-
keen omistajia kohtaan.

Kunnossapitovastuun jako ja kunnossapito-oikeus

Yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien
Jja yhtion kesken 2 ja 3 §:n sdanndsten mukaisesti, jollei yhtidjarjestyksessd maaratd
toisin. Yhtiokokous voi kuitenkin pdéttdas osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapito-
tyon suorittamisesta yhtion kustannuksella, jos tyo liittyy yhtion kunnossapito- tai uu-
distustyéhon tai tyd on yhtién kannalta muuten taloudellisesti tarkoituksenmukainen
eikd se loukkaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Yhtion oikeudesta teettad
osakkeenomistajan vastuulla oleva kunnossapitotyd ja osakkeenomistajan oikeudesta
teettdd yhtion vastuulla oleva kunnossapitotyd séddetdéan liséksi 4 ja 5 §:ssa. Kunnos-
sapitotyén suorittavan yhtion tai osakkeenomistajan on huolehdittava siita, etté

tydssa noudatetaan hyvas rakennustapaa. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009)

Asunto-osakeyhtidlle tulee tehda yhtidjarjestys jossa pitda lain mukaan ilmeté seuraavat asiat:

7.2.1 Yhtigjarjestyksen sisaltd

Asunto-osakeyhtidlle on tehtava ennen peruustamista yhtidjarjestys, jossa on aina
mainittava:

1) yhtién toiminimi;
2) yhtién kotipaikkana oleva Suomen kunta;

3) yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste;



44 (50)

4) jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolld tai rakennuksessa, sen numero tai
kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvéksyttyjd mittaustapoja noudattaen laskettu
pinta-ala seka kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumadéra;

5) jérjestysnumerolla yksiloitynd mikd osake tai osakkeet (osakeryhma) tuottavat oi-
keuden hallita mitdkin osakehuoneistoa,

6) yhtion valittomdssa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin 4
kohdassa séddetdan ja muut yhtion valittdmdassd hallinnassa olevat tilat;

7) yhtidvastikkeen madrdamisen perusteet sekd kuka masarad vastikkeen suuruuden
Jja maksutavan.

Jos yhti6 aikoo kayttaa toiminimedan kaksi- tai useampikielisend, toiminimen jokainen
ilmaisu on mainittava yhtidjérjestyksessa.

Osakehuoneistoon kuuluvan véahéisen varaston tai vastaavan tilan osalta yhtidjérjes-
tyksessd on mainittava 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetuista tiedoista vain tilan kayt-
totarkoitus.

Tilikaudesta on méaréattdva joko yhtidjarjestyksessd tai 12 luvun 1 §:ssd tarkoitetussa
perustamissopimuksessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtéa tarkemmin huoneistojen pinta-alatietojen
laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.

Oikeusministerion asetuksella voidaan s&étaa asunto-osakeyhtion malliyhtidjarjestyk-
sestd (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009)

7.2.2 Asunto-osakeyhtién perustaminen

Jokaisen asunto-osakeyhtitn taytyy tehda perustamisilmoitus kaupparekisteriin, silla
asunto-osakeyhtio syntyy rekisterdimiselld.

Asunto-osakeyhtio taytyy ilmoittaa PRH:lle rekisteréitdvéksi kolmen kuukauden kulu-
essa perustamissopimuksen allekirjoittamisesta, muutoin yhtién perustaminen rau-
keaa.

PRH kasittelee kaikki asunto-osakeyhtididen kaupparekisteri-ilmoitukset.
Ohjeet ilmoittamiseen ovat seuraavat:

perustamisilmoitus

tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinta

Kaupparekisterilld on yhteinen ilmoitusmenettely Verohallinnon kanssa. Perustamispa-
ketti ja lomakkeet 16ytyvat PRH:n ja Verohallinnon yhteisilta ytj.fi-verkkosivuilta. Voit
my®6s ilmoittaa netissa YTJ-palvelussa yhtion uuden hallituksen tai isénngitsijan tai
yhteystiedot.

Perustamisilmoituslomake ja perustamispaketti

Sahkoinen hallituksen, isannditsijan ja muiden vastuuhenkildiden ilmoittaminen

Sahkoinen osoitteen ja muiden yhteystietojen muutos (Patentti- ja rekisterihalli-
tus)



https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/asunto-osakeyhtio/perustaminen.html
https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/asunto-osakeyhtio/tilintarkastajan_ja_toiminnantarkastajan_valinta.html
https://www.ytj.fi/index/ilmoittaminen/perustamisilmoitus/asunto-osakeyhtio.html
https://www.ytj.fi/index/ilmoittaminen/muutosilmoitus/asunto-osakeyhtio.html
https://www.ytj.fi/index/ilmoittaminen/muutosilmoitus/asunto-osakeyhtio.html
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8. POHDINTA JA TULOKSET

Opinndytety6ta aloitin kirjoittamaan kesdakuussa 2017. Prosessina opinndytetyon kirjoittaminen eteni
ensin alussa melko vauhdikkaasti, kuitenkin hidastuen rakennusvalvontaviraston kesdlomista joh-
tuen. Kesdlomakauden aikana tein taustatutkimusta alueen markkinatilanteesta seka teknisten jar-

jestelmien nahdollisista toteutusvaihtoehdoista.

Opinnaytety6n tavoitteena oli selvittda rakennusliikkeen hallinassa olevan kiinteistén uudelleenkayttoé
mahdollisuutta. Rakennusvalvonnan kanssa kaytiin keskustelua perehtymalld kaavan nykyiseen ti-
laan sekd keskustelemalla siitéd milla toimenpiteilld nykyisesta kaavasta voidaan poiketa. Osittain
tyota tehtiin kokeilemalla. Tehtiin luonnos, jota sitten esitettiin kaavoitusosastolle ja muutettiin luon-

nosta siihen suuntaan kuin kaavoituis toivoi.

Uutta minulle tdssé projektissa oli siirtya myyjan roolista asiakkaan rooliin, seka suunnittelijan puo-
lelle poytaa miettimaan, kuinka tonttia tai siina vaiheessa viela tilaa tulisi kdyttaa siten, etta siitd

saisi mahdollisimman suuren hyddyn.

Paasin tassa projektissa miettimaan rakentamisen ongelmakohtia rakennuttajan nakdkulmasta, al-

kaen siitd mita tulee tehda, ennen kuin kiinteistélle saa rakentaa.

Suunnittelun ndkdkulmiin paasin hyvin tutustumaan keskusteluissa, kaupungin viranomaisten seka
my&hemmin, suoraan tulevien asiakkaiden kanssa. Tama oli minulle ensiarvoisen tarkeaa oppimis-
prosessissa siihen mita toimenpiteita rakentamista suunnittelevan urakoitsijan tulee tai asiakkaan

tulee miettia, jollei kyseessa ole niin sanottu normaali uudisrakentamiseen tarkoitettu kaavatontti.

Lopputuloksena saatiin selvyys siitéd mita muodostettavalle tontille saa rakentaa. Lisaksi rakennus-

liike sai kdyttoonsa alustavat luonnokset rakennusluvan hakemista varten.
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MUTALAN (10) kaupunginosan kortteleitten 1001 - 1012, 1015 - 1021, 1024 -
1028, 1042 - 1043, 1046, 1048 - 1051, 1081 -~ 1093, 10116, 10120 - 10122,
10145 - 10146 sekd katu-, puisto- ja rautatiealueiden

asemakaavanmuutos |

Kaavamuutoksella syntyy uudet korttelit 10145 ja 10146.
Muutoksella poistuu kortteli 10120,
Mittakaava 1:2000

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

(10)
MUTA-

1001

©)

Rakentajank.
KORPPILANP

gl

i
e ey

BEE

3 m sen kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jota vahvista-
minen koskee

Eri kaavamiiirdysten alaisten aluecen osien viilinen raja
Kaupunginosan raja

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja

Ohjeellinen tontin raja

Kaupunginosan numero

Kaupunginosan nimi

Korttelin numero

Tontin numero
Kadun nimi

Puiston nimi

Jalankululle ja polkupyobriilylle varattu katualue, jolla tontill
ajo on sallittu

Tontin ja kadun vilinem ajoyhteys kielletty
Istutettava tontin tai rakennuspaikan osa
Viemirii varten varattava alue

Roomalginen numero, joka osoittaa rakennusten, rakennuksen tai
sen osan suurimman sallitun varsinaisen kerrosluvun

Tonttitehokkuusluku eli tontin kerrosalan suhde tontim pinta-
alaan

Murtoluku roomalaisen numeron jidljesséd osoittaa ullakkokerrok-
sessa sallitun, kerrosalaan laskettavan rakennusoikeuden

Istutettava katualuecen osa

Tontin enimmiiiskerrosala nelivmetreissi

Rakennusala ja silld rakennuksen piiosan harjam suuntaa osoit—
tavas wviiva_ -

Pysiikoimispaikka

uakennusala,ajolle saadaan rakentaa tontille sallitun kerrosalan
1isdksi 70 m“ suuruinen taiteilija-ateljee

Asuinrakennuksen rakennusala

Siilytettiivien rakennusten rakennusala.

~ e A S % imidhnes dn cmeadAacm Andwdiiliiea bahdan navrhaan taTnian
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77 | Pysikdimispaikka |
f ‘tzz“‘_—l Rakennusala,ajolle saadaan rakentaa tontille sallitun kerrosalan
LY | 1isiiksi 70 m“ suuruinen taiteilija-ateljece
| 4 | Asuinrakennuksen rakennusala
- 77 "1 Siilytettiivien rakennusten rakennusala.
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omakotirakennusten ja muiden enintiiiin kahden perheen talojen
korttelialue

Omakotirakennusten ja muiden enintiiiin kahden perheen talojen
korttelialue, jolla on noudatettava scuraavia miiirdyksii:

1. Rakenmusten verhousmateriaalin tulee olla puu peitto-
maalattuna.

2, Piiirakennusten kattokaltevuuden tulce olla vihintiin
1:2 ja enintiiin 1:1.

Omakotirakenmusten ja muiden enintiiiin kahden perheen talo-
jen korttelialue, jolla rakennuksissa on oltava harjakatto

ohakotirakennus%en, rivitalojen ja rmuiden kytkettyjen ra-
kennusten korttelialue

Liikerakennusten korttelialue

Liikerakennusten kgrttelialue, jolle saa rakentaa kerrosalal-
taan enintiiin 50 m“ suuruisen elintarvikekioskin.

Pien- ja kiisiteollisuusrakennusten korttelialue, johon saa
sijoittaa vain sellaista toimintaa, joka ei aiheuta melu-,
haju- tai savahaittoja ympiristolleen. Rakentamisessa on
noudatettava seuraavia middrdyksid:

1. Rakennusten verhousmateriaalin tulee olla puu peittomaalat-
tuna.

2, Rakennuksissa on oltava harjakatto.

3. Rakennusten runkosyvyys harjan poikkisuunnassa saa, olla
enintiin 10 metrid.

Puistoalue

| Rautatiealue
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1.
2.

Tontit on aidattava.

AL~ ja TP%korttelialueella tontille saadaan rakentaa enintiin yksi
asunto.

5 ja A019 korttelialueita koskevat yleiset méiirtiykset:

3.

5.

Tonttia kohden sallittu asuinrakennuksen kerrosala on enintdén
180 mz, paitsi tonteilla, joilla on enimmiiskerrosala merkitty tontin

mkenmsalalleSallitusta kerrosalasta saadaan enintifiin 70 % rakentaa
ensimmiiseen kerrokseem.

Kohdassa 1 mainitun kerroshlan lisiksi saadaan tontille rakentaa sau-
nan ja kylmdid sdilytystilaa aisﬁlt&vﬁ erillinen talousrakennus,jonka
pinta-ala saa olla enintiin 60 m Ja joka saadaan sijoittaa myds ra- I
kennusalan ulkopuolelle, kuitenkin vihintiin 2 metrin pddhdn tontin

rajoista. ?
Olemassa olevaa rakemnusta peruskorjattaessa ja laajennettaessa enin-1

tddin 1009 sen rakemnusalasta saadaan asemakaavaan merkitystd ' \
rakennusalan rajoista poiketa.

Rakennusten runkosyvyys harjan poikkisuunnassa saa olla enintdiédn
9 metrid.

Laajennettaessa olemassa olevaa asuinrakennusta tulee laajennus~
osassa noudattaa olemassa olevan rakennuksen kattomuotoa, katto-
kaltevuutta, pintaverhousmateriaalia Ja ikkunajakoa.

AUTOPAIKKOJA KOSKEVAT YLEISMAARAYKSET:

Tontille on varattava autopaikkoja vihintiin seuraavat miirit:

Asunnot: 1} autopaikkaa asuntoa kohden, kuitenkin vihintdin 2 tont-
tia kohden.

Liikehuoneistot, toimistot, plenteollésuusrakennukset ym, :
1 autopaikka kerrosalan 50 m“ kohden.

Elintarvikekioskit: 5 autopaikkaa kioskia kohden,

By e  S—— — = —

Joensuussa 14 pdivind toukokuuta 1979.

Asemakaava-arkkitehti /¢% M ov s

Alpo Ikonen
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