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muista etatilaisuuden
kaytannot:

Poista kamera kaytosta
(Ctrl+Vaihto+0)

tarkista etta kamera ja mikrofoni ovat pois
paalta, kun liityt tilaisuuteen.

odota, etta sinut hyvaksytaan kokoukseen.
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Mykistd (Ctrl+Shift+M)

voit pyytaa puheenvuoroa nostamalla katesi Bl | oy 5
(sivun ylareunassa on kaden kuva) tai il
chatissa. Muista avata mikrofoni Nayta keskustelu

puheenvuoron ajaksi, niin kuulemme sinut.
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« kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun
kaupungin tarpeista

« vuoden 2021 lopussa konservatorio siirtyi uusiin
tiloihin Ita-Suomen yliopiston kampukselle

* Rantakadun rakennukset ovat jaaneet tyhjilleen.
Kaupungilla ei ole niille kayttoa ja aikoo luopua
niista

 tavoitteena on tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan
entisen kauppaoppilaitoksen (konservatorion A-
talo) Ylasatamakadun puoleisen siiven suojelua ja
mahdollista uutta kayttda, seka uudisrakentamista
Rantakadun varteen

 vastapaata oleva rakennus, entinen tyttokoulu eli
Tipula (Rantakatu 30) on suojeltu aiemmassa
asemakaavamuutoksessa. Kohde ei sisally tahan
asemakaavamuutokseen

« kaavamuutosta ohjaa keskustan osayleiskaava
(2012)
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alueen yleiskuvaus

rakennettu ymparisto

 lahiymparistossa on paaosin 3—4-kerroksisia
asuin- ja liike- ja toimistokerrostaloja lukuun
ottamatta muutamaa rakennusta, joiden
kerrosluku on 6 keskustan osayleiskaavan
(2012) suositusten mukaisesti

* rakennuskanta on ialtaan, mittakaavaltaan ja
kayttotarkoituksiltaan vaihtelevaa

» kaava-alue sijoittuu ydinkeskustan reuna-
alueelle. Lahikortteleiden maantasokerroksessa
on monin paikoin liiketiloja ja kaupunkitila on
elavaa

* alueen rakennukset eivat muodosta yhtenaisia
katuja seuraavia linjoja ja sen ilme on
epamaarainen muihin ruutukaava-alueisiin
verrattuna
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alueen yleiskuvaus

rakennettu kulttuuriymparisto

« suunnittelualue on osa maakunnallisesti ja osin
valtakunnallisesti arvokasta Pielisjoen
lansirannan miljookohdetta (Keskustan
osayleiskaavassa ma-107)

» kaava-alue rajoittuu Joensuun
rantapuistovyohykkeeseen, joka on
valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparisto (RKY 2009)

 alueen valittomassa laheisyydessa sijaitsee
rantapuistovyohykkeeseen kuuluva entinen
tyttokoulu "Tipula” ja sen entinen piharakennus

 muita merkittavia inventoimattomia rakennuksia:
Pohjois-Karjalan sahkon toimistorakennus

entinen konservatorion (A-talo)
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» kauppaopilaitokseksi tarkoitettu koulurakennus valmistui
vuonna 1957

« sen suunnitteli lahtelainen arkkitehti Unto Tupala (1924-
2014)

« vuonna 1977 rakennus muutettiin konservatorioksi
kauppaopiston siirtyessa Niinivaaralle

» konservatoriona se toimi yli 40 vuotta, kunnes
musiikkiopiston toiminta siirrettiin uusiin tiloihin vuonna
2021

 sen sijainti on keskeinen ja Sirkkalan sillan rakentamisen
jalkeen sen merkittavyys on vahvistunut entisestaan.

« kaupunkikuvallisesti se muodostaa yhtenaisen katukuvan
ymparoivien kortteleiden massaltaan ja korkeudeltaan
saman tyyppisten rakennusten kanssa

* rakennus muodostaa Rantakadun toisella puolella
sija_itsevan entisen tyttokoulun kanssa kaupunkikuvallisen
parin




seudullisesti ja
maakunnallisesti
arvokas rakennus

* rakennus on arvioittu seudullisesti merkittaviksi
kohteeksi Joensuun seudun yleiskaavassa (Outi
Suoranta, 2005)

« keskustan osayleiskaavan (2012) yhteydessa
tehdyssa inventaariossa kohde oli myos todettu
seudullisesti arvokkaaksi (Pekka Piiparinen,
2011), mutta rakennusta ei esitetty
suojeltavaksi

» Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 2040
ensimmaisessa vaiheessa rakennus osoitetaan
maakunnallisesti arvokkaaksi kohteeksi.
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alueen yleiskuvaus

lilkenne ja reitit

« suunnittelualueella on hyvat liikenneyhteydet

* Rantakatu ja Ylasatamakatu ovat seudullisia paakatuja ja
muodostavat yhdessa Suvantokadun ja Koulukadun kanssa
keskustan liikkennekehavaylaa ja rajaavat lilkekeskustan
alueen

* Sirkkalan silta on keskustan kehan toimivuuden kannalta
keskeinen ja tarkea osa paakatuverkkoa

« pyorayhteydet ovat myos hyvat. Pielisjoen rannalla kulkee
Utran saarten ja Hasanniemen valinen pyodratie. Rantakadun
lansipuolella ja Ylasatamakadun etelapuolella kulkee
yhdistetyt pyoratiet ja jalkakaytavat

 paikallis- ja seutuliikenteen linjojen kaikki lahto- ja
tulopysakit sijaitsevat Joensuun kauppatorin laheisyydessa

« kaava-alueen laheisyydessa on lyhytaikaista asiointia
palvelevia maksullisia kadunvarsipysakointipaikkoja,
pysakointitaloja ja -alueita




alueen yleiskuvaus

vaesto ja palvelut

vuoden 2020 lopussa keskustassa asui vajaa 12000 asukasta, joista
noin 20 % asui IT kaupunginosassa

viimeisen kahden vuoden aikana muutokset kaupunginosan
vaestorakenteessa eivat ole olleet merkittavia

35% kaupunginosan vaestdsta on nuoria aikuisia (20—-30-vuotiaita) ja
31 % elake-ikaisia (yli 64-vuotiaita). Pienen lasten vahaisesta
maarasta voidaan paatell3, etta kaupunginosassa asuu vain vahan
perheita

kaupunginosalle on valmistunut tai on valmistumassa uusia
kerrostaloja. Vaestomaara tulee jatkossa edelleen kasvamaan, mutta
ikarakenne ei huomattavasti muutu nykyisesta

keskustassa on runsaasti eri palveluita ja yrityksia. Alue tukeutuu
ruutukaavakeskustan palvelutarjontaan
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IT kaupunginosan vaestd vuonna 2020




KOYK (2012)

« merkitty keskustatoimintojen alueeksi (C)

* kuuluu alueeseen e2, jolla tavoiteltava
korttelitehokkuus on 1,0-2,0 ja
suositeltava rakennusten kerrosluku 4-6.

 vastapaata sijaitsevat entinen tyttokoulu
ja piharakennus on merkitty
maakunnallisesti arvokkaiksi kohteiksi
(sr30jasrl7)

* rantapuistovyohyke on valtakunnallisesti
arvokas rakennettu kulttuuriymparisto
(ma-rky).

* rakennuksella ei ole suojelumerkintaa
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* vuodelta 2002

» opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialuetta (YO).

* tehokkuusluku eli rakennusoikeuden
suhde tontin pinta-alaan on e=1,35.

e tontin pinta-ala on 3 006 m?, jolloin
rakennusoikeus on 4 058 k-m?2,

 enimmaiskerrosluku on kolme.
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Joensuun strategia 2021-20256
"Joensuu - ldan houkuttelevin”

KV 15.11.2021 § 126.

« kaupunkiymparistoa ja maankayton suunnittelua koskevia
tavoitteita:

- asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla. STRATEGISET PAINOPISTEET

- Joensuu, ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on

hiilineutraali jo vuonna 2025. Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu

- turvataan luonnon monimuotoisuus.

- mahdollistetaan turvallinen ja toimiva arki, seka sujuva l ; TAVOITTEENA

i H H P . H T : Elinvoiman, yrittdjyyden HYVINVOIVAT JA 0 ia i t

liikenne kaikenikaisille ja erityisryhmille. 3a tybllisyyden Joensu ONNELLISET poavan Ja Innostuneen
ASUKKAAT

- Joensuun kokonaisvaltainen kehittaminen, alueiden
erilaisuus ja lahivirkistystarpeet huomioiden.

Vakaan ja vastuullisen Kestavan kaupunkiympariston
talouden Joensuu Joensuu

- aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin
suunnitelman valmistuminen

- kaupunkikeskustan kehittaminen — torista ja
ydinkeskustasta ymparivuotinen ja vetovoimainen

kohtaamispaikka kaikille J°ENSUU



muut paatokset ja
Selvitykset ovat mm.

 rakennushistoriallinen selvitys (arkkitehtitoimisto ARK-
Byroo, 2021)

» rakennuksen historiallinen arvo on seudullinen ja sen
kaupunkikuvallinen asema ruutukaava-alueella on
merkittava

 terveysvalvonnan sisailmakatselmusten raportit (2017-
2018)

» suositellut toimenpiteet suoritettiin tiloissa.
Poikkeavia hajuja tarkastushetkella ei enaa havaittu.

* kiinteistokortti (Raksystems, 2021). Rakenneosien ja
talotekniikan jarjestelmien kuntoluokka, mahdolliset riskit,
korjaustoimenpiteet ja tekninen kustannusarvio

» kustannusarvio toimipiteisiin on noin puolitoista
miljoonaa euroa (Alv 0%).

+ selvitys palvelee paaosin kunnossapitosuunnittelua

* eiole huomioittu mm. aikaisempaa
kunnossapitovelkaa, eika esteettomyysvaatimuksia ja
konserttisalin oheistilojen parantamista




alueelle hotelli?

* Business Joensuu on tutkinut rakennuksen
soveltuvuutta hotellikayttoon

* erinomaisesta sijainnista huolimatta rakennus ei

sovellu hotellitoimintaan. h
property t¢ be built for halel use
% Property owinec City of Joensuu
. .o i Grass area = b 4,000~ 5;000 m*
- Korjausvelkaa on liikaa. _ bl

« konsultin mukaan tontti soveltuisi hyvin
hotellitoimintaan ilman rakennusta ja yhtena
kokonaisuutena Tipulan kanssa

« yhtaan asiakasta ei ole nakopiirissa, eivatka
matkailusektorin investorit juuri liiku, joten Business

Joensuu pitaa vuoden verran taukoa asiassa. N

SITE ANALYSIS - CONSERVATOIRE

Suitability for Hotel Use
Wisibility

Accessibility

Proximity to Demand Generators

. E N S U U Suitable Size for the Maiket
Suitability for Atrsctive Concept

Overall Score out of 30 28/30

L5 D NS BT B L)

Sawvos: NHG Reesarh 910 ARl sl



kaavaratkaisu
(luonnosvaihe)

ratkaisuun ovat vaikuttaneet mm. seuraavat tekijat:
« kaava-alue sijaitsee liikekeskustassa

» alue on suosittua asumisen aluetta ja alueella on
taydennysrakentamispaineita

« kaava-alueen sijainti seudullisesti ja maakunnallisesti
merkittavan kulttuuriympariston ympardimana
edellyttaa muutosten soveltuvuutta arvoihin

« kaupunkikuvallisesti nakyva sijainti edellyttaa
korkeatasoista rakentamista seka tavanomaista L | 1) f
yksityiskohtaisempaa kaavallista ohjausta | A'?%E“hr

« konservatorion rakennuksen tai sen osan
sailyttamisesta luovutettiin vuonna 2019 kaksi
adressia

« paakatuina toimivien Rantakadun ja Ylasatamakadun
liilkennemelu on merkittavaa

 tontin uusi kayttotarkoitus tuottaa lisaa liikkennetta ja
vaatii pysakointijarjestelyita




vaihtoehdot

Kaavan aloitusvaiheessa tutkittiin
tietokonemallinnuksen ja siita laadittujen
havainnekuvien avulla useaa eri vaihtoehtoista
ratkaisumallia tontin kehittamiseksi:

« VO (nykytilanne) asetetaan vaihtoehtojen
rinnalle, muutosten havainnollistamiseksi

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

- V1-1, V1-2ja V1-3: osaolemassa olevasta
rakennuksesta sailytetaan ja rinnalle
rakennetaan uutta

« V2-1jaV2-2: uusirakennuskokonaisuus

* V3-1ja V3-2: tehokkain vaihtoehto. Asuin-
toimisto- ja liiketilojen lisaksi alueelle on
mahdollista rakentaa hotelli. Autopaikkoja on
mahdollista osoittaa lahipysakdintialueisiin tai
-taloihin.




Paadyttiin kompromissiratkaisuun

kaavaluonnoksen pohjaksi valittiin vaihtoehdon V1-3
ratkaisumalli

valinnassa painotettiin keskeisen ja nakyvan
uudisrakentamisen soveltumista massoittelultaan ja
korkeussuhteiltaan rantapuistovyohykkeen
arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon ja
entisen tyttokoulun rakennukseen

pyritdan sailyttamaan osa seudullisesti ja
maakunnallisesti merkittaviksi kohteeksi todettua
konservatoriorakennusta

Ylasatamakadun puoleinen rakennussiipi katsotaan
suojeluun sopivammaksi. Tama mahdollistaa
konserttisalin kayton tulevaisuudessa tai vahintaan
salin betonikeharakenteen esiin tuomisen

uudisrakentaminen Rantakadulla antaa
mahdollisuuden hyodyntaa nakymia Pielisjoelle ja
rantapuistovyohykkeeseen, mika vaikuttaa
myonteisesti tulevien asuntojen tai toimistojen arvoon




AL Asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue

 kolme rakennusalaa

» kerrosluku on enintaan 2 Ylasatamakadulla ja 5 Rantakadulla
« Rantakadulla nousee pari kerrosta

* rakennusoikeus 4700 k-m? (e=1,71).
* nousee nykyisesta noin 700 k-m?2

» Ylasatamakadun puoli osoitetaan suojeltavaksi sr-1 merkinnalla.
Vaaditaan, etta julkisivuihin vaikuttavista muutoksista pyydetaan
museoviranomaisen lausunto ennen rakennuslupapaatoksen
antamista

* suurin osa kaavan vaatimista autopaikoista sijoitetaan
rakennusten ja pihakannen alle. Loput pihakannelle tai
lahipysakointialueisiin tai —taloihin

« ensimmaisessa kerroksessa tulee olla liiketiloja vahintaan 30 %
kerroksen kokonaiskerrosalasta, eika siihen saa sijoittaa asuntoja,
mutta saa toteuttaa asumista palvelevia tiloja ja asumiseen
liittyvia tydhuoneita




kaavamuutoksella on {1 ¥
vaikutuksia mm. g

kaupungin strategiaan ja ohjelmiin:
- kaavahanke on konsernistrategian mukainen

* uudet asuin- ja toimistotilat jokirannan ja
kauppatorin tuntumassa lisaavat kaupungin
vetovoimaisuutta

* hyddynnetaan olemassa olevaa infraa
tehokkaasti ja tavoitellaan tiivistyvaa ja uusia
asukkaita houkuttelevaa kaupunkiymparistoa
hyvien yhteyksien ja palveluiden varrelle

* kaupungin omistuksessa olevan tyhjan tilan ja
kovan korjausvelan rasittaman kiinteiston
myyminen edistaa kaupungin tavoitetta pitaa
oman omaisuuden korjausvelka hallinnassa

konsernistrategia




kaavamuutoksen vaikutukset

aluetta koskeviin suunnitelmiin:

» kaavahanke edistaa keskustan osayleiskaavan
(2012) toteutumista mahdollistamalla
lilketoimintojen sijoittamisen kaava-alueelle
asumisen rinnalle

« kaavaluonnoksen tehokkuus- ja kerrosluvut
ovat osayleiskaavan mukaisia

 ratkaisu on sopeutettu osayleiskaavan
miljodsuojelumerkinnan ja Joensuun
rantapuistovyohykkeen RKY-alueen
asettamiin vaatimuksiin

JeENSUU




vaikutukset rakennettuun
ymparistoon, kaupunkikuvaan

» konservatoriorakennus on sailynyt lahes samanlaisena
1960-luvulta saakka. Osa tutusta rakennuksesta
poistuu katukuvasta uudisrakentamisen tielta. Osa ‘ &
kuitenkin sailyy Ylasatamakadun kuvassa i SN e |
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* uudisrakentaminen ei paljoa eroa korkeudeltaan ja
muodoltaan valittomasta ymparistostaan

* Tipula sailyy edelleen alueen maamerkkina
erottuvamman sijaintinsa ja vahvan identiteettinsa
VUOKSI

» ehdotetut julkisivumateriaalit soveltuvat entisen
tyttokoulun ja muiden naapurirakennusten tyyliin

« uuden rakentamisen rakennustapa tuo kuitenkin
ajallista kerroksellisuutta kaupunkikuvaan.

JeENSUU



kaavan vaikutukset
vhdyskuntatalouteen

pienen asemakaavahankkeen vaikutukset
vhdyskuntatalouteen ovat vahaisia

ei aiheuta tarvetta uudelle infrarakentamiselle

rakentaminen tyollistaa rakennusalaa, pitaa palveluiden
kysyntaa ylla ja luo osaltaan kysyntaa uusille palveluille

tyhjilldan olleen rakennuksen yllapitoon liittyvat
kustannukset poistuvat kaupungin harteilta

maan myynnista rakennuksineen muodostuu jonkin
verran tuloja kaupungille

ostajalle aiheutuu kustannuksia rakennusosien
purkamisesta ja suojeltavan osan kunnostamisesta

JeENSUU




kysy kaavoista

- meilla on myos keskustelusivu, jossa voit
kysya kaavoista

« vastaamme kysymyksiin viimeistaan
seuraavana arkipaivana

« nahtavillapidon jalkeen keskustelu
suljetaan

www.joensuu.fi/kysy-kaavoista
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http://www.joensuu.fi/kysy-kaavoista

Kaavaprosessi ja vaikuttaminen

Kaavan vaihe

Maanomistaja

voi tehda
aloitteen

Vaikuttaminen

Toimielin

Kesa 2021

Nahtavilla

271 vrk

Nyt

Luonnos

Nahtavilla

271 vrk

Voit jattaa
mielipiteen

Kaupunkirakenne-
lautakunta kasittelee

Kaupunkirakenne-
lautakunta kasittelee
tarvittaessa

*osallistumis- ja
arviointisuunnitelma

I Loka-marraskuu

15.9.-17.10.2022

Vuoden 2023
alku

Nahtavilla

30 vrk

Voit jattaa

muistutuksen

Kesaan 2023
mennessa

Hyvaksyminen

kaupungin-
valtuustossa

Valitusaika

30 vrk

Valitusmahdollisu
us Ita-Suomen

hallinto-oikeuteen

Kaupunkirakenne-
lautakunta kasittelee
ja paattaa
ndhtavilldolosta

(Kaupunkirakenne-
lautakunta
tarvittaessa)
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

Kuulutus
voimantulosta

Rakennus
hankkeen

voi aloittaa

JeENSUU



kaavaprosessi ja
palautteen antaminen

Rantakatu 31 kaavamuutoksen luonnosvaiheen
asiakirjat ovat nahtavilla

15.9.-17.10.2022
www.[oensuu.fi/laadinnassa-olevat-kaavat

palautteet 17.10.2022 mennessa

Kaupunkirakennepalvelut, kaavoitus
(Muuntamontie 5, 80100 Joensuu)

Kirlaamo@joensuu.fi

JeENSUU



http://www.joensuu.fi/laadinnassa-olevat-kaavat
mailto:kirjaamo@joensuu.fi

vhteystiedot

* Natalia Musikka
va. kaavoituspaallikko

natalia.musikka@joensuu.fi
0504715701
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