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Rantakatu 31 (entinen konservatorio)
Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutos koskee
IT kaupunginosan korttelin 14 tonttia 12 ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
IT kaupunginosan korttelin 14 tontti 13 ja katualuetta.

Kaavoitusohjelman ty6 nro 1775

Kuva 1: ilmakuva suunnittelualueesta
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1 Tiivistelma
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Asemakaavan muutoksen perustelut

Vuoden 2021 lopussa konservatorio siirtyi uusiin tiloihin Ita-Suomen yliopiston
kampukselle, ja Rantakadun molemmalla puolella sijaitsevat rakennukset ovat jaa-
neet tyhjilleen. Rakennuksille ei ole uutta tarkoituksenmukaista kayttéa, minka

vuoksi kaupunki aikoo luopua niista.

Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin tarpeista ja sen tavoitteena
on tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan entisen kauppaoppilaitoksen (konservato-
rion A-talo) Ylasatamakadun puoleisen siiven suojelua ja mahdollista uutta kayt-

104, seka uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Vastapaata oleva rakennus, entinen tyttdokoulu eli Tipula (Rantakatu 30) on suo-
jeltu vuonna 2009 hyvaksytyssa asemakaavamuutoksessa. Samassa yhteydessa
tontin kayttotarkoitus on muutettu liike- ja toimistorakennusten seka kehittamis-,
koulutus-, tutkimus- ja naihin verrattavaa toimintaa palvelevien rakennusten kort-

telialueeksi (KOT). Kohde ei sisally tahan asemakaavamuutokseen.

Kaavamuutosta ohjaa keskustan osayleiskaava (2012).

Kaavaprosessi

Maankaytt6- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin
kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heili-lehdessa 19.5.2021. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 20.5. - 21.6.2021. Tavoitteena on, etta
kaavaehdotus tulee kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi vuoden 2023 kesaan

menneessa.

Toteuttaminen
Hankkeen toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti, kun kaavamuutos on saanut
lainvoiman, tontin luovutus on toteutettu ja rakennushankkeelle on mydnnetty

rakennuslupa.
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2 Lahtékohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kaavamuutosalue sijaitsee Joensuun keskustassa, Rantakadun ja Ylasatamaka-
dun kulmassa ja se rajoittuu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kult-
tuuriymparistéon (Joensuun rantapuistovydhyke), siina sijaitseviin suojeltuihin
entisen tyttokoulun rakennuksiin ja Sirkkalan siltaan. Kaava-alueeseen kuuluvat
entisen konservatorion A-talon tontti ja Rantakatu-Ylasatamankatu-kiertoliitty-

maalue.

Suunnittelualue sijaitsee liikekeskustan koillisreunassa ja Pielisjoen lansirannan

miljodalueella.

LT

ol Yof {o
A

Kuva 2: Entinen kauppaopilaitoksen rakennus Sirkkalan sillalta katsoen (Petri Enquvist,
2021). Rakennus on ollut tyhjilladn vuoden 2022 alusta lahtien, eikd kaupungilla ole sille
enaa kayttoa.

2.1.2 Luonnonymparisto
Kaava-alue on rakennettua kaupunkiymparistda. Alueen kasvillisuus koostuu
piha-alueen nurmialueista pensaineen. Lahialueen luonnonymparist6 on jokiran-

nan hoidettua nurmipintaista kaupunkipuistoa.
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Pinnanmuodoiltaan kaava-alue on hyvin tasainen. Tontin korkeusasema on paa-

saantoisesti 80...81 mmpy:n valilla.

Suunnittelualue sijaitsee savi- ja silttipitoisella maaperaalueella (Havetec 1984).
Maapera on loyharakenteista ja routivaa, joten routasuojaus on tarpeen. Kerrosta-
lojen rakentaminen edellyttaa useimmiten tukipaaluperustuksia. Alueelle sovel-
tuva perustamistapa tulee kuitenkin selvittaa tarkemmin rakennushankkeen yh-

teydessa.

Tontin pysakdintialue ja kulkuvaylat, seka sita ympardivat kadut ja padosa jalka-
kaytavista ovat asfalttipintaisia ja hulevetta imemattomia. Alueella on sadeve-

siviemarit, joihin hulevesi on johdettavissa.

Joensuun keskustassa pohjavesi on noin 2—3 metrin syvyydella maanpinnasta.
Pohjaveden pinnankorkeuden keskimaarainen vaihteluvali alimman ja ylimman
pinnankorkeuden valilla on noin 1 m. Arvioidaan, etta pohjaveden pintaja sen luon-
tainen vaihteluvali tulee pysymaan samalla tasolla (Joensuun keskustan puupaa-

luperustusten olosuhteet ja sdilymisen edellytykset — selvitys, Ramboll. 2021).

2.1.3 Rakennettu ymparisto

WAAA

Kohde kuuluu ruutukaavakeskustan kokonaisuuteen, jonka kaupunkirakenne pe-
rustuu vuosina 1848 ja 1867 laadittuihin asemakaavoihin. 1800-luvun asemakaa-
voissa muodostuivat Joensuun kaupunkirakenteelliset perusajatukset tasajakoi-
sesta ruutukaavasta, kirkkoakselista, julkisen rakentamisen vydhykkeesta, seka
rantapuistovyohykkeesta. 1800-luvun matala ja valja puukaupunki korvautui
1960-luvun asemakaavauudistuksen myo6ta paasaantoisesti neljan kerroksen kor-
kuisella rakennuskannalla. Nykyinen keskustan alueen kaupunkirakenne pohjau-
tuu paljolti 1960-luvun kaavaratkaisuun ja sen jalkeen laadittuihin pienempialaisiin

taydennysrakentamiskaavoihin.

Suunnittelualueen lahiymparistdssa on paaosin 3—4-kerroksisia asuin- ja liike- ja

toimistokerrostaloja lukuun ottamatta rakenteella olevaa Torikatu 34:a ja pari
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muuta 2010-vuosikymmennella rakennettua kohdetta, joiden kerrosluku on 6 kes-
kustan osayleiskaavan (2012) suositusten mukaisesti. Lahiymparistéssa raken-
nuskanta on ialtaan, mittakaavaltaan ja kayttotarkoituksiltaan vaihtelevaa. Etela-
puolella on Pohjois-Karjalan sahkdén Oy:n (1971) ja Kansalaistalon (1980-luku)
liilke- ja toimistorakennukset. Lansipuolella on paaosin 4-kerroksisia asuinkerros-
taloja (2006 ja 2014) ja MAP-kirkon uskonnollinen rakennus (1960-luku). Pohjois-
puolella on asuinkerrostaloja (1980- ja 2020-luku) ja vanha valtion virastotalo yk-
sikerroksisine maaherran asuintaloineen (1966). Idassa sijaitsee asemakaavalla
suojeltu entinen tyttokoulu "Tipula” (1913) ja sen nykyaan ruokaravintolana palve-
leva piharakennus (1918). Kaava-alue sijoittuu ydinkeskustan reuna-alueelle si-
ten, etta korttelin etela- ja lansipuolisilla osilla maantasokerroksessa on monin pai-
koin liiketiloja ja kaupunkitila on elavaa. Alueen rakennukset eivat muodosta yhte-
naisia katuja seuraavia linjoja ja sen ilme on epamaarainen muihin ruutukaava-alu-

eisiin verrattuna.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualue on osa maakunnallisesti ja osin valtakunnallisesti arvokasta Pie-
lisjoen lansirannan miljdékohdetta (Keskustan osayleiskaavassa merkinnalla ma-
107), jossa Rantakadun rakennukset muodostavat merkittavan lansirannan sil-
huetin. Lisaksi kaava-alue rajoittuu Joensuun rantapuistovydhykkeeseen, joka on

valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté (RKY 2009)

Alueen valittomassa laheisyydessa sijaitsee rantapuistovyohykkeeseen kuuluva
entinen tyttokoulu "Tipula” ja sen entinen piharakennus, joissa toimii nykyaan Ra-
vintola Kreeta. Muita merkittavia inventoimattomia rakennuksia, joita ei ole kes-
kustan osayleiskaavassa osoitettu arvokkaiksi kohteiksi, ovat Pohjois-Karjalan
sahkon toimistorakennus ja kaava-alueella sijaitseva entinen kauppaopilaitos

(konservatorion A-talo).

Rakennusten lisaksi kulttuuriymparistdéa taydentaa Ylasatamakatu-Rantakatu-ris-
teyksessa oleva julkinen taideteos. Vuonna 2013 kiertoliittymista jarjestetyn kil-

pailun pohjalta toteutettu teos ”Kranssi” (kuvanveistaja Hannu Siren, 2014)
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kuvastaa karjalaisuutta, seka karjalaisia perinteita ja se on tehty nipuiksi kierre-

tyista Cor-Ten-harjapyoroteraksista.

Entinen tyttokoulu (Tipula) ja piharakennus

Koulurakennuksen arkkitehtisuunnitelmat laati Magnus Schjerfbeck. Tyttokoulu
rakennettiin vuosina 1912-1913. Rakennus on saanut vaikutteita jugend-tyylista
ja Itameren etelarannikon tiiligotiikasta. Sille on tunnusomaista julkisivun tiilipor-
rasteiset paadyt ja vapaamuotoinen pohjakaavio. Julkisivut ovat vaaleiksi rapat-
tuja, punatiilta on kaytetty koristeaiheissa. Rakennus on toimi koulutoiminnan li-

saksi kirjastona ja osana konservatoriota (B-talo).

Onni Tarjanteen suunnittelema tiilikattoinen piharakennus on vuodelta 1918. Ra-
kennuksen julkisivut ovat myds punatiilta. Rakennuksessa on tiiliporrasteiset paa-
dyt kuten paarakennuksessakin. Nykyisellaan piharakennus toimii ruokaravinto-

lana. Rakennusta laajennettiin alkuperaista tyylia kunnioittaen.

Seka entinen tyttdkoulu etta piharakennus on suojeltu asemakaavalla.

2. e
Kuva 3. Entinen tyttokoulun paarakennus Rantakadulta katsottuna (Juha-Pekka Vartiainen,
2022). Sirkkalan silta ja kiertoliittyma taideteoksineen rakennettiin vuonna 2014.
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Entinen kauppaoppilaitos (konservatorio A-talo)

Kauppaopilaitokseksi tarkoitettu koulurakennus valmistui vuonna 1957 ja suunnit-
teli lahtelainen arkkitehti Unto Tupala (1924-2014). Vuonna 1977 rakennus muu-
tettiin konservatorioksi kauppaopiston siirtyessa Niinivaaralle. Konservatoriona se
toimi yli 40 vuotta kunnes musiikkiopiston toiminta siirrettiin uusiin tiloihin vuonna
2021. Aikakaudelle tyypillisen U-mallisen koulurakennuksen pitkat julkisivut ovat
keltaiseksi rapattuja ja paadyt ovat puhtaaksimuurattua punatiilta. Myos tasaisina

riveina julkisivuja rytmittavat ikkunat ovat aikakaudelleen ominaisia.

Rakennuksesta tehdyssa rakennushistoriaselvityksessa (Ark-Byroo, 2021) tode-
taan, etta rakennus on arkkitehtuuriltaan tyypillinen aikakautensa edustaja, joka
kuitenkin eroaa muista saman ajan koulurakennuksista Joensuussa, silla rakennus
on melko pieni. 1970-luvun muutostyota lukuun ottamatta rakennuksessa on tehty
hyvin vahan muutoksia. Rakennus ilmentaa aikakautensa rakentamista ja tehdyt

muutokset ovat olleet hillittyja.

Selvityksen mukaan rakennuksen historiallinen arvo on seudullinen ja sen kaupun-
kikuvallinen asema ruutukaava-alueella on merkittava. Rakennuksen sijainti on
keskeinen ja Sirkkalan sillan rakentamisen jalkeen sen merkittavyys on vahvistunut
entisestaan. Kaupunkikuvallisesti konservatoriorakennus muodostaa yhtenaisen
katukuvan ymparoivien kortteleiden massaltaan ja korkeudeltaan saman tyyppis-
ten rakennusten kanssa. Rakennus muodostaa Rantakadun toisella puolella sijait-

sevan entisen tyttokoulun kanssa kaupunkikuvallisen parin.

Joensuun seudun yleiskaavan yhteydessa laaditussa kulttuuriymparistoselvityk-
sessa (Outi Suoranta, 2005) ja keskustan osayleiskaavan yhteydessa tehdyssa
kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksessa (Pekka Piiparinen, 2011) raken-
nus arvioitiin seudullisesti merkittaviksi kohteeksi. Lisaksi Pohjois-Karjalan maa-
kuntakaavan 2040 ensimmaisessa vaiheessa rakennus osoitetaan maakunnalli-
sesti arvokkaaksi kohteeksi. Samassa maakuntakaavan vaiheessa esitetaan Ylasa-
tamakadun toisella puolella sijaitsevaa Pohjois-Karjalan sahkdn konttoria maakun-

nallisesti arvokkaaksi moderniksi kohteeksi.
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Kuva 4. a) Konservatoriorakennus ennen Sirkkalan sillan ja liikennejarjestyksen rakenta-
mista (Petri Enqvist, 2011). b) Julkisivupiirustus vuodelta 1956. Vaikka Ylasatamakadun
siipi oli esitetty alkuperaisissa piirustuksissa, se valmistui vasta 1960-luvun alussa. Sa-
massa yhteydessa rakennettiin teraslasirakenteinen sisaankaynti rakennuksen kulmaan.

Liikenne ja reitit

Suunnittelualueella on hyvat liikenneyhteydet. Seka Rantakatu, ettda Ylasatama-
katu ovat seudullisia paakatuja. Molemmat kadut muodostavat yhdessa Suvanto-
kadun ja Koulukadun kanssa keskustan liikennekehavaylaa ja rajaavat lilkkekeskus-
tan alueen. Sirkkalan silta on keskustan kehan toimivuuden kannalta keskeinen ja
tarkea osa paakatuverkkoa. Rantakatu toimii yhdessa Utrantien ja Nurmeksentien
kanssa paareittina keskustan ja kaupungin pohjoispuoleisten asuinvaltaisten kau-
punginosien (Mutala, Rantakyla ja Utra) valilla. Ylasatamankatu ja sen jatkeena pal-
veleva Sirkkalan silta yhdistavat puolestaan keskustan ja Pielisjoen itapuolisella
rannalla sijaitsevien Karsikon ja Multimaen. Suunnittelualueelta paasee helposti
ohitustielle VTé6 ja Ilomantsintielle Sirkkalan sillan ja my6hemmin Kettuvaarantien

kautta.
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Rantakadun ja Ylasatamakadun katualueet on peruskorjattu Sirkkalan sillan raken-

tamisen yhteydessa (2013-2014).

Keskustan osayleiskaavan yhteydessa tehdyssa liikenne-ennusteessa vuodelle
2030 (Ramboll, 2011) on arvioittu, etta Sirkkalan sillan kiertoliittyma tulee ole-
maan selvasti ylikuormittunut vilkkaimman iltapaivan huipputunnin aikana. Myos

Ylasatamakatu on ennusteessa vilkkain keskustan kehan paakaduista.

Maaliskuussa 2022 tehdyn koneellisen poikkileikkauslaskennan (Sitowise Qy).
mukaan Rantakadun valilla Nurmeksentie-Rauhankatu nykyinen keskimaarainen
arkivuorokauden liikenne on noin 11900 ajoneuvoa vuorokaudessa (ajon/vrk).
Vaikka osa ajoneuvoista kaantyy Rauhankadulle, oletetaan kuitenkin, etta valtaosa
ajoneuvoista jatkaa matkaa Rantakatua pitkin ainakin Ylasatamakatu-Rantakatu-
risteykseen asti. Rantakadun arkivuorokauden liikenne on suunnittelualueen koh-
dalla likimaarin 8000 ajon/vrk. Sirkkalan sillan keskimaaraisen arkivuorokausilii-
kenteen maara on noin 7700 ajon/vrk. Poikkileikkausliikenne on vilkkaimmillaan

iltaruuhkassa.

Suunnittelualueella on myds hyvat pyorayhteydet. Pielisjoen rannalla kulkee Utran
saarten ja Hasanniemen pyoratie. Pydratie on huippulaatuisena kaksisuuntaisena
pyOrabaanana Tipulasta Ranta-Mutalantielle. Rantakadun lansipuolella ja Ylasata-

makadun etelapuolella kulkee yhdistetyt pyoratiet ja jalkakaytavat.

Paikallis- ja seutuliikenteen linjojen kaikki laht6- ja tulopysakit sijaitsevat Joen-
suun kauppatorin laheisyydessa. Myos useiden kaukoliikenteen linjojen pysakit
sijaitsevat Koskikadulla kauppatorin kohdalla. Suunnittelualueelta pysakeille on
alle kilometrin matka. Lahimmat bussipysakit sijaitsevat Ylasatamakadulla ja Tori-
kadulla. Naita pysakkeja kayttavat keskeiset kantakaupungin linjat 1,2, 3,11 ja 12

seka Kontiolahden suunnan linjat 201, 202 ja 204. Tarjonta on hyva.

Kaava-alueen laheisyydessa on lyhytaikaista asiointia palvelevia maksullisia ka-

dunvarsipysakodintipaikkoja, pysakointitaloja ja -alueita. Lahimmat ovat
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Torikadulla sijaitseva Pysakaointitalo Metropol (n. 200 m) ja Potkan yleinen pysa-
kointialue (n. 150 m). Rantakadulla ja Ylasatamakadulla on 9 maksutonta, aikara-
joitettua kadunvarsipaikkaa, jotka aikoinaan palvelivat konservatoriotoiminnan

saattoliikennetta. Paikkojen pysakdintiaikarajoitus on 30 min.

Vaesto ja palvelut

Vuoden 2020 lopussa keskustassa asui vajaa 12000 asukasta, joista noin 20 %
asui IT kaupunginosassa. Asukasluku nousi melko tasaisesti 2000-luvun alusta
lahtien vuosittain 1-2 prosentilla vuosien 2013-2014 valia lukuun ottamatta, jol-
loin asukasmaara kasvoi 11 %. Vuodesta 2018 nykyhetkeen asukasmaara on

noussut 337 asukkaalla.

Viimeisen kahden vuoden aikana muutokset kaupunginosan vaestorakenteessa
eivat ole olleet merkittavia. 35 % kaupunginosan vaestdsta on nuoria aikuisia
(20-30-vuotiaita) ja 31 % elakeikaisia (yli 64-vuotiaita). Pienen lasten vahaisesta

maarasta voidaan paatelld, etta kaupunginosassa asuu vain vahan perheita.

Kaupunginosalle on valmistunut tai on valmistumassa uusia kerrostaloja, joten
vaestomaara tulee jatkossa edelleen kasvamaan. Arvioidaan kuitenkin, etta alu-
een ikarakenne ei huomattavasti tule muuttumaan nykyisesta.

Kaava-alue sijaitsee kaupungin keskustassa, jossa on runsaasti eri palveluita ja

yrityksia. Alue tukeutuu ruutukaavakeskustan palvelutarjontaan.

Linnunlahti

Mehtimaki

WAAA

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



13

Vaeston (n = 2564) ikdjakauma 5:n vuoden ikaryhmittain tilastoalueella Il kaupunginosa {28/04/21 tilanne)
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Kuva 5. IT kaupunginosan vaestd vuonna 2020 (a), Pielisensuun kirkon pienalueen vaestd
(b) ja Niinivaaran vaeston ikdjakauma (c). Trimble Locuksen kuntarekisteri.

Tekninen huolto
Kaavamuutosalueella on teknisen huollon verkosto. Verkostojen johdot kulkevat

paaosin katualueilla.

Korttelin kayttotarkoituksen muuttaminen asumiseen ja sita kautta asuntomaaran
kasvattaminen aiheuttavat alueella nykyista suurempaa sahkon- ja vedenkulu-
tusta, myos jateveden maara kasvaa nykyisesta. Verkostojen kapasiteetti on var-

mistettava kaavamuutoksen yhteydessa.

Ymparistohairiot

Lahikatujen liikkennemaarien perusteella voidaan arvioida kaava-alueen sijaitsevan
liikennemelualueella. Melun lahteina ovat Rantakadun ja Ylasatamakadun liikenne.
Melun maaraa on arvioitu keskustan osayleiskaavan (2012) yhteydessa laaditussa
meluselvityksessa (Ramboll, 2012). Liikennemelutasot edellyttavat suojaustoimia
suunnittelualueella. Lisaksi vesiliikenteesta ja lahistolla olevan kanavan toimin-
nasta aiheutuu hetkellista meluhaittaa. Jokialueella jarjestetyista tapahtumista voi
aiheutua myos tilapaista melua. Tilapainen meluhaitta ei rajoita kaava-alueen kay-

tettavyytta.

2.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa Joensuun kaupunki.

WAAA
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2.2 Suunnittelutilanne

WAAA

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Pohjois-Karjalassa on voimassa maakuntakaava 2040 (23.11.2020) ja vuonna
2014 vahvistettu 3. vaihemaakuntakaavan tuulivoima-alueet. Maakuntakaavassa
suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta (A) ja se sijaitsee kaupunkikeskus-
tan kehittamisen kohdealueella (KK-1). Alueen laheisyydessa on Joensuun kau-
punkiseudun alakeskus, johon sijoittuu asumisen ohella keskustahakuisia palvelu-

, hallinto- ja muiden toimintojen alueita niihin liittyvine liikenne- ja viheralueineen.

Pohjois-Karjalan maakuntavaltuusto hyvaksyi maakuntakaavan 2040 1. vaiheen
kokouksessaan 13.6.2022. Vaihemaakuntakaavassa kasiteltavat teemat ovat tur-
vetuotanto, arvokkaat suot seka rakennettu kulttuuriymparisto. Kaavatyota varten
on laadittu erillisselvitys modernin ajan rakennetusta kulttuuriymparistosta maa-
rittaakseen vuosina 1950-2000 rakennetut maakunnallisesti arvokkaat kohteet.
Kaava-alueella sijaitseva konservatoriorakennus on osoitettu maakuntakaavan 1.

vaiheessa maakunnallisesti merkittavaksi kohteeksi merkinnalla ma/km.

Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040:n 2. vaihe on laadinnassa. Kaavan tavoit-
teena on yhteensovittaa ja liittaa Etela-Savon maakuntakaava Heinaveden kunnan
osalta Pohjois-Karjalan maakuntakaavaan, yhtenaistaa maakuntakaavamerkinnat

seka tarkastella Heinaveden maankayton tavoitetilaa vuoteen 2040.

Joensuun keskustan osayleiskaava 2012

Suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C). Tontti kuuluu alueeseen e2,
jolla tavoiteltava korttelitehokkuus on 1,0-2,0 ja suositeltava rakennusten kerros-
luku 4-6. Lisaksi se sijaitsee rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti tai kaupunkiku-

van kannalta arvokkaalla miljokohteella (mal107).

Miljookohdemerkinta edellyttaa, etta alueen ominaispiirteet tulee sailyttaa. Suoje-
lun yksityiskohtainen toteuttamistapa ja lisarakentamismahdollisuudet ratkais-

taan asemakaavatasolla. Alueelle voidaan sijoittaa uutta rakentamista ja toteuttaa
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muita ymparistoon vaikuttavia toimenpiteita, kuitenkin siten, etta aluekokonaisuu-
den kulttuurihistoriallisen arvon sailyminen ei vaarannu. Asemakaavamuutosten
yhteydessa alueen rakentamisen tehokkuutta ja kerroslukuja tarkastellaan
korttelitasolla. Alueelle sijoittuvista rakennuksista suojeltuja ovat vain erikseen

osoitetut rakennukset (kohdemerkinta sr).

Seka Rantakatu, etta Ylasatamakatu on osayleiskaavassa osoitettu paakaduksi.

Pielisjoen ranta ja Ylasatamakatu on osoitettu pyorailyn paareitiksi.

Vastapaata sijaitsevat entinen tyttékoulu ja piharakennus on merkitty maakunnal-

lisesti arvokkaiksi kohteiksi (sr30 ja srl7) ja rantapuistovyohyke on valtakunnalli-

sesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistd (ma-rky).

Asemakaava
Konservatorion A-talon tontilla on voimassa asemakaava vuodelta 2002. Asema-
kaavassa suunnittelualue on opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialu-

etta (YO). Tonttitehokkuus on e=1,35 ja suurin sallittu kerrosluku on kolme.
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Kuva 7: Ote alueen ajantasa-asemakaavasta.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 27.1.2020 § 6 ja se on

tullut voimaan 13.3.2020.

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalveluiden laatimaa numeerista kart-

taa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:1000.

Joensuun strategia ja ohjelmat

Joensuun strategia 2021-2025 on nimeltdaan ”"Joensuu — Idan houkuttelevin” (KV
15.11.2021 § 126). Kaupungin eri toimialat, hyvinvointi, elinvoima ja kaupun-
kiymparistd tukevat toisiaan ja strategian teemoja. Strategia koskee koko kaupun-
kikonsernia yhtidineen ja liikelaitoksineen. Joensuun ilmasto-ohjelma "kohti hiili-
neutraalia Joensuuta 2025, kokeileva, kettera, kannustava ilmastokaupunki Jo-

ensuu” (KH 22.1.2018 § 20).
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STRATEGISET PAINOPISTEET

Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu

TAVOITTEENA
HYVINVOIVAT JA
ONNELLISET
ASUKKAAT

Elinvoiman, yrittajyyden
ja tyollisyyden Joensuu

Osaavan ja innostuneen
henkiloston Joensuu

Vakaan ja vastuullisen Kestdvan kaupunkiympariston
talouden Joensuu Joensuu

Kuva 8. strategian painopisteet.

Toiminnan perustana on mm. vastuullinen taloudenpito, yritysystavallisyys ja hy-

vinvoivat ja onnelliset asukkaat. Tarkeimmat toimintaa ohjaavat arvot ovat toimi-

minen yhdessa, yhdenvertaisesti, rohkeasti ja kestavasti. Asukkaiden onnellisuu-

delle, terveydelle ja hyvinvoinnille luodaan strategian myo6ta parempia edellytyk-

sia.

Strategiasta poimittuja kaupunkiymparistdéa ja maankayton suunnittelua koskevia

tavoitteita:

WAAA

asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla

Joensuu ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on hiilineutraali jo vuonna
2025

turvataan luonnon monimuotoisuus

mahdollistetaan turvallinen ja toimiva arki seka sujuva liikenne kaikenikaisille
ja erityisryhmille

Joensuun kokonaisvaltainen kehittaminen, alueiden erilaisuus ja lahivirkistys-
tarpeet huomioiden

aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin suunnitelman valmistumi-
nen

kaupunkikeskustan kehittaminen — torista ja ydinkeskustasta ymparivuotinen

ja vetovoimainen kohtaamispaikka kaikille
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Lisaksi suunnittelua ohjaavat kaupunginvaltuuston hyvaksymat suunnitelmat ja
ohjelmat:

e Kaupungin maapoliittinen ohjelma 2018 (KV 23.4.2018 § 54).

e Maankayton toteutusohjelma 2030 (KV 22.2.2021 § 13).

e Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelma 2022-2025 (KH 10.1.2022 § 6).

Muut selvitykset

Joensuun keskustan osayleiskaavan meluselvitys (Ramboll Oy 2012)

Joensuun keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa on laadittu meluselvitys kes-
kustan paakatuverkostolta. Suunnittelualueen kohdalla valtioneuvoston asettamat
melun ohjearvot (VnP 993/1992) ylittyy reilusti seka paiva- (65-70 dB), etta yoai-
kana (60-65 dB).

Liikennemelu ei esta rakentamista tontilla, mutta parvekkeet on syyta lasittaa ja

paaikkunat sijoittaa mahdollisuuksien mukaan hiljaisempien julkisivujen puolelle.

Kuva 9. Ote melualuekartasta. Paiva klo 07-22, keskidanitaso (LAeq) ennustetilanne v.
2030. (Ramboll Oy, 2012).

WAAA
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Konservatorion rakennuksen kunto ja sisdilmaongelmat

Vuosina 2017 ja 2018 on tehty koulutiloista terveysvalvonnan katselmukset, koska
muutamalta opiskelijalta oli tullut oireilmoituksia. Tarkastuskertomuksen mukaan
konservatorion A-talon tiloissa toteutettiin kevaalla 2017 pidetyssa sisailmakat-
selmuksessa esitetyt toimenpiteet ja koettiin niiden parantaneen tilojen sisdilmaa,

eika poikkeavia hajuja tarkastushetkella tiloissa enaa havaittu.

Kertomuksessa todettiin, etta konservatorion molemman talon tilat alkavat olla ko-
konaisvaltaisen peruskorjauksen tarpeessa seka pinnoiltaan etta talotekniikaltaan.
Lisaksi ehdotettiin useiden toimenpiteiden suorittamista, kuten mm. A-talon talon-
miehen paadyn tilojen poistaminen opetuskaytdsta, ilmanvaihdon asianmukaisen
toiminnan kayntiaikoineen selvittaminen, korvausilmaventtiilien puhdistaminen ja
Iv-konehuoneen vesivuodon ja mahdollisten vaikutusten rakenteille selvittaminen

ja korjaaminen.

Rakennuksesta on kaavamuutoksen yhteydessa tehty kiinteistokortti (Raksys-
tems, 2021), jonka tavoitteena oli selvittaa rakenneosien ja talotekniikan jarjestel-
mien kuntoluokka, mahdolliset riskit, korjaustoimenpiteet ja tekninen kustannus-
arvio. Selvityksen mukaan lammitysjarjestelman sulku- ja linjasaatoventtiilit, il-
manvaihto-, kayttovesi- ja viemardintijarjestelmat on uusittava. Muista jarjestel-
mistakin loytyy kriittisia riskin vaikutuksia. Rakennustekniikan osalta eniten riskeja
ilmeni ulkoseinan alaosan ja sokkelin liittymissa, joiden vaikutusarvo on kriittinen.

Ala- ja vali-pohjarakenteissa ja markatiloissa lOytyi kosteusvaurioita.

Selvityksen mukainen kustannusarvio toimipiteisiin on noin puolitoista miljoonaa
euroa (Alv 0%). Selvitys palvelee padosin kunnossapitosuunnittelua, silld siina ei
ole huomioittu aikaisempaa kunnossapitovelkaa, eika esimerkiksi ilmavaihtolait-
teiston (kanavat, koneet, paatelaitteet) purkamista ja uuden jarjestelman koko-
naan asentamista. Muita valttamattomia seikkoja kuten esteettomyysvaatimukset
ja konserttisalin oheistilojen parantaminen ei ole mydskaan otettu huomioon. Kau-

pungin tilakeskuksen kasityksen mukaan selvityksen kustannusarvio on
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alimitoitettu ja korjaukset olisivat selvasti kalliimpia. Tilakeskuksen antama karkea

arvio taydellisen peruskorjauksen kustannuksista on 8-10 miljoonaa euroa.

Rakennushistoriaselvitykset ja muut rakennuksia koskevat selvitykset

Kaavamuutosty6ta varten konservatorion A-talosta on tehty rakennushistoriaselvi-

tys (Ark-Byroo, 2021). Selvitys on kaavaluonnoksen oheisaineistona.

Asemakaavahanke on kaynnistynyt kaupungin aloitteesta ja sen tavoitteena on
muuttaa tontin kayttdtarkoitusta, tutkia tontilla olevan rakennuksen tai sen osan
suojelua ja sen rinnalle mahdollista uudisrakentamista. Kaupungin tarkoitus on
saada kaytosta poistunut konservatorion A-talon tontti myytya asemakaavoitet-

tuna.

Kaavahankkeen tavoitteet ovat hieman muuttuneet kaynnistymisvaiheesta. Silloin
asemakaavamuutoksen tavoitteena oli tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan entisen
kauppaoppilaitoksen (konservatorion A-talo) mahdollista uutta kayttda tai vaihto-

ehtoisesti tontin uudisrakentamista, mika edellyttaisi rakennuksen purkua.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten konservatoriora-
kennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttamien ja sen rinnalle lisaraken-
taminen, seka olemassa olevan rakennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuu-

den rakentaminen.

Konservatoriorakennus on todettu kulttuurihistorialliseksi merkittavaksi kohteeksi
ja sen sailyttamisesta luovutettiin kaupunginhallitukselle adressi vuonna 2019.
Vaikka keskustan osayleiskaavassa (2012) kohdetta ei osoitettu suojeltavaksi,
kaavamuutoksella esitetaan nyt osittaista suojelua. Ylasatamakadun puoleinen
siipi suojeltaisiin ja uudisrakentamista sallittaisiin Rantakadun varrelle. Kaava-
hanke on osayleiskaavan mukainen ja edistaa kaupungin taydennysrakentamista-

voitteita sailyttaen samalla merkittavan osan entisesta kauppaoppilaitoksesta
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Alueen oloista ja ominaisuuksista johtuviin tavoitteisiin ja niiden muutoksiin ovat

erityisesti vaikuttaneet seuraavat tekijat:

koulutoiminta tontilla on paattynyt, eika kaupungilla ole omia tarpeita sen
kaytolle. Tonttia on tarkoitus kaupata asemakaavoitettuna.

kaava-alue sijaitsee liikekeskustassa.

alue on suosittua asumisen aluetta ja alueella on taydennysrakentamispai-
neita.

kaava-alueen sijainti seudullisesti ja maakunnallisesti merkittavan kulttuu-
riympariston ymparéimana edellyttaa muutosten soveltuvuutta arvoihin.
kaupunkikuvallisesti nakyva sijainti edellyttaa korkeatasoista rakentamista
seka tavanomaista yksityiskohtaisempaa kaavallista ohjausta.
konservatorion rakennuksen tai sen osan sailyttamisesta luovutettiin
vuonna 2019 kaksi adressia

arvokkaaksi kohteeksi osoitetun konservatoriorakennuksen suojelu on
mahdollisuuksien mukaan tutkittava.

paakatuina toimivien Rantakadun ja Ylasatamakadun liikennemelu on mer-
kittavaa.

tontin uusi kayttotarkoitus tuottaa lisaa liikennetta ja vaatii pysakointijar-
jestelyita

asukaspysakointi osoitetaan paaosin pihakannen alle.

3 Asemakaavan kuvaus ja vaikutukset

3.1 Alustavat vaihtoehdot ja asemakaavaratkaisu

WAAA

Kaavan aloitusvaiheessa tutkittiin tietokonemallinnuksen ja siita laadittujen ha-

vainnekuvien avulla useaa eri vaihtoehtoista ratkaisumallia tontin kehittamiseksi.

Suuruudeltaan ja rakentamisen tavoiltaan vertailtavat vaihtoehdot vastaavat kes-

kustan alueen viimeisella vuosikymmenella rakennettuja kohteita. Vaihtoehdoissa

rakennusten sijoittelu katujen varsille ja pihakansiratkaisu ovat oletustekijoina.

Vaihtoehdot eroavat toisistaan rakennusoikeudeltaan ja kerrosluvultaan. Suuri osa

vaihtoehtoisista kayttdtarkoituksista mahdollistaa asumisen, seka toimisto- ja lii-

ketilojen rakentamisen. Muut toiminnat kuten hotelli- tai kokoontumistilat
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edellyttavat monipuolisempaa asemakaavan kayttotarkoitusmerkintaa. Vaihtoeh-
dot ja niiden arviointi ovat kaavaselostuksen liitteessa 4.

Vaihtoehtojen vertailussa on otettu huomioon arvioidut rakennuksen tai rakennuk-
sen osan saneeraus- (2500 €/m?) tai purkukustannukset (100 €/k-m?) ja mahdol-
liset tulot tontin myynnista ( 330 €/k-m?). Vaihtoehdon valinnassa pidettiin tar-

keana etenkin kaupunkikuvallisia seikkoja. Tutkitut vaihtoehdot ovat seuraavat:

- VO (nykytilanne) asetetaan vaihtoehtojen rinnalle, muutosten havainnollista-

miseksi
- VO-1: olemassa oleva rakennus sailytetaan ja tontin kayttotarkoitus muutetaan

-V1-1,V1-2 ja V1-3: osa olemassa olevasta rakennuksesta sailytetdaan ja rinnalle

rakennetaan uutta.
- V2-1ja V2-2: uusi rakennuskokonaisuus
- V3-1ja V3-2: tehokkain vaihtoehto. Asuin- toimisto- ja liiketilojen lisaksi alueelle

on mahdollista rakentaa hotelli. Autopaikkoja on mahdollista osoittaa lahi-

pysakointialueisiin tai -taloihin.
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Kuva 10. Havainnekuvat valikoiduista vaihtoehdoista Kanavapuistolta katsottuna. Kaava-
luonnos pohjautuu V1-3:n ratkaisuun.

3.1.1 Vaihtoehdon valinta ja asemakaavaratkaisu

WAAA

Kaavaluonnoksen pohjaksi valittiin vaihtoehdon V1-3 ratkaisumalli. Vaihtoehdon
valinnassa painotettiin keskeisen ja nakyvan uudisrakentamisen soveltumista
massoittelultaan ja korkeussuhteiltaan rantapuistovyohykkeen arvokkaaseen ra-
kennettuun kulttuuriymparistoon ja entisen tyttokoulun rakennukseen. Erityisesti
on pyritty ottamaan huomioon rakennetun ympariston elavyyteen ja kaupunkiku-

van elementtien keskinaiseen suhteeseen.

Ratkaisulla pyritaan sailyttamaan osa seudullisesti ja maakunnallisesti merkitta-
viksi kohteeksi todettua konservatoriorakennusta. Sijainniltaan, kooltaan ja julkisi-
vun ratkaisultaan Ylasatamakadun puoleinen rakennussiipi katsotaan suojeluun
sopivammaksi. Siiven suojelu Rantakadun puoleisen sijaan mahdollistaa konsert-
tisalin kayton tulevaisuudessa tai vahintaan salin betonikeharakenteen esiin tuo-
misen siten, etta se paasee oikeuksiinsa. Uudisrakentaminen Rantakadulla antaa
mahdollisuuden hyddyntaa nakymia Pielisjoelle ja rantapuistovydhykkeeseen,
mika vaikuttaa myonteisesti tulevien asuntojen tai toimistojen arvoon. Lisaksi pie-
nemman ja matalamman rakennusosan korjaaminen ja soveltaminen uuteen kayt-

toon lienee myos edullisempaa.

Sailyva rakennusosa ja Rantakadun suuntainen uusi rakennusmassa rajaavat kort-
telialuetta perinteiseen tapaan katusivuiltaan. Talla tavalla kaupunkikuva kadulle

pain on selkeampi. Oleskelupiha jaa rakennusten taakse suojaisemmalle tontin
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osalle. Naapureilla on hyvat mahdollisuudet kehittaa tulevaisuudessa tonttejaan

keskustan osayleiskaavan mukaisesti.

Tonttia pienennetaan 265 m2:lla vastamaan nykyista tilannetta, silla Sirkkalan sil-
lan ja kiertoliittyman rakentamisen yhteydessa osa tontista on muutettu pyora-
tieksi., Talla on mahdollistettu muutaman varsipysakdintipaikan rakentaminen

Rantakadulle. Muutoksen jalkeen tontin koko on 2741 m?2.

3.2 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut

Kaavalla muutetaan opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)
kayttotarkoitukseltaan asuin- liikke ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).
Kaavaratkaisu mahdollistaa Ylasatamakadun varrella olemassa olevan raken-
nusosan suojelun ja 2-5-kerroksisten uudisrakennuksen rakentamisen Rantaka-

dun puoliselle tontin osalle.

Rakennusoikeus merkitaan tehokkuusluvun e=1,35 sijaan kerrosalaneliometreina.
Rakennusoikeutta nostetaan noin 700 k-m2. Kaavaluonnoksen mukainen raken-
nusoikeus 4700 k-m? vastaa tonttitehokkuuslukua e=1,71. Kolmen sijasta kerrok-
sia sallitaan Rantakadun puoliselle rakennusalalle enintdan 5 (kaavakartassa V).
Kerrosluvun valinnassa on huomioitu entisen tyttdkoulun rakennuksen sailyminen

alueen kaupunkikuvallisena huippukohtana (dominanttina).

3.2.1 Korttelialueet

WAAA

AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue

Tontille osoitetaan kolme rakennusalaa katujen puolisille tontin osille. Ylasatama-
kadun varteen rakennusala myotailee olemassa olevaa rakennusosaa ja se osoite-
taan merkinnalla sr-1. Rantakadun puoleinen rakennusala soveltuu uudelle noin
3400 k-m? suuruiselle 5-kerroksiselle rakennukselle (kartalla V). Kolmas raken-
nusala sijaitsee risteyksen kohdalla ja siihen enimmaiskerrosluvuksi osoitetaan 2

(kartalla IT).
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Pihakannen likimaarainen korkeusasema on +81.90, jolloin se on noin metrin ny-
kyista maanpintaa korkeammalla. Ehdotettu korkeusasema noudattelee suojelta-
van rakennusosan ensimmaisen kerroksen korkoa. Ratkaisun myota kellarin pihan-
puoliset ikkunat joudutaan mahdollisesti havittamaan, jotta maanalaisen pysa-
kointi- ja kellaritiloista saadaan yhtenaisempi kokonaisuus. Pysakointikellari voi-
daan toteuttaa tassa ratkaisussa pohjaveden pinnan ylapuolelle. Pihakansi tulee
toteuttaa ilmeeltaan vehreana. Tasoeroja, ajoluiskan sivut ja korkeita sokkeleita tu-
lee maisemoida pengerryksilla ja monipuolisella viherrakentamisella. Yhtenaista

ulko-oleskelutilaa tulee varata vahintdan 200 m?2.

Rakennusten ja pihakannen alle sijoitetaan suurin osa kaavan vaatimista autopai-
koista (vahintaan 41 autopaikkaa). Lisdksi pihakannen luoteisnurkka on osoitettu
pysakoimispaikaksi, johon mahtuu noin 19 autopaikkaa. Autopaikkoja voidaan
osoittaa lahipysakointialueisiin tai -taloihin. Osan paikoista osoittaminen muualle

kuin tontille vapauttaisi tilaa piha-alueille ja lisaisi oleskelualueiden viihtyisyytta.

Ensimmaisessa kerroksessa tulee olla liiketiloja vahintaan 30 % kerroksen koko-
naiskerrosalasta. Ensimmaiseen kerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja, mutta saa to-
teuttaa asumista palvelevia yhteis-, harrastus- ja kokoontumistiloja, seka asumi-
seen liittyvia tydhuoneita. Katujen puoleiset tilat tulee rakentaa siten, etta ne ovat
muunnettavissa liike-, palvelu- tai toimistotiloiksi. Uudisrakennuksen ensimmai-
sen kerroksen korkeus ja korkeusasema tulee sovittaa suojeltavaan raken-

nusosaan.

Merkityn rakennusoikeuden lisaksi tontille saa toteuttaa asumista palvelevia yh-
teistiloja 50 k-m?2 seka sisdaulatilojen 20 k-m2 ylittavan osan kussakin kerroksessa,

mikali se lisaa tilojen viihtyisyytta, avaruutta ja valoisuutta.

Kaupunkikuvan yhtenaisyyden vuoksi parvekkeita ei saa ulottaa katualueelle.
Muissa julkisivuissa parvekkeet saavat ulottua rakennusalan ulkopuolelle enintaan
2 metria ja ne tulee toteuttaa ilmeeltaan keveina eika niita saa tukea maasta. Muu-

toin  maanvaraisesti tuettuja ulokeparvekkeita saa sijoittaa ainoastaan
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rakennusalalle. Kadulle avautuvat parvekkeet on lasitettava, jolloin ne ovat miel-
lyttavampia kayttaa likennemelun nain pienentyessa. Suojeltavaan rakennuksen
osaan saa rakentaa ranskalaisia parvekkeita, mutta tama edellyttaa sr-1 -merkin-
nan mukaisesti sita, etta ratkaisu sovitetaan rakennuksen rakennustaiteellisesti ar-

vokkaaseen ja kaupunkikuvan kannalta merkittavaan luonteeseen.

Sr-1 merkinnalla osoitetun rakennusosan osalta vaaditaan, etta julkisivuihin vai-
kuttavista muutoksista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto ennen raken-
nuslupapaatdksen antamista. Ikkunoiden tai ulko-ovien uusiminen ja aurinkoke-
raimien tai -paneelien asentaminen kadunpuoleiselle katon lappeelle riippumatta
kerdimien koosta edellyttada toimenpidelupaa. Rakennusjarjestyksen mukaan
nama toimet eivat edellyttaisi lupamenettelya, mutta suojeltavan rakennuksen ol-
lessa kyseessa on tarpeen varmistaa muutosten soveltuvuus rakennuksen luon-

teeseen edellyttamalla luvan hakemista.

Voimassa oleva kaava Asemakaavamuutos
Kayttotarkoitus YO AL
Kaava-alueen pinta-ala |3 006 m?2 2741 m?
Tonttitehokkuus e=1,35 e=1,71
Rakennusoikeus 4 058 k-m? 4 700 k-m?
Kerrosluku 3 2-5

Kuva 11. Ote kaavaratkaisusta. Rakennusalat on merkitty karttaan harmaalla varilla. Suo-
jeltavan osan rakennusala on muita tummempi. Kansialue on osoitettu katkoviivalla, leikki-
ja oleskelualue vihrealla. Maanalaisiin tiloihin johtavat ajoliittymat on merkitty tumman si-

niselld nuolella ja pihakannelle suuntautuva ajoluiska vaalean sinisella.
CAANAAL
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Katualueet
Sirkkalan sillan ja kiertoliittyman rakentamisen yhteydessa pyoératieksi rakennettu

tontin osa muutetaan katualueeksi. Muuten katualueeseen ei tehda muutoksia.

3.3 Kaavan vaikutukset

3.3.1 Vaikutukset kaupungin strategiaan ja ohjelmiin

Kaavahanke on konsernistrategian mukainen. Uudet asuin- ja toimistotilat jokiran-
nan ja kauppatorin tuntumassa lisaavat kaupungin vetovoimaisuutta. Kaavalla hyo-
dynnetaan olemassa olevaa infraa tehokkaasti ja tavoitellaan tiivistyvaa ja uusia
asukkaita houkuttelevaa kaupunkiymparistda hyvien yhteyksien ja palveluiden var-
relle. Kaupungin omistuksessa olevan tyhjan tilan ja kovan korjausvelan rasittaman
kiinteiston myyminen edistaa kaupungin tavoitetta pitaa oman omaisuuden kor-

jausvelka hallinnassa.

3.3.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin

Kaavahanke edistaa keskustan osayleiskaavaan (2012) toteutumista mahdollista-
malla liiketoimintojen sijoittamisen kaava-alueelle asumisen rinnalle. Kaavaluon-
noksen tehokkuus- ja kerrosluvut ovat osayleiskaavan mukaisia. Ratkaisu on so-
peutettu osayleiskaavan miljédsuojelumerkinnan ja Joensuun rantapuistovyohyk-

keen RKY-alueen asettamiin vaatimuksiin.

3.3.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperintéon

WAAA

Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia ymparistéon ja kaupunkikuvaan, koska
konservatoriorakennus on sailynyt lahes samanlaisena 1960-luvulta saakka. Osa
rakennuksesta poistuu katukuvasta ja 3-kerroksisen rakennuksen paikalle raken-
netaan enintaan 5-kerroksinen kerrostalo. Uudisrakentaminen ei kuitenkaan pal-
joa eroa korkeudeltaan ja muodoltaan valittémasta ymparistostaan, vaikka lahim-
mat rakennukset ovat 3—4-kerroksisia. Kaavaluonnoksessa esitetty rakennuksen
korkeus rinnastuu vastapaata sijaitsevan Tipulan korkeuteen. Tipula sailyy edel-
leen alueen maamerkkina erottuvamman sijaintinsa ja vahvan identiteettinsa

VUoKsi.
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Ehdotetut julkisivumateriaalit soveltuvat entisen tyttékoulun ja Rantakadun var-
rella sijaitsevien rakennusten tyyliin. Uuden rakentamisen rakennustapa tuo kui-

tenkin ajallista kerroksellisuutta kaupunkikuvaan.

Kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot

Kaavahankkeella on vaikutuksia kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin. Rat-
kaisun toteutus edellyttaa, etta osa konservatoriorakennuksesta puretaan pois uu-
disrakentamisen tielta. Tuttu rakennus poistuu Rantakadun katunakymasta, mutta

sailyy Ylasatamakadun kuvassa.

Liikenne ja pysdkointijarjestelyt

Liikenteelliset ratkaisut perustuvat nykyisiin tonttiliittymiin. Kaavahankkeen myoéta
alueelle tulee noin 52-62 pysakointipaikkaa lisaa, riippuen siita missa suhteessa
tulevat kayttotarkoitukset ovat. Pysakdinti on jarjestettavissa paaosaltaan tontilla.
Suurin osa autopaikoista voidaan sijoittaa pysakointikellariin ja loput pihakannelle.
Autopaikkoja on mahdollista sijoittaa myds kaava-alueen ulkopuolella oleviin au-
topaikkoihin. Autopaikkojen osoittaminen tontin ulkopuolelle vapauttaa tilaa piha-

kannelta asukkaiden kayttoon ja lisaa piha-alueen viihtyisyytta.

Lisays keskustan liikennemaaraan riippuu lopullisesta tontin paakaytosta. Asuin-
kaytosta aiheutuvat liikkennemaarat ovat liike- ja toimistotiloja vahaisempia. Asu-
misen alustava arvio autoliikennetuotoksesta on noin 80 automatkaa vuorokau-
dessa. Vahan asiointiliikennetta synnyttavan toimiston autoliikennetuotoksen arvi-
oidaan olevan noin 1,6-kertainen asumiseen verrattuna. Arvioitu liikkennemaaran
lisays ei ole keskustan liikenneverkon toimivuuden eika liikkenteen aiheuttaman

melun kannalta merkittavaa.

3.3.4 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja palveluiden saatavuuteen
Kaavaratkaisun mukaisella rakentamisella saadaan toteutettua uusia asuntoja ja
liilke- tai toimistotiloja keskustan alueelle ja asemanseudun laheisyyteen. Kaava-

alue tukeutuu keskustan julkisiin ja yksityisiin palveluihin. Tama mahdollistaa

WAAA
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palveluiden kayton tehostumisen. Uusien asukkaiden kayttaessa alueen palveluja

taataan niiden sailyminen ja kehittyminen.

Kaava-alueen sijainti Pielisjoen rannan laheisyydessa lisaa uusien asukkaiden ja
kavijoiden asumisviihtyisyytta. Kielteiset vaikutukset ihmisten elinoloihin liittyy

paaosin rakentamisesta aiheutuviin haittoihin. Nama haitat ovat valiaikaisia.

3.3.5 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen, seka teknisen huollon verkkoihin

Tontin uusi kayttotarkoitus lisda mahdollisesti veden ja sahkon kulutusta. Kortte-
lialueella hyddynnetaan jo valmiiksi olevaa infrastruktuuria, mutta uudisrakenta-
misen myo6ta tulee taydentaa teknisen huollon verkostoa. Olemassa olevan kortte-
lialueen taydennysrakentaminen seka infrastruktuurin tehokkaampi hyodyntami-

nen edistavat ilmastonmuutoksen vaikutusten vahentamista.

3.3.6 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

WAAA

Pienen asemakaavahankkeen vaikutukset yhdyskuntatalouteen ovat vahaisia. Ra-
kentaminen ei aiheuta tarvetta uudelle infrarakentamiselle, mutta se tyollistaa ra-
kennusalaa, pitaa palveluiden kysyntaa ylla ja luo osaltaan kysyntaa uusille palve-
luille.

Konservatoriorakennus on ollut tyhjillaan vuoden 2021 lopusta asti, jolloin konser-
vatorio muutti uusiin tiloihin Ita-Suomen yliopiston kampukseen. Tyhjillaan oleva
rakennus aiheuttaa kaupungille jatkuvia vakuutus-, valvonta-, kaytto- ja yllapito-
menoja. Kaavamuutoksen toteutuessa rakennuksen yllapitoon liittyvat kustannuk-
set poistuvat kaupungin harteilta. Lisaksi maan myynnista rakennuksineen muo-

dostuu jonkin verran tuloja kaupungille.

Tontin ostajalle aiheutuu kustannuksia rakennusosien purkamisesta ja suojeltavan
osan kunnostamisesta. Arvioidaan, ettd Rantakadun ja pihan puoleisten siipien

purkukustannukset ovat noin 242 500 € (noin 100 €/k-m?).
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4 Suunnitteluvaiheet

WAAA

Hankkeen lahtokohta

Kaavahanke on lahtenyt lilkkeelle Joensuun kaupungin tarpeista ja sen tavoitteena
on tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan entisen kauppaoppilaitoksen (konservato-
rion A-talo) Ylasatamakadun puoleisen siiven suojelua ja mahdollista uutta kayttoa
seka uudisrakentamista Rantakadun varteen. Kaavamuutosta ohjaa keskustan

osayleiskaava (2012).

Kaavamuutoksen vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Ilmoitus asemakaavamuutoksen vireilletulosta julkaistiin kaupungin verkkosi-
vuilla ja Karjalan Heilissa 19.5.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidet-

tiin ndhtavilla 20.5. - 21.6.2021.

Kaavaluonnos

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla 3 viikkoa kaupungin internetsivuilla syksylla
2022. Kaavaluonnos esitellaan etayleisoétilaisuudessa ja siita pyydetaan tarpeelli-
set lausunnot. Nahtavilla pidosta ja esittelytilaisuudesta tiedotetaan kuulutta-

malla kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heilissa.

Tontinluovutuskilpailu

Kaavaluonnoksen nahtavilla pidon ja siita saadun palautteen kasittelyn jalkeen
jarjestetaan tontinluovutuskilpailu. Kilpailun ajankohta on alustavasti loka-mar-
raskuu 2022. Kilpailuohjelman sisallosta paattaa kaupunkirakennelautakunta.
Tontti varataan kilpailun voittajalle edellyttaen, etta kilpailussa saadaan ohjelman
vaatimukset tayttavia tarjouksia. Hyvaksyttavilta tarjouksilta edellytetaan muun

ohella sitoutumista tassa kaavaluonnoksessa esitettyyn perusratkaisuun.

Kaavaehdotus
Asemakaavaluonnos taydennetaan kaavaehdotukseksi saadun palautteen, mui-
den havaittujen muutostarpeiden ja tontinluovutuskilpailun voittajan kanssa kay-

tavien neuvottelujen pohjalta. Asemakaavaehdotus asetetaan virallisesti
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nahtaville 30 vuorokauden ajaksi, alustavasti vuoden 2023 alussa. Tavoitteena
on, etta kaavaehdotus tulee kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi vuoden 2023

kesddn menneessa.

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

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus
Toteutus voidaan aloittaa heti kun kaava on lainvoimainen ja kiinteisto rakennuk-

sineen on luovutettu.

Kaavan laatija: Natalia Musikka

Avustaja: Heini Sorsa

WAAA
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Hankekortti

Rantakatu 31 (konservatorio)
1775

17.8.2022

JeENSUU

Hankkeen tarkoitus

Tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan entisen
kauppaoppilaitoksen (konservatorion A-talo)
Ylasatamakadun puoleisen siiven suojelua ja
mahdollista uutta kayttoa, seka
uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Vaylat

Sirkkalan sillan ja kiertoliittyman rakentamisen
yhteydessa pyoratieksi rakennettu tontin osa
muutetaan katualueeksi.

Muuten katualueisiin ei kohdistu muutoksia.

Vesihuolto ja muut tekniset verkot

Nykyisten sahkd-, vesi- ja viemariverkostojen
kapasiteetti on riittava, vaikka kulutus kasvaa
nykyisesta.

Tontin vesijohdot on uusittu katualueen osalta

Rantakadun peruskorjauksen yhteydessa v. 2014.

Suunnittelutyén yhteydessa tulee tarkastaa
tonttijohtojen mitoitusta. Vesi- ja viemarijohtojen
rakentaminen ja kunnossapito tontilta
liitospisteeseen kuuluu kiinteistén omistajalle.

Kohteen sijainti kartalla

Hankkeen lahtokohdat

Vuoden 2021 lopussa konservatorio siirtyi uusiin
tiloihin Ita-Suomen yliopiston kampukseen, ja
Rantakadun molemmalla puolella sijaitsevat
rakennukset ovat jaaneet tyhjilleen. Rakennuksille ei
ole l6ydetty uutta tarkoituksenmukaista kayttoa,
minka vuoksi kaupunki aikoo luopua niista.
Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun
kaupungin tarpeista

Virkistysalueet ja muut yleiset alueet

Kaava-alueella ei ole virkistysalueita.

Maanomistus ja kiinteistonmuodostus

Tontti on kaupungin omistuksessa.

Tontti pienennetdan 265 m2:lla vastamaan nykyista
tilannetta, silla Sirkkalan sillan ja kiertoliittyman
rakentamisen yhteydessa osa tontista on muutettu
pyoratieksi, mahdollistaakseen muutaman
varsipysakointipaikan rakentamisen Rantakadulle.

Muutoksen jalkeen tontin koko on 2741 m?2,



Aikataulu

Tavoitteena on, ettd kaavamuutos on
kaupunginvaltuuston kasittelyssa kesaan 2023
mennessa. Toteutus voidaan aloittaa, kun kaava
on lainvoimainen ja tontti on luovutettu.

Erityista huomioitavaa

Autopaikkoja voidaan sijoittaa keskustan kehdn
(Suvantokatu - Koulukatu - Ylasatamakatu -
Rantakatu) varrelle tai sisdpuolella sijaitseviin
pysdkaintilaitoksiin.

Autopaikkojen osoittaminen tontin ulkopuolelle

edellyttaa rasitteen perustaminen asianosaisten
valilla.

Vaikutukset

Yhteistyotarpeet

Kaupungin maaomaisuuden ja tilakeskuksen kanssa.

Liséksi Pohjois-Karjalan vastuumuseon, Caruna Espoo
Oy:n ja Joensuun Veden kanssa.

Kaavatalous

- kustannukset (tontin ostaja):
Rantakadun ja pihan puoleisten siipien purku:

242 500 € (100 €/k-m?)
Ylasatamakadun puoleisten siipien korjaus:

7 670 000 € (2 500 €/k-m?)

- tulot (kaupunki):
Arvio tonttien myyntituloista:
1551 000 (330 €/k-m?)

Kaavamuutoksen toteutuessa rakennuksen
yllapitoon liittyvat kustannukset poistuvat kaupungin
harteilta.

* Kaavahanke on konsernistrategian mukainen. Uudet asuin- ja toimistotilat jokirannan, kauppatorin ja
asemanseudun tuntumassa lisadvat kaupungin vetovoimaisuutta.

* Kaupungin omistuksessa olevan tyhjan tilan ja kovan korjausvelan rasittaman kiinteistén myyminen
edistaa kaupungin tavoitetta pitda omaisuuden korjausvelka alhaalla.

* Osa konservatoriorakennuksesta puretaan pois uudisrakentamisen tielta. Tuttu rakennus poistuu
Rantakadun katunakymasta, mutta sailyy Ylasatamakadun kuvassa.

* Tontin uusi kayttotarkoitus lisaa asukas- ja ajoneuvoliikennemaaraa.

* Tontin uusi kdyttotarkoitus lisaad veden ja sahkon kulutusta.

Ote kaavaluonnoksesta

Laatija: Natalia Musikka (natalia.musikka@joensuu.fi)
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0060000
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0870000
Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

0880000
Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0930000
Korttelin numero.

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

0960000
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

1070100
Pihakannen tai maanpinnan likimaarainen korkeusasema.

1130000
Rakennusala.

1220400
Alueen osa, jolla autopaikat tulee sijoittaa pihakannen alle.

1240000
Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.
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1240200
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa pihakannelle johtavan ajoluiskan.

1290000
Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

1320000

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden lilkkennemelua vastaan on
oltava vahintaan 00 dBA.

1330000
Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1360000
Katu.

1510000
Pysakoimispaikka.

1590000
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

1710001

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

Yleiset maaraykset:

1. Rakentamisessa, suunnittelussa seka suunnittelijoiden patevyysvaatimuksissa tulee huomioida
kaava-alueen kaupunkikuvallinen nakyvyys. Uudisrakennuksen tulee sopia ymparistédonsa ja sen on
yhdessa korttelissa olevan rakennusosan kanssa muodostettava kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen

kokonaisuus.

2. Rakennusten paaasiallisena julkisivumateriaalina on kaytettava rappausta, puhtaaksi muurattua
tiilta, puuta tai niiden yhdistelmaa. Julkisivuvarityksen tulee olla taitettuja maanlaheisia savyja. Muut
julkisivumateriaalit seka musta, valkoinen tai valkoiseksi miellettdvat vaaleat varisavyt ovat sallittuja
tehostemateriaaleina ja -vareina.

3. Ensimmaisen kerroksen katualueiden puoleiset julkisivut voivat poiketa muusta julkisivusta.

4. Uudisrakennuksen ensimmaisen kerroksen korkeus ja korkeusasema tulee sovittaa sr-1
merkinnalla suojeltuun rakennuksen osaan.

5. Rantakadun puoleiset sisaankaynnit tulee korostaa materiaalien tai katoksien avulla.
Sisdankayntikatokset voi ulottaa enintadn 1,2 metria julkisivulinjan ulkopuolelle, jolloin katosten
vapaan alikulkukorkeuden tulee olla vahintaan 3,5 metria.
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7. Pihakansi on toteutettava ilmeeltaan vehreana. Tasoerot, ajoluiskan sivut ja korkeat sokkelit tulee
maisemoida pengerryksilla ja monipuolisella viherrakentamisella.

8. Ulko-oleskeluun on varattava yhtenainen ja rakennuksen sisadnkayntien kautta hyvin saavutettava
alue. Toteutettavan alueen on oltava kooltaan vahintaan 200 m2. Oleskelualue on kalustettava niin,
ettd se palvelee alueen paaasiallisia kayttajia. Oleskelualueelle tulee istuttaa viherkasveja, myos puita,
ellei puiden istuttaminen ole piharakenteen vuoksi mahdotonta. Istutettavina puina ja pensaina on
kaytettava suurikokoisia taimia ja niille on varattava riittdvan suuri kasvualusta.

9. Ensimmaisessa kerroksessa on oltava liiketiloja vahintaan 30 % kerroksen kokonaiskerrosalasta.

10. Ensimmaiseen kerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja. Naihin kerroksiin saa kuitenkin sijoittaa
asumista palvelevia ikkunallisia yhteis-, harrastus- ja kokoontumistiloja seka asuntoihin liittyvia
tydhuoneita. Maantasokerroksen kadun puoleiset tilat tulee rakentaa siten, ettd ne ovat muunnettavissa
lilke-, palvelu- tai toimistotiloiksi.

11. Merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa tehda:

- 20 k-m2 ylittavat porrashuone- ja sisaaulatilojen osat kussakin kerroksessa, mikali se lisaa
tilojen viihtyisyytta, avaruutta, valoisuutta ja esteettomyytta. Tallaisiksi tiloiksi ei lasketa kaytavamaisia
tiloja.

- Asumista palvelevia yhteistiloja enintaan 50 k-m2 tonttia kohti. Yhteisia tiloja voivat olla esim.
yhteissauna, talopesulatilat, harrastetila, kerho- tai kokoontumistila.

- Rakennusoikeuden lisaksi sallituille tiloille ei tarvitse varata auto- tai pyorapaikkoja eivatka ne
vaikuta vaestonsuojan mitoitukseen.

12. Vesikatolle sijoitettavat aurinkopaneelit, tekniset varusteet ja laitteet on sijoitettava ja suunniteltava
hallituksi osaksi rakennuksen kattomaisemaa ja arkkitehtuuria.

13. sr-1 merkinnalla suojellun rakennuksen osan julkisivuihin vaikuttavista muutoksista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto ennen rakennus- tai toimenpidelupapaatéksen antamista. Ikkunoiden tai
ulko-ovien uusiminen. ja aurinkokerdimien tai -paneelien asentaminen kadunpuoleiselle katon lappeelle
edellyt &vat toimenpidelupaa.

14. sr-1 merkinnalla suojeltuun rakennuksen osaan saa rakentaa ranskalaisia parvekkeita.

15. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee selvittaa kaivutdiden rakennusaikaiset ja pysyvat vaikutukset
pohjaveden tasoon seka suojeltujen rakennusten perustuksiin. Suojeltavien rakennusten perustuksille ei
saa aiheuttaa vahinkoa. Rakentaminen on tehtava niin, ettei siitéd aiheudu pysyvaa pohjaveden
alenemista.

16. Korttelialueelle saa rakentaa myds palveluasuntoja.
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Autopysakaintia koskevat maaraykset:

1. Autopaikkoja on tonttia varten varattava kayttotarkoituksen mukaan:

- Liiketilat: 1 ap/50 k-m2.

- Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat: 1 ap/70 k-m2.

- Asuminen: 1 ap/100 k-m2.

- Opiskelija-asuminen: 1 ap/110 k-m2.

- Erityisryhmien ARA-tuettu vuokra-asuminen 1 ap /160 k-m2

- Tehostettu palveluasuminen 1ap /190 k-m2

2. Kiinteiston asukkaiden kaytdssa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttoauto

vahentaa osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Yhteiskayttoauton hankinta on
osoitettava todeksi hankintasopimuksella tai muulla vastaavalla rakennuslupaa varten. Vahennysta
ei tule soveltaa tehostetun palveluasumisen osalta. Kohdan 1 mukaisista autopaikoista saa
yhteiskayttdautoilla korvata enintaan 10 %.

3. Pysakdintialueet on erotettava istutuksin, aitauksin tms. jalankulkuun ja oleskeluun
varatuista alueista.
4, Autopaikkoja voidaan sijoittaa keskustan kehan (Suvantokatu - Koulukatu -

Ylasatamakatu - Rantakatu) varressa tai sisédpuolella sijaitseviin pyséakdintilaitoksiin. Etaisyys
kaava-alueen ulkopuolella oleviin autopaikkoihin saa olla enintaan 300 metria.

Polkupyodrapysakointia koskevat maaraykset:

1. Polkupyo6rapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:

- Liiketilat: 1 ppp/50 k-m2

- Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat: 1 ppp/50 k-m2

- Asuminen: 1 ppp/40 k-m2,

kuitenkin vahintaan 1 ppp/asunto

- Erityisryhmien ARA-tuettu vuokra-asuminen ja

1. tehostettu palveluasuminen 1 ppp/80 k-m2

2. Polkupyorapaikat on sijoitettava paasisaankayntien laheisyyteen.

3. Asumista palvelevat polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki

polkupyorapaikat sijaitsevat katoksissa, on lampimiin sisatiloihin varattava kayttokelpoinen ja
esteetdn huoltotila polkupydrille. Muita tiloja palvelevista polkupydrapaikoista vahintaan puolet on
katettava.

4. Kulkuyhteyksien pyorateilta ja jalankulkuvayliltd polkupyd6rapaikoille ja polkupyéréapaikoilta
paasisaankaynnille on oltava yhtenaiset. Kulkuyhteyksia ei saa katkoa autopaikoilla tai autoiluun
tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.

5. Katoksissa polkupyérapaikkojen on oltava runkolukittavia.
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[l kaupunginosan korttelin 14 osan asemakaavan muutos.

Rantakatu 31 ( Konservatorio)

. KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset Mittakaava 1:1000 Kaupunginvaltuusto

Tasokoordinaatisto ETRS-GK30
Korkeusjarjestelma N2000 Laatimispaiva 24.8.2022 Voimaantulopaiva

Kaupungingeodeetti Kalle Sivén Suunnittelija Natalia Musikka Diaarinumero 1663/10.022.03.00

Kaavoituspaallikké Juha-Pekka Vartiainen Piirtaja Heini Sorsa Arkisto /1775
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Kaava-alueen sijainti opaskartalla

CAANAA

Rantakatu 31 (Konservatorio)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnittelutehtava

Hanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin tarpeista, koska konservatorio siirtyy uusiin tiloihin
vuoden 2021 lopussa. Kaupungilla ei ole alun perin kauppaoppilaitokseksi tarkoitetulle rakennuk-
selle enaa kayttda ja sen vuoksi kaupungin tavoitteena on luopua siita.

Kaupunki tutkii rakennuksen tulevaisuutta ja mahdollista uutta kayttéa. Haasteena on kuitenkin se,
ettda vuonna 1957 valmistuneen koulurakennuksen kayttdika on lopussa ja sen korjaus- ja uuteen
kayttoon soveltamiskustannukset ovat korkeat. Yksi tutkittava mahdollinen ratkaisu on rakennuksen
purkaminen ja uuden rakentaminen toimisto-, liike- ja asumiskayttoon.

Suunnittelualue sijaitsee II kaupunginosassa, Sirkkalan kiertoliittyman laidalla alle 500 metrin
paassa kauppatorilta, osoitteessa Rantakatu 31.

WSAAAL

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

Pohjois-Karjalassa on voimassa maakuntakaava 2040 ja 3.vaihemaakuntakaavan tuulivoima-alueet.
Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja sijaitsee kaupunkikeskus-
tan kehittamisen kohdealueella (kk). Lisaksi se rajautuu valtakunnallisesti merkittavaan rakennet-
tuun kulttuuriymparistéon (ma/kv). Suunnittelualueen vieressa kulkevat Rantakatu ja Ylasatamakatu
on osoitettu st-merkinnalla (seututie tai padkatu). Rantakatu (myéhemmin Utrantie) on maakunta-
kaavassa myos ohjeellinen ulkoilureitti, jonka kautta on mahdollistaa toteuttaa viheryhteystarve Ha-
sanniemen ja Utranharjun valilla.

1. vaihemaakuntakaava on kaynnistetty 26.10.2020. Vaihekaavan yhteydessa laaditaan maakunnan
rakennetun kulttuuriymparistdon inventointi. Konservatoriorakennus on alustavasti ehdotettu maa-
kunnallisesti arvokkaaksi rakennukseksi. Maakuntaliitto asettaa kaavaluonnoksen nahtaville ja lau-
sunnoille 30.4.-31.5.2021.

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun keskustan osayleiskaava (2012). Suunnittelualue on mer-
kitty keskustatoimintojen alueeksi (C) ja kuuluu alueeseen e2, jolla tavoiteltava korttelitehokkuus on
1,0-2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku 4—6. Kuudennen kerroksen tasolla rakennusten ka-
tujulkisivu suositellaan toteutettavaksi sisaan vedettyna. Suunnittelualueen vastapaata sijaitsevat
entinen tyttokoulu ja piharakennus on merkitty maakunnallisesti arvokkaiksi kohteiksi (sr30 ja srl7),
rantapuistovyohyke on myos huomioittu yleiskaavassa valtakunnallisesti arvokkaana rakennettuna
kulttuuriymparistona (ma-rky).

Suunnittelualue on voimassa olevassa_asemakaavassa (hyvaksytty 2002) opetustoimintaa palvele-
vien rakennusten korttelialuetta. Tehokkuusluku eli rakennusoikeuden suhde tontin pinta-alaan on
e=1,35. Tontin pinta-ala on 3 006 m?, jolloin rakennusoikeus on 4 058 k-m2. Korttelialueen kerros-
luku on kolme.

Kaavamuutosta ohjaa myos Joensuun konsernistrategia ja kaupunkiympariston toimeenpano-oh-
jelma. Konsernistrategian tavoitteena on mm. sailyttaa asukasluku ja rakentaminen kasvu-uralla.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa huomioidaan nykytilanne, nykyisen asemakaavan mahdollistama tilanne ja
uuden laadittavan kaavan mahdollistama tilanne. Vaikutukset raportoidaan kaavaselostuksessa
luonnos- ja ehdotusvaiheissa.

Tassa kaavahankkeessa tulevat erityisesti tutkittaviksi kiinteiston kayttomahdollisuudet eri tarkoi-
tuksiin ja vaikutukset kaupunkikuvaan, kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin, pysakointijarjes-
telyihin ja kaupungin strategian toteutumiseen. Naiden lisaksi arvioidaan yleispiirteisemmin muita
vaikutuksia mm. lilkkenteeseen, yritysten toimintaedellytyksiin ja ympardiviin alueisiin.

Osalliset

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

SAAA
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e kaava-alueen ja lahiympariston kiinteis- e Ita-Suomen poliisilaitos kaupungin hallin-
tonomistajat, asukkaat, tyontekijat ja tokunnat ja yhtiot
yritykset e Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto

e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e kaupunkikeskustayhdistys Virta

e Pohjois-Karjalan museo ¢ Pohjois-Karjalan Kauppakamari

e Joensuun kaupungin tilakeskus o teknisten verkkojen haltijat

e Business Joensuu e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos

e Joensuun seudun luonnonystavat ry e Joensuun Polkijat ry

Kaavahankkeesta jarjestetaan viranomaisneuvottelu.

Aikataulu, osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaikista kaavahankkeeseen liittyvista nahtavillaoloajoista ja mahdollisista vuorovaikutustilanteista
ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla. Hankkeen asiakirjat ovat koko hankkeen
keston ajan nahtavilla internetissa osoitteessa www.joensuu.fi/laadinnassa-olevat-kaavat ja ne tay-
dentyvat tyon edetessa.

Kaava-asiakirjoihin paasee tutustumaan kaupunkirakennepalveluissa (Muuntamontie 5) varaamalla
tapaamisajan kaavan laatijan kanssa.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 20.5.—21.6.2021. Kaavahanketta koskeva
ensimmainen yleisotilaisuus jarjestetaan internetissa etakokouksena tiistaina 1.6.2021 kello 17.00
alkaen. Osallistumisohjeet ilmoitetaan kaavan verkkosivuilla osoitteessa www.joensuu.fi/laadin-
nassa-olevat-kaavat.

Asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla alustavasti talvella 2021. Luonnosvaiheessa jarjestetaan
toinen yleisotilaisuus.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30 vuorokau-
deksi ennen kaavasta paattamista. Ehdotus asetetaan nahtavilla alustavasti kevaalla 2022. Kaupun-
ginvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee vuoden 2022 syksylla.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme lahetta-
maan palautteen ensisijaisesti kirjallisesti osoitteeseen kirjaamo@joensuu.fi tai Muuntamontie 5,
80100 Joensuu. Kaavan laatijaan voi olla toki yhteydessa myos puhelimitse tai kaymalla toimistol-
lamme.

Kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta on mahdollista valittaa Ita-Suo-
men hallinto-oikeuteen.

Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu seuraavalla sivulla olevassa kaaviossa.

SAAA
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Yhteystiedot

Kaupunkirakennepalvelut, Muuntamontie 5, 80100 Joensuu ~ www.joensuu.fi/kaavoitus

e kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka
natalia.musikka@joensuu.fi, puh. 050 471 5701

e suunnitteluavustaja Heini Sorsa
heini.sorsa@joensuu.fi, puh. 050 409 2128

Asemakaavaprosessi

Kaavan vaihe Vaikuttaminen
Maanomistaja
voi tehda
aloitteen
Nahtavilla
k Voit jattaa
21 Vr mielipiteen
*psallisturmnis- ja
arviointisuunnitelma
Voit jattaa

30 vrk

muistutuksen

Valitusaika Valitus-
mahdollisuus
30 vrk
kaupunginvaltuustossa Ita-Suomen hallinto-oikeuteen

KUULUTUS RERENNUSHANKKEEN
VOIIALGIT

VOIMAAN-
TULOSTA

SAAA
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Rantakatu 31 (konservatorio)
asemakaavan muutos

OAS-vaiheen
palautteet ja vastineet
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja luonnos olivat nédhtavana 20.5.-21.6.2021 vali-

sen ajan. Kaavamuutoksesta annettiin 8 lausuntoa, joista kuudessa oli kommentoitavaa. Pelastuslaitok-

sella, eikd Puhas Oy:lla ole huomautettavaa OAS-vaiheessa. Kaavan kéynnistysvaiheesta ei annettu

muita palautteita.

Alla on tiivistetty kooste lausunnoista ja kaavoittajan antamat vastineet niihin. Alkuperaiset, lyhentamat-

tomat lausunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatdksenteossa ja nahtavilla asemakaavoituksessa.

Ymparisténsuojelu

Caruna Espoo Oy

Asemakaavamuutoksen keskeisimmat kysymykset liittyvat olemassa olevan
rakennuksen rakennushistoriallisiin arvoihin. Témén osalta tulisi tutkia myods

uudentyyppisia vaihtoehtoja kuten julkisivun suojelua.

Vastine:

Konservatoriorakennus on todettu monin ottein kulttuurihistoriallisesti merkit-
tavaksi kohteeksi. Vaikka keskustan osayleiskaavassa (2012) kohdetta ei
osoitettu suojeltavaksi, kaavaluonnoksessa esitetddn Ylasatamakadun siiven

suojelua ja uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttdmien ja sen rin-
nalle lisdrakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.

Kaava-alueella on Caruna Espoo Oy:n séhkdnjakeluverkkoa lausunnon liit-

teena olevan kartan mukaan.

Vaikutuksista séhkonjakeluun Caruna ottaa tarkemmin kantaa kaavan tarken-

tuessa.

Mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaan Caruna Espoon toi-
mesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Siirrot edellyttavat, etta

komponenteille jarjestyy uusi pysyva sijainti.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
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JeENSUU

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Vastine:
Toimittamanne sadhkéverkkokartan mukaan nykyiset 0,4 kV maakaapelit sijait-
sevat Rantakadun pyoratien ja Ylasatamankadun jalkakaytavan alla. Kaava-
luonnoksessa vaylat sailyvat nykyisellaan, eika sahkoverkkoa ole tarvetta siir-
taa.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus

ELY-keskus pitd&d myonteisend, etté kaavassa tutkitaan konservatorioraken-
nuksen mahdolliset eri kayttotarkoitukset seka arvioidaan vaikutukset kaupun-

kikuvaan ja kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin.

Entisesté konservatorion rakennuksesta on laadittu laadukas rakennushisto-
riaselvitys (Ark—byroo oy, 2021). Se antaa hyvat mahdollisuudet tutkia koh-
teen mahdollisia kulttuurihistoriallisia, arkkitehtonisia ja kaupunkikuvallisia ar-
voja seka vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistéon. Selvitys muun mu-
assa toteaa, etta entisella konservatorion rakennuksella on huomattavaa his-
toriallista todistusvoimaa ennen kaikkea Joensuun historiassa koulukaupun-
kina. Selvityksen mukaan rakennus edustaa aikakaudelle tyypillista ja melko
arkista koulurakentamista. Entisen konservatoriorakennuksen ehdoton arkki-
tehtoninen kohokohta on konserttisali. Kohteessa on paljon alkuperaisyytta ja
tehdyt muutokset ovat olleet hillittyja. Selvitys lisaa, ettd rakennuksen kaupun-
kikuvallinen asema ruutukaava-alueella on merkittava. Konservatorio muo-
dostaa vuonna 1907 valmistuneen lyseorakennuksen kanssa kaupunkikuvalli-
sen parin: konservatorion julkisivumateriaalit toistavat lyseon julkisivuja, toi-
saalta konservatorion levollinen massoittelu antaa tilaa lyseorakennuksen

monimuotoiselle ja rikkaalle arkkitehtuuri-ilmaisulle.

Selvityksessa olleiden seikkojen lisaksi ELY-keskus nakee, etta entinen kon-
servatorion rakennus on arkkitehtonisesti ja historialliselta todistusvoimaltaan
Pohjois-Karjalan yksi merkittavimmista 1950-luvun julkisen rakentamisen koh-
teista. Muita ovat muun muassa Outokummun kaupungintalo sek& Joen-
suussa sijaitsevat Karjalantalo ja Itd-Suomen seminaarille valmistunut, myo-
hemmin Educaksi nimetty rakennus. ELY-keskuksen mielestéa entisen konser-

vatorion rakennuksen suojeluarvot tayttyvat monelta osin.
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Vastine:

Konservatoriorakennus on monin ottein huomioitu kulttuurihistoriallisesti mer-
kittavaksi kohteeksi, mm. Joensuun keskustan osayleiskaavan yhteydessa
tehdyssa kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksessa konservatoriora-
kennus arvotettiin seudullisesti arvokkaaksi. Rakennus ei kuitenkaan ole osoi
tettu osayleiskaavassa suojeltavaksi rakennuksen mittavan peruskorjauksen
tarpeen vuoksi. Kaupungilla oli jo tuolloin epaselvyys konservatorion kayton

jatkuvuudesta ja rakennuksen sailymisestd omassa omistuksessa.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttamien ja sen rin-
nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.

Rakennuksen taydellista suojelua ei ndhda mahdollisena vaihtoehtona. Yli 60
vuotta vanhan koulurakennuksen korjaaminen ja sen soveltuminen uuteen
kayttdon osoittautuu toteuttamiskelvottomaksi sen korkeiden kustannusten
vuoksi. Lisaksi tontti on pieni, eika nykyisia pysakodimisvaatimuksia saada jar-
kevasti ratkaisua tontin sisalla, ilman ettd kustannukset nousevat lilan korke-
aksi. Kaupunki tavoittelee tontin myyntia rakennuksineen. Rakennuksen
huono soveltuvuus muihin kayttétarkoituksiin vaikuttaa kiinteiston ostohaluk-
kuuteen. Koko rakennuksen suojelu ei ole taloudellisesti jarkevaa. Taman

vuoksi siita voi tulla kaupungille merkittava taloudellinen rasite.
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaavamuutosalue sijoittuu taajamatoi-
mintojen alueelle (A). Luonnosvaiheessa olevassa maakuntakaava 2040:n
1.vaiheessa konservatorion rakennus on esitetty maakunnallisesti merkitta-

vana rakennettuna kulttuuriymparistékohteena (ma/km).

Vastine:

Konservatoriorakennus on todettu monin ottein kulttuurihistoriallisesti merkit-
tavaksi kohteeksi. Vaikka keskustan osayleiskaavassa (2012) kohdetta ei
osoitettu suojeltavaksi, kaavaluonnoksessa esitetddn Ylasatamakadun siiven

suojelua ja uudisrakentamista Rantakadun varteen.
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Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttamien ja sen rin-
nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.
Joensuun Vesi

Tontilla nykyisin sijaitseva kiinteisto on liitetty vesi- ja viemariverkostoon Ran-
takadulla. Tonttijohdot on uusittu katualueen osalta Rantakadun peruskor-

jauksen yhteydessa v. 2014, mutta suunnittelutydn yhteydessé on tonttijohto-
jen mitoitus tarkastettava. Vesi- ja viemarijohtojen rakentaminen ja kunnossa-

pito tontilta liitospisteeseen kuuluu kiinteistolle.

Muulta osin Joensuun Vedella ei ole huomautettavaa kaavahankkeen osallis-

tumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Vastine:
Tontin uusi kayttotarkoitus lisda mahdollisesti veden kulutusta. Tonttijohtojen
mitoitus koskee kuitenkin jatkosuunnittelua, eiké lausunto aiheuta toimenpi-

teitd kaavaratkaisuun.

Mielipide 1

Nyt kun konservatorion purkaminen nayttaa selvalta (todella harmillista) ja ti-
lalle nousee asuinkerrostalo. Naapuritalossa asuvina toivoisimme, ettei ker-
rosluku olisi 6 tai enemman, mik& nékyy olevan yleinen trendi keskustaan
rakennettaessa. Vieressa olevat rakennukset jaavat matalampina tokerdn
nakoiseksi. Toinen suurempi toiveemme olisi, ettei tulevan rakennuksen
paatyihin tulisi isoja ikkunoita/parvekkeita. Vieressa olevat rakennukset ovat
niin lahella, etta nakoéyhteys naapuriin on esteeton ja verhot joutuvat olemaan
koko ajan paalla. Nyt rakennettavasta "pankkiirista” voisi ottaa mallia. Siina
on pienet ikkunat paadyssa ja siind kohti on ilmeisesti kylpyhuoneita tai vas-

taavia.

Vastine:
Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttdmien ja sen rin-

nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), sek& olemassa olevan
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rakennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaava-
ratkaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon. Kaavaluonnoksessa esitetaén
Ylasatamakadun siiven suojelua ja uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Uudisrakentamisen kerrosluvuksi esitetdan enintddn 5 kerrosta.
Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Alueellinen vastuumuseo on tutustunut kaavahankkeen osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmaan, kohteesta laadittuun rakennushistoriaselvitykseen (ARK-
Byroo, 2021) seka aiempiin selvityksiin ja toteaa niiden perusteella seuraa-
vaa. Kohteen merkittavyys, historiallinen todistusvoimaisuus ja arkkitehtoni-

nen arvo on noussut esiin jo useammassa selvityksessa:

Joensuun keskustan osayleiskaavatydn yhteydessa laaditussa rakennus- ja
kulttuurihistoriallisessa selvityksessa kohde arvotettiin seudullisesti arvok-

kaaksi ja rakennusta suositeltiin suojeltavaksi.

Maakuntaliitto laatii parhaillaan uutta vaihemaakuntakaavaa. Kaavan yhtey-
dessa laadittiin maakunnan modernin rakennusperinndn inventointi (Samu
Aarnio, 2021). Konservatoriorakennus on maakuntakaavatydn yhteydessa

arvotettu ja ehdotettu maakunnallisesti arvokkaaksi rakennukseksi.

Kohteen merkittavyytta tukee myés sen sijainti kaupunkikuvallisesti keskei-
sella paikalla muiden maakunnallisesti arvokkaiden kohteiden ympéardiméana
l&hella Pielisjokea ja Sirkkalan siltaa. Kohde myos rajautuu valtakunnallisesti
merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY, Joensuun rantapuisto-

vyohyke).

Vaihemaakuntakaavaluonnokseen, rakennushistoriaselvitykseen seka aiem-
piin arvottamisiin vedoten museo esittda, ettd maakunnallisesti arvokkaan
kohteen sailyminen turvataan nyt laadittavassa asemakaavassa. Museon na-

kokulmasta rakennuksen suojelu ei poissulje kohteen jatkokayttoa.

Vastine:

Konservatoriorakennus on monin ottein huomioitu kulttuurihistoriallisesti mer-
kittavaksi kohteeksi, mm. Joensuun keskustan osayleiskaavan yhteydessa
tehdyssa kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksesséa konservatoriora-

kennus arvotettiin seudullisesti arvokkaaksi. Rakennus ei kuitenkaan ole
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osoitettu osayleiskaavassa suojeltavaksi rakennuksen mittavan peruskorjauk-
sen tarpeen vuoksi. Kaupungilla oli jo tuolloin epaselvyys konservatorion kay-

ton jatkuvuudesta ja rakennuksen sailymisesta omassa omistuksessa.

Vaikka osayleiskaavassa kohdetta ei osoitettu suojeltavaksi, kaavaluonnok-
sessa esitetdan Ylasatamakadun siiven suojelua ja uudisrakentamista Ranta-

kadun varteen.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan silyttamien ja sen rin-
nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.

Rakennuksen taydellista suojelua ei ndhda mahdollisena vaihtoehtona. Yli 60
vuotta vanhan koulurakennuksen korjaaminen ja sen soveltuminen uuteen
kayttdon osoittautuu toteuttamiskelvottomaksi sen korkeiden kustannusten
vuoksi. Lisaksi tontti on pieni, eika nykyisia pysakoimisvaatimuksia saada jar-
kevasti ratkaisua tontin sisalla, ilman ettd kustannukset nousevat liian korke-
aksi. Kaupunki tavoittelee tontin myyntia rakennuksineen. Rakennuksen
huono soveltuvuus muihin kayttétarkoituksiin vaikuttaa kiinteiston ostohaluk-
kuuteen. Koko rakennuksen suojelu ei ole taloudellisesti jarkeva. Taméan

vuoksi siita voi tulla kaupungille merkittava taloudellinen rasite.
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VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTAIVIINEN, ARVIOINTI
JA VERTAILU (uonnos)

VO Nykytilanne. Rakennuksen sailyttaminen




VO Nykytilanne. Rakennuksen sailyttaminen
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Kustannukset LU Tulokset tontin
e myynnista
Kavtts Tontin Kerros Kerros yhteensa vy
vt koko ala | e= Autopaikat Saneerauksen . Vaikutukset Kommentit
tarkoitus luku . Myynti €
m?2 Ll Purku n 100 €/kem2 | Kustannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => m2)*2
2500 €/m2*!
Kaupungin strategian, eivatka Myykd kaupunki rakennuksen
keskustan osayleiskaavan korjattuna? Vaihtoehtona on,
tavoitteet toteudu. ettd kaupunki saneeraa
rakennusta ja vuokraa
Rakennus on tyhjilldédn kunnes  [ulkopuoliselle opintokayttdéon.
kiinteistOkauppa rakennuksineen
on suoritettu. Mikali ostaja 16ytyy, silloin
ostajan luultavasti tulee tehda
Tyhjilldan oleva rakennus myds jonkin verran muutoksia
keskustassa tuottaa paljon sisatiloissa
YO o :
- kustannuksia ja rapistuu.
Opetustoimi ¢
ntaa Toteutettu: 12 + 9 Koko Rapistuneella rakennuksella on
. 3006 | lljalll| 3944 (1,3 N | B 8200000 [rakennus | 8200000 ? kielteisia vaikutuksia alueen
palvelevien (kadunvarsi)= 21 . N . :
korjataan viihtyisyyteen ja turvallisuuteen.
rakennusten
korttelialue.

Maakunnallisesti arvokkaana
pidetty rakennus sailyy
kaupunkikuvassa, milla on
myonteisia vaikutuksia
rakennettuun kulttuuriperintddn.

Nykyinen kayttétarkoitus ei
mahdollista muuta kuin
opintotoimintaa.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

J
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VO0-1 Nykytilanne. Rakennuksen sailyttaminen + uusi kayttotarkoitus
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Kaytto-
tarkoitus

Tontin
koko

Kerros
luku

Kerros
ala
kem2

Autopaikat

Kustannukset

Kustan-
nukset
yhteensa

Tulokset tontin
myynnista

Purku
n 100 €/kem2

Saneerauksen
kustannusarvio
(8200000 €) =>
2500 €/m2*"

Myynti €
(330 €/k-
m2)*2

Vaikutukset

Kommentit

AL

Asuin-, liike-
ja toimisto-
rakennusten
korttelialue

2741

Il ja Il

3944

1,4

Asuminen 1 ap / 100 kem2:
kaikki kerrokset: 39,
muut kerrokset (2647 kem2): 26

Toimisto, ravintola, kokoontumistila
1ap /70 kem2:

kaikki kerrokset: 56,

muut kerrokset (2647 kem2): 38

vain 1. krs: 26

Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1297 kem2

Koko
rakennus
korjataan ja
soveletaan
uuteen
kayttoon

8200000

8200000

1301520 [-6898480

Kaupungin strategian ja
keskustan osayleiskaavan
tavoitteet toteutuvat osittain.

Rakennus on tyhjilldédn kunnes
kiinteistbkauppa rakennuksineen
on suoritettu.

Tyhjilladn oleva rakennus
keskustassa tuottaa paljon
kustannuksia ja rapistuu.
Rapistuneella rakennuksella on
kielteisia vaikutuksia alueen
viihtyisyyteen ja turvallisuuteen.

Maakunnallisesti arvokkaana
pidetty rakennus sailyy
kaupunkikuvassa, milla on
myodnteisia vaikutuksia
rakennettuun kulttuuriperintdén.

Rakennuksen soveltaminen
uuteen kayttdéon on kallista.

Autopaikat eivat mahdu tontille.
Pysakdintihallin rakentaminen
olemassa olevan rakennuksen
alle haastavaa ja kallista.

Saneerauksen
kustannusarvio ei
huomioi uuteen
kayttdon soveltamis-
kustannuksia.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V1-1 Uudisrakennus Ylasatamakadun varrelle + osittainen sailyttaminen




Liite 4 Sivu6/ 18

V1-1 Uudisrakennus Ylasatamakadun varrelle + Rantakadun siiven sailyttaminen

Kustannukset O Tulokset tontin
nukset .
. myynnista
_ yhteensa
Kaytto LT Kerros e
y_ koko sala | e= Autopaikat Saneerauksen ) Vaikutukset Kommentit
tarkoitus luku . Myynti €
m?2 kem2 Purku n 100 €/kemz | <uStannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => m2)*2
2500 €/m2*1
Tukee kaupungin strategian ja |Uudisrakennuksen tulee
keskustan osayleiskaavan soveltua vanhan
tavoitteita. konservatorion
rakennuksen
Vaihtoehdolla on mydnteiset |ominaispiirteisiin ja sen
. vaikutukset rakennettuun mittakaava, materiaalit ja
Asuminen 1 ap / 100 kem2: A - )
oo . kulttuuriperintddn. Osa varitys tulee sovittaa
kaikki kerrokset: 44, A
. arvokkaasta rakennuksesta  [ympardéivan alueen
muut kerrokset (3207,5 kem2): 32 . . .
|AL Puretaan Korjataan sailyy kaupunkikuvassa. Myés [rakennustapaan
Asuin-, - . - N Rantakad Tipulan kanssa muodostama
liike- ia I lia Toimisto, ravintola, kokoontumistila Ylasatama un ia arvokas kokonaisuus sil
- 2741 | '113) 4397 1,6 1ap/ 70 kem2: 153200 kadun 6062500 |- 6215700 | 1451010 |-4764690| . ... ) Yy
toimistorak| \Y o ) . pihan miljobalueella ja RKY-alueen
ennusten kaikki kerrokset: 63, puoleinen uoleiset |&heisyydessa (Joen ranta)
. muut kerrokset (3207,5 kem2): 46 Siipi pL Yy :
korttelialug siivet
Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1189 kem?2 Kaupunkikuva uudistuu
: uudisrakentamisella
vain 1. krs: 24
Vaihtoehto vaatii, etta kellariin
rakennetaan pysakadintihalli.
Hallin rakentaminen ei ulotu
sailyvan rakennusosan alle.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V1-2 Uudisrakennus pihalle+ kadun puoleisten siipien sailyttaminen




V1-2 Uudisrakennus pihalle+ kadun puoleisten siipien sailyttaminen
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Kustannukset e Tulokset tontin
nukset myynnista
Kavtts Tontin Kerros Kerro yhteensa vy
vt koko sala | e= Autopaikat Saneerauksen . Vaikutukset
tarkoitus luku . Myynti €
m2 kem2 Purku n 100 kustannusarvio (330 €/k-
€/kem2 (8200000 €) => 2500 )2
€/m2*" i
Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Vaihtoehdolla on mydnteiset vaikutukset
rakennettuun kulttuuriperintédn. Nakyvammat
osat arvokkaasta rakennuksesta sailyy
Asuminen 1 ap / 100 kem2: kaupunkikuvassa. Myds Tipulan kanssa
kaikki kerrokset: 54, muodostama arvokas kokonaisuus sailyy
muut kerrokset (3910 kem2): 39 . miljddalueella ja RKY-alueen Idheisyydessa
AL Korjataan
. . (Joen ranta).
Asuin-, . . - Puretaan Ylasatama-
liike- ia I lia [Toimisto, ravintola, kokoontumistila ihan kadun ia
e 2741 | 12| 5373 2,01 ap/ 70 kem2: 88900 | . 7670000 J 7758900 | 1773090 | -5985810 [Osayleiskaavan mukainen suurin mahdollinen
toimistorak \% oo ) puoleinen Rantakadun . e
ennusten kaikki kerrokset: 77, Siioi Loleiset tehokkuusluku kaytéssa.
. muut kerrokset (3910 kem2): 56 P -
korttelialue siivet . e .
Uudisrakennus jaa piiloon pihan puolelle.
Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1463 kem2
vain 1. krs: 29 Pysakdintihallin rakentaminen on
valttamatonta, mutta siihenkaan ei valttamatta
mahdu kaikki velvoiteautopaikat, ellei halli
ulotu sailyvien rakennusosien alle. Muuten
loput autopaikoista tulisi sijoittaa muualle
(Potkaan?)

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V1-3 Uudisrakennus Rantakadun varrelle + Ylasatamakadun siiven sailyttaminen




V1-3 Uudisrakennus Rantakadun varrelle + Ylasatamakadun siiven sailyttaminen
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usten
korttelialue

kaikki kerrokset: 70,
muut kerrokset (3722 kem2): 53

Liiketila 1 ap / 65 kem2: 1160 kem2
vain 1. krs: 23

puoleiset siivet

puoleinen siipi

Kustannukset AT ST Tulokset tontin
i e Tontin Eukset" myynnista
Kay?to koko O | ek e= Autopaikat yhteensa - Vaikutukset
tarkoitus m2 luku kem2 Saneerauksen Myynti €
Purku n 100 €/kem2 kustannusarvio (8200000 €) (330 €/k-
=> 2500 €/m2*' m2)*2
Tukee kaupungin strategian ja
keskustan osayleiskaavan tavoitteita.
Asuminen 1 ap / 100 kem2: V_g_in Ylésatamgkadun siipi sg!ei?een
kaikki kerrokset: 49 ’ sallyy“kaupunklkuvassa. Hyvast_a .
muut kerrokset @72’2 kem2): 37 akustiikastaan tunnettu konserttisali
laL ' voisi jaada kayttoon jos sille [6ytyisi
Asuin-, liike- ja [Toimisto, ravintola, kokoontumistila Puretaan pihan Korjataan Kiinnostunut ostaja.
toimistorakenn| 2741 | lljaV 4882 1,8 |1 ap / 85 kem2: 242500 [ja Rantakadun 3830000 |Yldsatama-kadun | 4072500 | 1611060 |-2461440

Uudisrakennus sijoittuu ndkyvammalle
paikalle miljddalueella ja RKY-alueen
laidalla.

Pyséakointihallin rakentaminen kellariin
olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi
kaikki autopaikat ja oleskeluun jaisi
tilaa pihakannella.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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Kustannukset LT Tulokset tontin
nukset istd
gl Tontin yhteensa myynnis
RO koko GG A e= Autopaikat Vaikutukset
tarkoitus luku | kem2 F SElEH RS Myynti €
m? Purku n 100 €/kem2 | . Kustannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => 2500 *2
€/m2*" m2)
Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Vaihtoehdolla on kielteiset vaikutukset
rakennettuun kulttuuriperintddn. Arvokas
Asuminen 1 ap / 100 kem?2: rakennus haviaa kaupunkikuvasta.
kaikki kerrokset: 52,
muut kerrokset (4070 kem2): 41 Laadukkaalla ja huolellisella

AL suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja

Asuin-, liike- ja [Toimisto, ravintola, kokoontumistila Koko arvokkaan miljéoén arvo vahvistuu. Vaatii

toimistorakenn | 2741 |IVja VIl 5166 1,9 |[1ap/85kem2: 394400 rakennus 394400 | 1704780 [ 1310380 [arkkitehtuurikilpailun.

usten kaikki kerrokset: 74, puretaan

korttelialue muut kerrokset (4070 kem2): 58 Rantakadun puoleinen rakennusmassa

Liiketila 1 ap / 65 kem2: 1096 kem2
vain 1. krs: 22

on matalampi ja soveltuu paremmin
Tipulan arvoon nahden.

Pyséakointihallin rakentaminen kellariin
olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi kaikki
autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V2-2 Erilliset uudisrakennukset. 5 krs Rantakadulla ja 4 krs Ylasatamakadulla
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Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1144 kem2
vain 1. krs: 23

Kustannukset OG- Tulokset tontin
. nukset" myynnista
Kayttd Tontin Kerros Kerros yhteensa
. koko ala e= Autopaikat Saneerauksen . Vaikutukset
tarkoitus luku . Myynti €
m2 kemz2 Purku n 100 €/kem2 | KuStannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => 2)<2
2500 €/m2*" m2)
[Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Arvokas rakennus haviaa
kaupunkikuvasta.
Asuminen 1 ap / 100 kem2:
kaikki kerrokset: 52, Laadukkaalla ja huolellisella
AL muut kerrokset (4023 kem2): 40 suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja
Asuin- . - o arvokkaan mi!jéé_n arvo vahvistuu. Vaatii
Iiike-ja; [Toimisto, ravintola, kokoontumistila Koko arkkitehtuurikilpailun.
o 2741 (IVjaVl| 5167 | 1,9 [1ap/70 kem2: 394400 rakennus 394400 1705110 [ 1310710
toimistora o . . .- " .
kennusten kaikki kerrokset: 74, puretaan quennusma_sspjen vahngn rako" voi
korttelialuel muut kerrokset (4023 kem2): 57 \vaikuttaa tontin ja naapurin

oleskelupihojen meluarvoihin. Toisaalta
se tuo vaihtelua Rantakadun siluettiin.

Pysakdintihallin rakentaminen kellariin
olisi suositeltavaa. Hallin mahtuisi kaikki
autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330

euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V3-1 Uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla, 6 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs valissa Hotelli (Business Joensuu)
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V3-1 Uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla, 6 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs valissa Hotelli (Business Joensuu)

Kustannukset O Tulokset tontin
S myynnista
Kivits Tontin Kerros Kerros yhteensa vy
vt koko ala e= Autopaikat Saneerauksen Vaikutukset
tarkoitus luku . .
m2 kem2 Purku n 100 €/kem2 kustannusarvio Myynti €
(8200000 €) => (330 €/k-m2)*?
2500 €/m2*!
Tukee kaupungin strategian keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Osayleiskaavan mukainen suurin
mahdollinen tehokkuusluku kaytossa.
Konservatoriorakennus poistuu
Asuminen 1 ap / 100 kem2: kaupunkikuvasta.
kmaL:El?kﬁgiiﬁtzfg 1 1 kem2): 47 Laadukkaalla ja huolellisella
IAL-14 : suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja
Asum_-, AL [Toimisto, ravintola, kokoontumistila arvol_<kaan Ran’s_akadL_ln m|Ijoc_>r! arvo
like- ja . . vahvistuu. Vaatii arkkitehtuurikilpailun.
L Asuin-, 1ap /70 kem2:
foimistorak o g IV, Vja kaikki kerrokset: 86 Koko
ennusten K- 2741 v 6027 | 2,2 P ) 394400 rakennus 394400 1988910 1594510 [Kerrosluku on porrastettu siten, etta
. toimistorak VI muut kerrokset (4311 kem2): 62 X
korttelialue ennusten puretaan Rantakadun rakennusmassan mittakaava
jolle saa | e ialue Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1178 kem2 mukautuu nykyisten lahimpien =
rakentaa . i rakennusten korkeuteen ja jaa selvasti
. vain 1. krs: 26 . :
hotellin Tipulaa matalammaksi.
H‘();%Ig :ufopng;.,27&10telllhuonetta: Pysakointihallin rakentaminen kellariin
' olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi kaikki
autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.
[Tontille mahtuu Business Joensuun
selvitysten mukainen hotelli (6000 kem2
sadalle hotellihuoneelle)

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V3-2 Uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla, 6 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs valissa Hotelli (Business Joensuu)
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V3-2 Uudisrakennus. 6 krs Rantakadulla, 4 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs nurkassa Hotelli (Business Joensuu)

Kustannukset ':‘tits?t Tulokset tontin
Tontin Kerros Kerros yhteensa myynnistd
Kayttotarkoitus koko luku ala e= Autopaikat Saneerauksen Myynti € Vaikutukset
m2 kem2 Purku n 100 kustannusarvio (330 €/k-
€/kem2 (8200000 €) => 2)*2
2500 €/m2*" m2)
[Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Osayleiskaavan mukainen suurin
mahdollinen tehokkuusluku ylittyy
Konservatoriorakennus poistuu
Asuminen 1 ap / 100 kem2: kaupunkikuvasta.
kmaLllti:Ikkeer:rookZSeettkSGC?Z’O kem2): 50 Laadukkaalla ja huolellisella
|AL-14 ' suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja
/?\_suin_-, |AL [Toimisto, ravintola, kokoontumistila arvol_<kaan Ran’glakadgn miljiji:')n_ avo
like- ja Asuin- 1ap /70 kem2: vahvistuu. Vaatii arkkitehtuurikilpailun.
foimistorak iy o g IV, Vja kaikki kerrokset: 89 Koko
ennusten ioimistorak 2741 ’VI 6260 2,3 muut kerrokset k502’0 kem2): 72 394400 |rakennus 394400 | 2065800 [ 1671400 [Kerrosluku on porrastettu siten, etta
korttelialue ennusten ’ puretaan Rantakadun rakennusmassa on korkein.
,jolle saa i elialue Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1178 kem2 Rakennus ei tule "kilpailemaan” Tipulan
rakentaa . i kanssa.
. vain 1. krs: 25
hotellin
Hotelli 1 ap / 1,5 hotellihuonetta: Pysakointihallin rakentaminen kellariin
(100 huone)" 67 ’ olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi kaikki
' autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.
[Tontille mahtuu Business Joensuun
selvitysten mukainen hotelli (6000 kem2
sadalle hotellihuoneelle)

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU




