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PENTTILANRANNAN HANKESUUNNITELMA

ESIPUHE

Joensuun kaupunki osti tammikuussa 2008 Bonvesta Oy:ltd kaikkiaan 33 hehtaarin suu-
ruisen saha-alueen. Tilld maanhankinnalla Joensuun kaupunki varmistaa pitkian, 20 - 30
vuoden, aikavilin raakamaan tarpeensa kerrostalotuotantoa varten ydinkeskustan vilitt6-
missd laheisyydessd. Alueen kehittimisestd ja maaperin kunnostamisesta vastaa nyt yk-
sinomaan kaupunki. Tdmi hankesuunnitelma on laadittu selkeyttiméin ja jasentimain
kidynnistyvin tehtivin sisaltoa.

Maanhankinta tukee hyvin Joensuun yleiskaavan vuonna 1996 asettamia tavoitteita. Yleis-
kaavan laatimisen yhteydessd on selvitetty useiden eri kasvusuuntien kustannusten muo-
dostumista. Niissd vertailuissa Penttilinranta osoittautui edullisimmaksi vaihtoehdoksi.
Maaperin kunnostaminen lisid kustannuksia, mutta alue siilyy edelleen vertailun kirjessa.
Penttilin teollisuusalueen maaperin kunnostaminen ja kaavoittamineen piddasiassa asu-
miskdyttoon on Joensuun mittakaavassa suuren luokan kaupunkirakenteen tiivistimis-
hanke, jossa rakennetaan nykyaikainen uusi kaupunginosa kaupungin ydinkeskustan lihei-
syyteen.

Penttilin vanhalla saha-alueella on ollut teollista toimintaa noin sadan vuoden ajan. Teol-
linen toiminta on jittdnyt maaperddn haitta-aineita siind laajuudessa, ettd aluetta ei vol ot-
taa asuntokdyttoon ennen kuin maaperd on kunnostettu. Maaperin kunnostukselle on
saatu ymparistéluvat vuonna 2000.

Penttilinrannan julkisten ja yksityisten kaikkien investointien arvoksi on arvioitu noin 400
milj. € seuraavien 25 vuoden aikana.

Penttilinrannan asuntoalueen hankesuunnitelma on laadittu Joensuun kaupungin tekni-
sessd virastossa. Hankesuunnitelman laatiminen kiynnistyi maaliskuussa 2008. Saha-
alueen maaperinkunnostuksen alustavan projektisuunnitelman on tehnyt Ramboll Fin-
land Oy.
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1. HANKKEEN TARKOITUS JA KESKEISET TAVOITTEET

1.1

1.2

1.3

HANKKEEN TAVOITTEET

Penttilinrannan alueella toteutetaan pitkikestoinen aluerakentamishanke, jolla tavoitellaan
useita positiivisia vaikutuksia Joensuun kaupungille ja koko kaupunkiseudulle. Kyseessi el
ole tavanomainen uudisalue koska hankkeen laajuus ja kesto tekevit sen vaikutuksista
ylisukupolvisia. Lisiksi hankkeesta tekee poikkeuksellisen sen harvinaisen keskeinen si-
jainti kaupunkirakenteessa ja se, ettd hankkeen kdynnistiminen edellyttdd mittavaa maape-
rin kunnostamista.

VISIO PENTTILANRANNASTA

Penttilinrannasta rakennetaan haluttu, kaupunkimainen, jokimaisemaa hyodyntivi ja his-
toriastaan ylped asuin- ja tyOpaikka-alue, jonka energiankulutus ja ympdristokuormitus
ovat esimerkillisen matalia. Penttilinranta on arkkitehtuuriltaan uudenlainen osa keskus-
taa.

KESKEISET TAVOITTEET

Penttilinrannasta toteutetaan houkutteleva ja monipuolinen erilaisille asukasryhmille
suunnattu uudisalue Alue laajentaa Joensuun kaupungin keskustan Pielisjoen eteldpuolel-
le. Asuinympiristo on viihtyisd, nykyaikainen, turvallinen ja yhteisollisyyttd tukeva. Kes-
keisille alueille etsitddn aktiivisesti muita alueen olemusta monipuolistavia toimintoja, ku-
ten liike- ja palveluyrityksid ja toimistotiloja. Ratkaisuissa hyodynnetddn joki- ja keskusta-
maisemaa. Alueelle suunnataan vihintdan puolet kaupungin vuosittain toteutuvasta ker-
rostaloasuntotuotannosta.

Penttilinrannan suunnittelussa kuunnellaan asukkaiden ja asukasyhdistysten toiveita. Va-
estOrakenteen monipuolisuutta tavoitellaan asuntojen koon wvaihtelulla, monipuolisella
arkkitehtuurilla ja erilaisilla hallintamuodoilla. Pitka teollinen historia tuodaan positiivisesti
esille katujen ja puistojen nimissa, muistomerkeissa ja taiteen keinoin.

Maankayton suunnittelussa ja tontinluovutuksessa edetdin yhteisty6ssa tulevien toteutta-
jien kanssa siten, ettd alue voidaan toteuttaa korkeatasoisena, tiiviissd aikataulussa ja todel-
liseen kysyntddn vastaavana. Toteuttajat otetaan mukaan hankkeen suunnitteluun moni-
vuotisilla aiesopimuksilla jo kaavoitusvaiheessa ja yhteistyota jatketaan my0s kortteleiden
ja yleisten alueiden toteutuksen aikana.

Talonrakentamisessa haetaan uusia innovatiivisia matalaenergiaratkaisuja, jotka niin laa-
jastl toteutettuina nayttivdt suuntaa valtakunnan mittakaavassa. Lammitysenergian tuo-
tannossa ja energian jakelussa etsitdan aktiivisesti uusia, ympéristdmyonteisid ratkaisuja.

Panostamalla erityisesti kevyen litkenteen yhteyksien sujuvuuteen ja laadukkaaseen toteut-
tamiseen, vihennetddn liikenteen energiankiyttod ja luodaan lisdarvoa my6s ruutukaava-
alueen asukkaille. Pielisjoen virkistysreitit ja Kukkosensaaren luontoalue tulevat nykyisti
useamman kaupunkilaisen ldhettyville. Joen ylittivin kevyen lilkenteen sillan toteuttami-
nen on olennainen osa seki litkenneratkaisua ettd jokimaiseman hyédyntimista.



Erillisliite: Penttildanrannan hankesuunnitelma, Sivu 7/43 7

Yleisten alueiden toteutus vastaa laatutasoltaan Joensuun keskustassa omaksuttua estee-
tontid ja visuaalisesti korkeatasoista rakentamistapaa. Kuntatekniikan investoinnit ja maa-
perin kunnostaminen toteutetaan etupainoisesti siten, ettd alue saadaan avattua mahdolli-
simman pian maaperin kunnostamisen jilkeen yleiseen kayttoon.

Maaperin kunnostaminen toteutetaan huolella niin, ettd alue on kaikilta osiltaan turvalli-
nen ja terveellinen asuinympiristé. Kunnostaminen toteutetaan ympiristélupien ehtojen
mukaisesti kokonaisuudessaan yhtijaksoisena hankkeena.

Oikea-aikainen, ennakoiva ja avoin tiedottaminen on tirkedd. Padtoksentekoa tuetaan
kaupungin luottamus- ja virkamiesorganisaatioissa ohjausryhmityGskentelyn lisdksi muun
muassa kaikkia keskeisid paatoksentekovaiheita edeltivilld iltakoulu- ja seminaarityyppisil-
1 keskustelutilaisuuksilla. Kaupunkilaisten ja muiden osallisten kuulemiseen panostetaan
asemakaavoituksessa ja yleisten alueiden suunnittelussa.

Hankkeen toteuttamiskustannukset katetaan toteuttamisen aikana tonttien myynnistd saa-
tavilla tuloilla ja maaperin kunnostamiseen ja kuntatekniikan toteuttamiseen saatavilla ul-
kopuolisilla avustuksilla. Kustannusten etupainotteisuuteen varaudutaan budjetoinnissa.
Hankkeella ei pyritd vélittomaén taloudelliseen hy6tyyn vaan hyédyt syntyvit pitkin ajan
kuluessa pienempini teknisten verkkojen ja palveluiden investointi- ja ylldpitokustannuk-
sina ja vilillisesti alueen asukkaiden kiytettdvissd olevien tulojen lisddntymisend litkkumi-
sen ja limmityksen kustannusten vihenemisen kautta.
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2. HANKESUUNNITELMAN KUVAUS

2.1

2.2

2.3

HANKESUUNNITELMAN KAYTTOTARKOITUS

Hankesuunnitelmaa tullaan kdyttimdan Joensuun kaupungin pditoksenteon lihtétietona
tehtdessd Penttilin kaupunginosan rakentamista koskevia padtoksid kaupungin omassa
hallinnossa. Hankesuunnitelma tulee olemaan my6s apuviline suunniteltaessa kaupungin
pitkdn aikavalin taloutta. Hankesuunnitelmaa tullaan kiyttimadn my6s lihtoaineistona
useille muille aluetta koskeville suunnitelmille.

ASIASISALLON RAJAUS

Hankesuunnitelmassa on kasitelty ne uuden asuntoalueen rakennushankkeet, joissa Joen-
suun kaupunki toimii omistajana, rakennuttajana ja rahoittajana. Tamin lisiksi hanke-
suunnitelmassa on kisitelty sellaiset asiat, joissa lainsidddnnon perusteella toimija on Jo-
ensuun kaupunki. Naitd hankkeita ovat muun muassa maankaytonsuunnittelu ja erdit lu-
paprosessit.

Hankesuunnitelmassa ei ole kisitelty yksityisten yritysten investointeja kaupunkirakentee-
seen (mm. tietoliikenne-, sahké- ja kaukolimpdéverkostot). Joensuun kaupungin liikelai-
toksista Joensuun Veden investoinnit on esitetty hankesuunnitelmassa. Vesihuollon kus-
tannuksia el kuitenkaan kateta verovaroin, vaan liittymis- ja kdyttémaksuilla.

SUUNNITTELUALUEEN RAJAUS

Penttilinrannan hankesuunnitelma kisittdd Joensuun ydinkeskustan kohdalla Pielisjoen it
puolella olevan entisen Penttilin sahan alueen. Aluetta rajaavat Pielisjoki, Pajamien puis-
to, satamarata, Kuhasalontie ja Kuhasalon kannas.
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Kuva 1: Suunnittelualueen rajaus.



Erillisliite: Penttilanrannan hankesuunnitelma, Sivu 9/43 9

3. HANKKEEN OHJAAMINEN JA PAATOKSENTEKO

341

3.2

OHJAUSRYHMA

Penttilinrannan alueen kunnostaminen ja rakentaminen keskustamaiseksi kaupunkiympi-
ristoksi on merkittdva ponnistus Joensuun kaupungilta. Alueen rakentaminen tulee jat-
kumaan pitkdin ja hankkeen onnistumisella voidaan vaikuttaa koko Joensuun kehittymi-
seen. Hankkeessa tehdddn ratkaisuja, joilla on kauaskantoisia vaikutuksia. Talloin paatok-
senteon ja asioiden valmistelun tulee olla erityisen avointa ja vuorovaikutteista.

Penttilinrannan hanketta varten on perustettu ohjausryhmé (KH 14.4.2008 § ), jonka teh-
tivini on hankkeeseen liittyvan padtoksenteon valmistelu, etenemisen aikaisten linjausten
tekeminen ja hankkeen toteutumisen seuranta. Ohjausryhmin jdsenet toimivat myo6s tie-
donantajina omissa tyoyhteisoissddn ja sidosryhmissddn erityisesti niissd tilanteissa, kun
tehddin aluetta koskevia paatoksia.

Ohjausryhma muodostuu luottamusmiesedustajista, kaupungin virkamiehistd sekd Poh-
jois-Karjalan ympiristokeskuksen edustajasta. Ohjausryhmin sihteerind toimii Penttildn-
ranta -hankkeen projektipdallikko.

Ohjausryhmin puheenjohtajaksi on valittu Juha Himaildinen (henkilokohtainen varajidsen
Anita Pennanen) ja varapuheenjohtajaksi Pertti Ahtiainen (varalla Tuula Parikka). Muut
luottamusmiesedustajat ovat Anni Jarvinen (varalla Martti Surakka) ja Mari Himaldinen
(varalla Esko Myller). Ohjausryhmiin kuuluvat virkamiesedustajina kaupunginjohtaja, ta-
lous- ja suunnittelujohtaja, tekninen johtaja, kaavoituspaillikké sekd ymparistonsuojelu-
paallikko.

Ohjausryhmin koostumuksesta ja jasenistd tehdddn padtds valtuustokausittain.

PAATOKSENTEKO

Hankkeen eteenpiin vieminen tulee vaatimaan useita hallinnollisia pdatoksia ja suunni-
telman yksi keskeinen tavoite on tukea ja ohjata tarvittavaa paitoksentekoa. Keskeiset lin-
jaukset esitetddn tdssd hankesuunnitelmassa. Hankesuunnitelman hyviksymisestd paittda
kaupunginvaltuusto. Ennen varsinaista pddtoksentekoa tarvittavia tarkentavia linjauksia
kiydédan lipi ohjausryhmissa.

Penttilinrannan hanketta varten ei ole tarpeen luoda erillistd pddtoksentekojirjestelmaa.
Paitokset tullaan tekemiéin kulloinkin voimassa olevien johtosdidntdjen, delegointipadtos-
ten ja talousarvion tiytintéonpano-ohjeiden mukaisesti. Erityisesti hankintapaitosten te-
ossa on otettava huomioon hankkeen laajuus ja EU:n kynnysarvot ylittdvien hankintojen
vaatima pitkd kilpailutusaika. Padtéksenteon valmistelusta ja oikea-aikaisuudesta vastaa
projektipallikké yhdessi teknisen viraston muiden virkamiesten kanssa.
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4. VIESTINTA

4.1

4.2

4.3

4.4

VIESTINNAN TAVOITTEET

Hankkeesta tiedottamisen on oltava oikea-aikaista, ennakoivaa ja avointa sekid sen on pe-
rustuttava pitkdjinteiseen suunnitteluun. Viestinndssd huomioidaan monitahoisen hank-
keen erilaiset kohderyhmit. Alueen hyvé julkisuuskuva ja alueesta saatava luotettava ja
riittdvé tieto ymmarretain keskeisiksi tekijoiksi hankkeen menestyksen kannalta.

VIESTINNAN MERKITYS

Penttilinranta rakennetaan alueelle, jossa ei ole vanhaa rakennuskantaa muistuttamassa
alueen menneisyydestd. Alueen historiaan sisiltyy paljon tunnearvoja sekd positiivisia
muistoja sahan toiminnan ajoilta. Viestintd on avainasemassa kerrottaessa alueen histori-
asta ja luotaessa mielikuvia alueen tulevaisuudesta.

Uuden Penttilinrannan toteuttaminen ei ole yksinomaan tekninen toimenpide eikd mis-
sdan tapauksessa tavanomaista tontinluovutusta ja rakentamista. Alueen houkuttelevuu-
teen kohdistuu useita uhkia, joista konkreettisin ja ajankohtaisin on maaperin puhdista-
misen luotettava onnistuminen sekd teknisesti ettd ihmisten mielikuvissa. Alueesta synty-
viin yleisiin kasityksiin, mielikuviin ja arkipédivin puheissa liikkkuviin mielipiteisiin on pys-
tyttdva vaikuttamaan tarjoamalla hankkeen aikana aktiivisesti oikeaa ja luotettavaa tietoa
hankkeen etenemisestd sekid sen tarkoituksesta ja tavoitteista.

VIESTINNAN ORGANISOINTI JA VASTUUT

Aluetta koskevasta viestinnéstd vastaa hankkeen projektipdillikké. Hinen tukenaan vies-
tinnan suunnittelussa ja sithen liittyvéssa kiytinnon paitdksenteossa on hankkeen ohjaus-
ryhmi ja tarvittaessa kaupungin viestintipaillikkoé. Viestintdd suunnittelemaan ja hoita-
maan hankitaan pitkdkestoisella toimeksiantosopimuksella ulkopuolinen asiantuntija.
Toimeksiannon ensimmadinen tehtivi on pitkéjinteisen viestintdsuunnitelman laatiminen.

Jo hankkeen alkuvaiheessa on tarpeen sopia, kenelld muilla projektipdallikon lisiksi on oi-
keus tiedottaa hankkeeseen liittyvistd asioista. Niitd ovat ainakin hankkeen ohjausryhmin
puheenjohtaja ja kaupunginjohtaja. Sopiminen varmistaa sen, ettd hankkeesta jaettava tie-
to on yhdensuuntaista ja hankkeen etenemista tukevaa.

VIESTINNAN KOHDERYHMAT JA KANAVAT

Viestinnalld tavoitellaan useita kohderyhmii, joista niin sanottu suuri yleisé on vain yksi
osa. Keskeisid kohderyhmiid ovat lihiympiriston asukkaat ja yhteisot, alueelle muuttamista
harkitsevat asukkaat ja yritykset, rakennusmaan hankkimista harkitsevat toteuttajat ja tie-
dotusvilineiden edustajat. Oman tirkedn osansa muodostaa kaupungin organisaation si-
sdinen viestintd, jonka sujuvan toiminnan varmistaminen on keskeistd ndin moniulottei-
sessa ja pitkakestoisessa hankkeessa. Hankkeen laajuus ja merkittidvyys ovat valtakunnal-
lista luokkaa, miké pitdd pystyd hyodyntimain positiivisesti kaupungin ja seudun imagon
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kannalta. Kohderyhmien joukkoon kuuluvat siten my6s valtakunnallisesti toimivat tiedo-
tusvalineet.

Kaupungin pitdd voida hyodyntda aluetta my0s erilaisten seminaarien ja vierailuiden yh-
teydessd, eri kokoisille ja -tyyppisille yleiséille suunnatuissa puhetilaisuuksissa. Viestinnas-
sd pitdd varautua myos sithen, ettd Penttilinrantaan tullaan tekemdidn tutustumismatkoja
ainakin kotimaasta Lisiksi on todenndkoistd, ettd tarvitaan myo6s englanninkielistd perus-
materiaalia kansainvilisiin yhteyksiin ja esitelmiin.

Viestinnassa kaytettivit kanavat mairitellddn laadittavassa viestintisuunnitelmassa. Kana-
vien valinnassa huomioidaan erilaisten kohderyhmien toisistaan poikkeavat tarpeet. Ylei-
sen viestinndn valineind kdytetddn ensi sijassa olemassa olevia tiedostusvilineitd ja tiedon
jakamista alan toimijoiden kiytt6on sekd Internetistd helposti l16ydettivaa, jatkuvasti ajan-
tasaista ja kiinnostavaa tietoa tarjoavaa sivustoa. Erityisryhmille tuotetaan aineistoa tarvit-
taessa nopeastikin erilaisissa, tarpeeseen sovitetuissa muodoissa.
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5. PILAANTUNEEN MAAPERAN KUNNOSTAMINEN

5.1

5.2

MAAPERAN PUHDISTAMISEN TAVOITTEET

Penttilin saha-alueen maaperissd on pitkin teollisen toiminnan jiljiltd ymparistomyrkyiksi
luokiteltuja jadmid siind laajuudessa, ettd aluetta ei voida voimassa olevien maidrdysten
mukaan ottaa ennen kunnostamista asuinkdyttéon. Ostaessaan saha-alueen tammikuussa
2008 Bonvesta Oy:ltd Joensuun kaupunki on sitoutunut kunnostamaan maaperin koh-
teelle mybnnettyjen ymparistolupachtojen mukaisesti sellaiseen puhtaustasoon, ettei se
aseta tulevalle maankidytolle rajoituksia. Kunnostustyon jilkeen ymparistolupachtojen
mukaisesti maaperin puhtaus varmistetaan maaperasti otettavilla naytteilld

PILAANTUNEEN MAAPERAN KUNNOSTAMINEN

Maaperin kunnostus on jaettu pilaantuneisuuden ja kunnostusmenetelmin perusteella
kolmeen osioon: saha-alueen maaperin kunnostaminen, tukkialtaan sedimentin ruoppaus
ja teollisuuskaatopaikan kapselointi. Jaottelu perusteena on kunkin kohteen erilainen pi-
laantuneisuus sekd kullekin kohteelle toisista poikkeava kunnostusmenetelmad. Lisaksi ta-
louden seuranta tyOomaasta helpottuu jacttaessa se selkeisiin osakokonaisuuksiin. Mikili
tukkialtaan sedimentin kunnostamiseen ja teollisuuskaatopaikan kapseloimiseen saadaan
valtion avustusta, tulee niistd kohteista olla oma talousseuranta.

Kuv 2: Kartta kunnostuskohteista.

Saha-alue

Saha-alueen maaperinkunnostus on suunniteltu toteutettavaksi siten, ettd pahiten pilaan-
tuneet maa-ainekset kuljetetaan erityiskaatopaikalle. Hyotykiytt6n soveltuvat, lievemmin
pilaantuneet sora ja hieckka seulotaan, josta karkeammat jakeet kaytetddn Kontiosuon
vanhojen suljettavien kaatopaikkapenkereiden rakennekerroksiin. Maaperin kunnostuk-
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sessa saha-alueelta tullaan kuljettamaan Kontiosuon jiteaseman alueelle tai erityiskaato-
paikalle eriasteisesti pilaantunutta maa-ainesta yhteensi noin 256 500 m’ktr.

Saha-alueen puhdistuksen jilkeen rakentamista odottavat alueet nurmetetaan multaker-
roksella luonnon niittyalueeksi asukkaiden virkistyskayttéon

Tukkiallas

Tukkialtaan sedimentti ruopataan markityona, kuivataan ja kuljetetaan erityiskaatopaikal-
le. Tukkialtaan ruopattavan mirin sedimentin kokonaismairaksi on arvioitu noin 35 000
m’ktr. Ruopattavasta sedimentisti poistetaan ruoppauksen jilkeen ylimiiriinen vesi. Se-
dimentin kuivattamisen tapa ratkaistaan puhdistamisvaitheessa. Veden poiston jilkeen eri-
tyiskaatopaikalle kuljetettavan kuivatun sedimentin mairdksi on arvioitu noin 10 000
m’ktr

Saha-alueen teollisuuskaatopaikka

Teollisuuskaatopaikka pienennetdin ldjittimalld massoja reunoilta alueen keskelle ja kap-
seloidaan nykyiselle paikalleen. Kaatopaikan ympirille rakennetaan tiivis patoseind esti-
miéin veden virtaus kaatopaikan lipi. Veden korkeus kaatopaikan sisilld pidetddn stabiili-
na rakennettavan pumppaamon avulla. Teollisuuskaatopaikan jitemairiksi on arvioitu
noin 185 400 m’ktr. Lopputuloksena on noin 8 metrii korkea maisemamiki satama-
alueen ja Penttilinrannan asutuksen valissa.

Taulukosta 1 ja kuvasta 3 voidaan havaita saha-alueen pilaantuneen maaperin alueellista

sijaintia ja pitoisuuksia tarkemmin.

Taulukko 1: Koko Penttilinrannan alueen pilaantuneet maa-ainekset.

Pilaantuneisuuden laajuus ja laatu

Pinta-ala | Tilavuus | Pilaantuneisuus

Alue m?2 m3ktr mg/kg ka ( I-TEQ)

Ulkovar. ja piha-alue 170 600 | 179200 dioks. ja furaani alle 0.5

Lastausalue 65000 50600 dioks. ja furaani 0.58-6.2
Siltanosturi 6600 6600 dioks. ja furaani yli 10
Siltanosturin ympérys | 9300 8400 dioks. ja furaani 0.58-6.6
Kylldastamoalue K1 3200 4800 raskasmetallit, d & f alle 0.5
Kylldastdmabalue K2 5200 6900 raskasmetallit, d & f alle 0.5

Teollisuuskaatopaikka | 71400 185400 dioks. ja furaani 0.5-2.8

Tukkiallas 29700 35000 raskasmetallit, d & f alle 0.5

Yhteensa 361 000 | 476900
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Maaperan pilaantuneisuuskartta

Penttilan saha-alue, dioksiini- ja furaaniyhdisteiden ja arseenin pitcisuudet
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Kuva 3: Penttilin saha-alueen dioksiini- ja furaaniyhdisteiden ja arseenin pitoisuudet.

5.3 KUNNOSTUSPROJEKTIN ORGANISOINTI

Penttilin vanhan saha-alueen maaperin kunnostaminen on erds Suomen suurimpia maa-
perin kunnostusprojekteja mitattaessa projektin kokoa kuutioina, tonneina tai euroina.
Joensuun kaupungilla itsellddn ei ole riittdvid resursseja projektin lipiviemiseksi. Useiden
vaihtoehtojen vertailujen jilkeen on pédadytty esittimadn ratkaisua, jossa suunnittelu-, ra-
kennuttamis- ja valvontatehtavit ostetaan yksityisiltd yrityksilta.

Tissd toimintamallissa projektinjohtokonsultti kilpailuttaa kaikki suunnitteluty6t ja urakat,
mutta hankintapdatokset tehdddn voimassa olevien johtosddntdjen mukaisesti kaupungin

organisaatiossa. Toimintamalli on pitkalle samankaltainen kuin aikanaan Joensuun Aree-
nan toteutuksessa
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Kuva 4: Kaaviokuva maaperiankunnostuksen organisaatiosta.

KUNNOSTUKSEN ALUSTAVA PROJEKTISUUNNITELMA

Keskeinen tekijd maaperidn kunnostuksessa on kevain 2008 aikana konsulttityona laadittu
Penttilin saha-alueen maaperin kunnostuksen alustava projektisuunnitelma. Se on kasi-
kirjoitus siitd kuinka kunnostusty6 kiytinndssi toteutetaan. Tamin hankesuunnitelman
maaperinkunnostusta kisittelevd osio on tiivistelmi edelld mainitusta alustavasta maape-
rin kunnostuksen projektisuunnitelmasta.

Valittavan projektinjohtokonsultin ensimmadisend tehtdviand on laatia lopullinen maaperin
kunnostuksen projektisuunnitelma. Tamin suunnitelman hyviksyy Joensuun kaupunki.
Projektinjohtokonsultti toteuttaa kunnostustyon hyviksytyn projektisuunnitelman mukai-
sestl.

MAAPERAN KUNNOSTUKSEN AIKATAULU

Maaperin kunnostuksen aikataulu on mairitty pitkalti kunnostusty6lle myénnetyissd ym-
paristluvissa. Saha-alueen maaperan kunnostamista varten on myoénnetty kolme erillistd
ymparistolupaa, kaksi Penttilddn ja yksi Kontiosuon jiteaseman alueelle

- Penttilin teollisuusalueen ja tukkialtaan puhdistaminen sekd pilaantuneen maan kasittely
(lupa 13.12.2000).
- Teollisuuskaatopaikan kunnostaminen (lupa 13.12.2000).
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- Kontiosuon jiteaseman alueen ymparistolupa, joka koskee kaatopaikkaa ja eriitd mui-
ta jatteenkasittelyyn liittyvid toimintoja (lupa 30.3.2007).

Taulukko 2: Koko puhdistushankkeen alustava aikataulu (Ramboll Oy).
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Penttildid koskevat luvat ovat voimassa toistaiseksi, mutta kunnostustdiden kestolle on
asetettu enimmiisajat; kaatopaikan tulee olla pintarakenteet mukaan lukien valmis noin
kolmen vuoden ja teollisuusalueen viiden vuoden kuluessa téiden aloittamisesta.

Kontiosuon jiteasemalle myOnnetyssd ymparistoluvassa on maaritty, ettd Penttilin teolli-
suusalueelta poistettavia dioksiineja ja furaaneja sisaltdvid maamassoja saadaan ottaa vas-
taan Kontiosuolle vuoden 2011 loppuun saakka.

5.6 KUSTANNUSARVIO

Teollisuuskaatopaikan, saha-alueen ja tukkialtaan kunnostuksen kokonaiskustannusarvio
on 21,2 milj. €. (alv 0 %) Kustannusarvio on laadittu maanrakennusindeksin pisteeseen
135, joka vastaa helmikuun 2008 kustannustasoa. Kustannukset on eritelty paakohteittain
ja vuosittain seuraavassa taulukossa.

Teollisuuskatopaikan ja tukkialtaan kunnostamisen kustannuksiin on haettu valtiolta avus-
tusta. Pohjois-Karjalan ympiristokeskus on esittinyt, ettd Joensuun kaupungille myénnet-
tdisiin ymparistoministerién tyérahaa vuosille 2009 - 2011 yhtensa 2,9 milj. €. Lopullinen
paitos avustuksesta tehdadn vuoden 2008 lopulla valtion budjetin kisittelyn yhteydessa.
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Taulukko 3: Kustannukset vuosittain ja kohteittain.

17

Kohde/Vuosi 2008 2009 2010 2011 Yhteensi
Teollisuuskaatopaikka - 1,91 - 1,64 3,55
Pilaantuneet maat saha-alue - 3,23 5,84 3,08 12,15
Tukkialtaan sedimentti - 0,05 2,33 - 2,38
Projektionjohto 0,08 0,49 0,49 0,45 1,51
Suunnittelu ja raportointi 0,13 0,19 0,14 0,19 0,65
Valvonta ja analyysit - 0,23 0,50 0,23 0,96
Yhteensa milj. € (alv 0%) | 0,21 6,10 9,30 5,59 21,2
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. MAANKAYTTO

6.1

6.2

MAANKAYTON TAVOITTEET

Penttilinrannasta toteutetaan houkutteleva ja monipuolisesti erilaisille asukasryhmille
suunnattu uudisalue. Asuinympdristé on viihtyisd, nykyaikainen, turvallinen ja yhteisolli-
syyttd tukeva. Keskeisille alueille etsitadn aktiivisesti muita, alueen olemusta monipuolista-
via toimintoja kuten litke- ja palveluyrityksid ja toimistorakentamista. Ratkaisuissa hy6-
dynnetidn joki- ja keskustamaisemaa. Alueen teollisen historian positiiviset tekijit huomi-
oidaan alueen suunnittelussa.

SUUNNITTELUTILANNE

Penttilin kaupunginosan maankdyton suuntaviivat on ratkaistu kaupunginvaltuuston
vuonna 2002 hyviksymassd oikeusvaikutteisessa Penttilin osayleiskaavassa. Vuonna 2003
jarjestettiin osayleiskaavaan pohjautunut, sahan aluetta ja Aittarantaa koskenut asemakaa-
vallinen ideakilpailu. Kilpailun voittivat arkkitehdit Jesse Anttila ja Mikko Rusanen ehdo-
tuksellaan ”Kapteeni koukku”. Voittaneen kilpailuehdotuksen ratkaisuja on tarkennettu
vuosina 2004 - 2005 laaditussa kaavarungossa, joka muodostaa yhdessi osayleiskaavan ja
kaavarunkoa tiydentdvin kuntatekniikan yleissuunnitelman kanssa hyvin perustan alueen
asemakaavoitukselle.

Kuva 5: Penttilin osayleiskaava.
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Penttilin osayleiskaavassa entinen saha-alue on varattu keskustatoimintojen alueeksi (C) ja
kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK). Rakennettavat alueet rajautuvat tiiviisti jokiran-
taan. Tukkiallas rakennetaan venesatamaksi. Rakennettavat alueet kiertyvit mantyvaltaisen
Pajamien ympirille. Saha-alueen linsipuolelle jitetdin leved viheralue suojaksi sataman ja
jaitevedenpuhdistamon hiiriotekijoiltdi. Myohempana kuvattavat litkenteen perusratkaisut
sisaltyvit jo osayleiskaavaan.

LIIKENNEJARJESTELYT

Kevyt liikkenne

Penttilin liikenteen jirjestelyissa pddpaino on kevyen litkenteen yhteyksilli keskustan ja
Niinivaaran suuntiin. Papinkadun péistd Penttilinrantaan rakennettava kevyen litkenteen
silta on tirkein yhteys keskustaan. Silta palvelee my0s keskustassa asuvia virkistysreittind
tarjoten yhteyden aina Kukkosensaaren luontoalueelle saakka. Rantaraitti kytkee Pentti-
linrannan seki tulevalle Sirkkalan sillalle ettd Kukkosensaareen. Yhteys etelddn johdetaan
Penttilin hovin sivuitse Kuhasalontielle ja edelleen Vehkalahteen ja Karhunmikeen. Nii-
nivaaran suunnan yhteyksissa hyédynnetdin olemassa olevia rautatien alituksia.
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Kuva 6: Penttilinrannan litkenneratkaisu (Arkkitehdit Anttila & Rusan

ai i |

en Oy).

Ajoneuvoliikenne
Penttilinrannan ajoneuvolitkenne ohjataan keskustaan ja kehaviylille nykyistd Penttilin-
katua, jonka liittymistd Itiranta —katuun sujuvoitetaan vuoden 2009 aikana toteutettavilla
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liittymajarjestelyilld. Tuleva Sirkkalan silta parantaa koko Penttilin yhteyksid keskustaan.
Vaihtoehtoisen viylin valtatieverkolle tarjoaa yhteys Penttilinkatu — Pyhiselinkatu —
Kuhasalontie.

Alueen sisdisend kokoojakatuna toimii Pajamien ympiri koukkumaisesti kiertyva Pentti-
linkatu, joka liitetddn Peltolankadulle nykyisen Repolankadun kautta. Penttilin joukkolii-
kenteen reitit ohjataan tille katuyhteydelle. Muut kadut ovat luonteeltaan asuntokatuja.

MAANKAYTON RAKENNE

Rakentaminen ryhmitellddn Pielisjoen, maaston muotojen ja joen yli avautuvien nikymien
mukaan. Alueen selkdrangan, julkisivun ja toiminnallisen ytimen muodostavat Pielisjoen
rantaan sijoittuvat rantakorttelit, niitd yhdistavé rantaraitti ja sen varteen sijoittuvat aukiot,
viheralueet ja venesatama. Rakentaminen on tehokkainta télld alueella. Rantaraittiin liitty-
vit joelta alueen sisdosiin avautuvat nakymalinjat ja Penttilinrannan virkistysreitit.

Laajojen nikymien rantaraitin vastapainona alueella on intiimeji katundkymia ja korttelien
sisdisid kaupunkitiloja. Suunnittelualueen maastollisena maamerkkini ja napamaisena kes-
kuksena toimii Pajamaki ja sen rinnettd kiertdva asuinalue. Penttilin Hovin viereinen Sa-
haniittyyn tukeutuva asuinalue jasennellddn ruutukaavamaisesti. Asuinalueiden vileji ryt-
mittdvit tiiviit, puistomaiset viheralueet.
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Kuva 7:. Havainnekuva aluckokonaisuudesta (Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy).
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6.5 RAKENTAMISTAPA

Rakentamistavaltaan alue on keskustamainen. Rantaan rajoittuvilla osin vertailukohtana
voidaan kayttdd Joensuun keskustan tiiviyttd. Keskeisilld korttelialueilla rakentamisen ker-
rosluku on pidosin 4-6 kerrosta, paikoin korkeampikin. Rakentamisen painopiste on ran-
tavyohykkeelld. Viihtyisid, keskustamaisia katunikymii ja kaupunkitiloja pyritddn muodos-
tamaan rantakortteleihin sekd Penttilinkadun ja rannan kokoojakadun varrelle. Asuinkort-
telialueet muodostavat omaleimaisia kokonaisuuksia. Alueen julkinen palvelurakentami-
nen ja litke- ja toimistorakentaminen sijoittuvat Penttilinkadun varteen.

N +81.2

Kuva 8: Esimerkkikorttelin maankiytt6d ranta-alueella (Arkkitehdit Anttila & Rusanen
Oy).
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Kuva 9 Esimerkkikorttelin havainnekuva ranta-alucella (Arkkltehcht Anttila & Rusanen
Oy).
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Ranta-alueiden ja parhaiden rinnealueiden tehokkaassa hy6dyntimisessd keskeiseksi
suunnittelutekijiksi muodostuu asuintonttien autopaikkojen sijoittaminen. Tehokkaimmin
rakennettavien korttelien osalta tarvitaan pysakointikansi- tai laitosratkaisuja. Niille alueil-
le on ominaista rakennetun kovapintaisen kaupunkiympiriston ja rakennettujen viheralu-
eiden suuri osuus. Muilla alueilla pysidkointiratkaisut ovat yksinomaan maantasoisia, aluei-
den luonteen ja kaupunkikuvan ollessa valjempid ja vehreimpia.

Eteliisten, kauempana Pielisjoesta sijaitsevien korttelialueiden kaupunkikuvallinen omi-
naislaatu syntyy tukeutumalla olemassa oleviin merkittiviin maisema-alueisiin (Pajamaki ja
Penttilinhovi) sekd suunnitelmassa osoitettuihin uusiin puisto- ja virkistysalueisiin, joista
keskeisenid on kohden Pielisjokea ja Joensuun luterilaista kirkkoa avautuva puistoakseli.

TAIDE KAUPUNKIYMPARISTOSSA

Taiteen keinoin on mahdollista luoda alueelle sellaista omaleimaisuutta, mitd yksinomaan
rakentamisella ei ole mahdollista saavuttaa. Ympiristotaiteen toteuttamisesta kaupun-
kiympiristoon on Joensuussakin hyvid kokemuksia. Penttilinranta on laajana uudisalueen
oivallinen kohde ympiristétaiteelle. Samalla kun uusia julkisia ja yksityisid kaupunkitiloja
suunnitellaan, on helppo ideoida my6s kaupunkitilan yksityiskohtia taiteen keinoin. Tai-
teen sisédllyttiminen ympiristonsuunnitteluun ja toteutukseen viestii kaupungin halusta to-
teuttaa vithtyisd ja loppuun asti harkittu aluekokonaisuus. Alueella olevia maamerkkejd
kiytetddn osana ympiristotaidetta ja alueen identiteettid. Yksi luonteva teema taideteoksil-

le on alueen pitka, teollisuuteen ja kaupungin kasvuun liittyvi historia.

1 %:n osuus alueen maaperin kunnostuksen ja yleisten alueiden toteuttamisen kustannuk-
sista varataan ympdristotaiteen hankkimiseen ja toteuttamiseen yleisille alueille. Tama tar-
koittaa kaupungille noin 350 000 euron investointia taideteoksiin. Taideteosten sijoitus-
paikat sekd kaupunkikuvalliset, tekniset ja taloudelliset reunachdot mairitellddn alueiden
suunnittelun aikana. Taideteosten suunnittelu ja toteutus ajoitetaan yhteen muun suunnit-
telun ja toteutuksen kanssa. Korttelialueiden toteuttajien edellytetddn varaavan vastaavan
osuuden toteutuskustannuksista korttelialueille tulevien taideteosten hankkimiseen.

MITOITUS

Penttilin osayleiskaavaan sisiltyi koko kaupunginosan rakentamisen ja asukasmairin mi-
toitus likimiardisend vaihteluvilinid. Saha-alueen osalta rakennusoikeuden vaihteluviliksi
mairiteltiin noin 140 000 — 195 000 k-m®, misti asuinkerrosalan osuudeksi arvioitiin 110
000 — 150 000 k-m”. Asukkaiden lukumiirini timi tarkoittaa noin 2200-3300 asukasta.
Asukasmairin tarkka ennakointi on kuitenkin erittdin vaikeaa pitkdn toteutusajan vuoksi.
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Kuva 10: Mitoituksen alue]ako (Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy).

Ideakilpailun jilkeen laadittu kaavarunko sisaltdd tdismennetyn osa-alueittaisen rakennus-
oikeuden mitoituksen ja piityy noin 175 000 k-m” kokonaismiiriin. Todellinen mitoitus
ratkaistaan kuitenkin vasta asemakaavoitusvaiheessa. Penttilinrannan mitoitusta voidaan
havaita kuvasta 10 ja sitd tarkentavasta taulukosta 4.

Taulukko 4: Mitoitus (Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy).

OSAYLEISKAAVAN KILPAILU KAAVARUNKQ
ALA- JA YLARAJA
Sahanranta kokonaiskerrosala k-m?* 43 800 40 500
autopaikkoja tonteilla 468
autopaikkojen laskennallinen tarve 476
autopaikkojen suhde tonteilla* 176/468=0,38
Sahaniitty kokonaiskerrosala k-m* 16 000 12 400
autopaikkoja tonteilla 155
autopaikkojen laskennallinen tarve 146
autopaikkojen suhde tonteilla® 155/155=1
|Penttildnkaari kokonaiskerrosala k-m? 38700 23 500
josta uutta rakentamista 20 500
olemassaolevaa rakentamista 3150
autopaikkoja uusilla tonteilla 242
autopaikkojen laskennallinen tarve 242
autopaikkojen suhde uusilla tonteilla* 242/242=1
|Penttildnranta kokonaiskerrosala k-m?, josta 43 350 45700
asuminen 5 900 14 000
asuminen ja liiket. 13 950 16 700
liike-ja tsto 23 500 15 000
autopaikkoja tonteilla 568
autopaikkojen laskennallinen tarve*** 578
autopaikkojen suhde tonteilla* 0/568=0
|Penttilanrinne kokonaiskerrosala k-m? 50 800 52 000
josta uutta rakentamista 45 000
olemassaolevaa rakentamista 7 000
autopaikkaoja uusilla tonteilla 514
autopaikkojen laskennallinen tarve 530
autopaikkojen suhde uusilla tonteilla® 206/514=0,40
SAHAN ALUE” |Kokonaiskerrosala k-m* 142 500-196 100 192 650 174 100
Asuinkerrosala 109 300-149 300
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ASEMAKAAVOITUKSEN ETENEMINEN

Alueen toteutuksen aikajinne on pitkd, arviolta 25 vuotta. Tuona aikana moni asia voi
muuttua ja siksi on syytd varautua erilaisiin kehityskuviin. Asemakaavojen laatiminen on
tarkoitus jakaa useaan vaiheeseen. Kukin vaihe kattaisi muutaman vuoden tontinluovu-
tuksen tarpeet. Saadun kokemuksen ja toimintaymparistdssd tapahtuneiden muutosten
perusteella voidaan my6hemmin laadittavien asemakaavojen sisiltod sddtdad sen hetkisid
tarpeita vastaavaksi, luonnollisesti osayleiskaavaan, ideakilpailun tulokseen ja kaavarun-
koon sisiltyvien perusratkaisujen puitteissa.

Alueen toteuttaminen kidynnistetddn rantaan rajautuvilta vetovoimaisimmilta alueilta. En-
simmdinen asemakaava tulee kisittimadn koko ranta-alueen Pajamaieltd tukkialtaan eteld-
padhin silld aluerajauksessa on huomioitava teknisten verkkojen asettamat vaatimukset.
Alueen viemidrdinnin toteuttaminen edellyttdd, ettd Kuhasalon jitevedenpuhdistamolle
johtavan linja rakennetaan jo ensi vaiheessa ja on siten kytkoksissd edelld mainittuun ase-
makaavoitettavaan alueeseen.

Ensivaihetta seuraavien asemakaava-alueiden rajausta ei ole tarpeellista tietdd tarkalleen
vield tissd vaitheessa. Alla olevassa kaaviossa on esitetty yksi nikemys nididen alueiden ra-
jautumisesta ja ajoituksesta toisiinsa nihden. Alueiden rajauksessa on aikanaan huomioi-
tava mm. alueen toteutuminen mahdollisimman yhteniisissd osissa, tonttikysynnin koh-
dentuminen, alueen sosiaalisen rakenteen monipuolisuuteen liittyvit kysymykset, teknis-
ten verkkojen asettamat reunachdot ja litkenteelliset kysymykset.

W =)/
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Kuva 11:. Asemakaavoltuksen alustava etenemlnen
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7. PENTTILANRANNAN INFRA

71

7.2

INFRAN TAVOITTEET

Penttilinrannan perusrakenteen (infran) rakentamisen tavoitteena on tehdi korkeatasoi-
nen, esteeton kaupunkiympdrist joen rantaan jatkuen myos keskeisen ranta-alueen ulko-
puolella kestivind, turvallisena ja viihtyisdnd asuinympiristond. Kevyen liikenteen silta,
rantaraitti ja Penttilinkatu rakennetaan valmiiksi etupainotteisesti alueen kevyen- ja jouk-
koliikenteen sujuvuuden varmistamiseksi.

RAKENNETTAVA INFRA

Kadut, aukiot ja raitit

Alueen katujen, aukioiden ja raittien ominaisuudet madrdytyvit jo asemakaavavaiheessa.
Asemakaavoituksessa katutiloille tulee luoda sellaiset tilavaraukset, ettid toteutusvaiheessa
voidaan luoda korkeatasoinen ja viihtyisa kaupunkirakenteeseen tukeutuva katumiljéo.

Alueen kadut rakentuvat Penttilinkadun kautta muuhun kaupungin olemassa olevaan ka-
tuverkostoon. Penttilinkatu toimii péaliikenteen- ja joukkolitkenteen reittind. Kadun ajo-
radan poikkileikkaus mitoitetaan vastaamaan kadun luonnetta pidkatuna ja ennakoidun
liitkenteen mairin mukaan.

Alueen muut kadut yhtyvit Penttilinkatuun ja ovat luonteeltaan tonttikatuja. Naiille ka-
duille on osoitettu my6s pysikointid. Joen suuntainen Sahanrannan alue vilittdd litkennet-
td my6s muilta tonttikaduilta Penttilinkadulle. Alueen katuverkostoa voidaan hahmottaa
esimerkiksi kohdassa 6.3 ja alla olevissa kuvissa ja teksteissa.

Katurakenteiden lihtokohtana on rakentaa katujen pinnan korkeus lihelle ennen alueen
puhdistusta ollutta luonnollista maanpintaa. Alueen puhdistuksen aikana pohjamaasta
saaduilla kaivumailla voidaan tasata epitasaisuuksia ja routimattomat kadun rakenneker-
rokset saadaan rakennettua ilman suuria lisikaivuja tai tayttoja.

Kadut ja kevyen liikenteen viylit rakennetaan asfalttipdallysteisind ja nurmetetuille vali-
kaistoille istutetaan puurivist6ja. Katujen laatutaso noudattaa hyviad ja kestdvia katuraken-
tamisen laatua, jossa reunakivet ovat padsaintdisesti graniittia ja laatoitukset betonikivia.
Katujen ilmeikkyytta lisitddn katukalustein, laatoituksin ja viheristutuksin. Penttilinkadun
valaistusluokka on AL2 (= 20 lux) ja muiden katujen valaistusluokka AL4 (= 15 lux). Ke-
vyen lilkenteen viylien valaistusluokka on K3 (=10 lux). Valaistuksen jarjestdmisessa tut-
kitaan my6s ekologisia ratkaisuja.

Kevyen litkenteen viylistd merkittidvin on rantaraitti, joka vilittad Itésillalta itirannan ke-
vyen litkenteen Kukkosensaareen saakka. Rantaraitti ja aukiot ovat alueen keskeisimmit
identiteetin muodostajat ja ne tehdddn korkeatasoisena viyla- ja rantarakenteena. Ranta-
raitin kovapintainen alue on pidosin asfalttia, tehosteatheina kiytetddn luonnon- ja beto-
nikived. Aukio- ja toritilat tehddin luonnon- ja betonikivestd, jossa luonnonkiven osuus
on noin 10 %. Aukioille sijoitetaan tilataidetta. Keskeisin rantaraitin alue toteutetaan tu-
kimuurillisena tai laiturimaisena rakenteena. Rantaraitin puistomaisilla osuuksilla ranta
luiskataan kiviverhoilulla ja kasvillisuudella. Kaikki julkiset ulkotilat ovat esteettémii ja
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porrasratkaisuihin liitetddn riittdvin loivat luiskat tai vathtoehtoinen reitti. Rantaraitin va-
laistusluokka on K2 (= 15 lux) ja aukioiden AL4 (= 15 lux).

Rantaraitti leikkaus 4 Rantaraiti laikkaus &
PEMTTILANRANNAN ASUINKORTTELI EAHANRANMAN VENESATAMA
- rantaraltin kekonatslevays 9.5 m - ranlaraitti rajautuy venesatamaan
- asuinkoriteli tydntyy Im |a toiselts puslen asuntokorttalaihin ja
Eovagintasen aluesn padlie viheralugisiin
- betonitukimuurl, el rantautumisia - kivelly rantarailli ja kivetyt

L1 porrasainesl

= puulaso alimpana
= r@nta on luiskally esim,
koneladeotiuna kivimuurina _] ]_

— - mahdollistaa rantauiumisen veneelld

Kuva 12 ja Kuva 13: Rantaraitin poikkileikkausluonnoksia
Alueelle tulee tihed kevyen liikenteen verkosto. Rantaraittia lukuun ottamatta muut alueen
kevyen liikenteen vaylit sijoittuvat katujen varsille tai puistoalueille.

Katujen ja kevyen litkenteen viylien suunnittelussa ja rakentamisessa huomioidaan alueel-
le tulevat Iampo- sahko- ja televerkostot.

Katujen poikkileikkaukset on esitetty tarkemmin Penttilinrannan ydinalueesta tehdyssi

kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa.

KOKOOJAKATU
A1 - PENTTILANKATU

4
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SYOTTOKATU
B3 - ESIM. SAHANIITYN ETELAPAA

=—=r=—=7 PLISTOKAMSTAN PLIOL EINEN ASUMINEN

TOWTTI TOMTT

WIHERKAIETA AJORATA K WIHERKAISTA

’ 15.00 ’
1 A

Kuva 14 ja Kuva 15: Penttilinkadun ja tyypillisen tonttikadun poikkileikkaus.

Puistot ja viheralueet

Penttilinrannan viheralueiden rakentamisessa pyritiin pdasiaantoisesti noudattamaan eko-
logista, esteetontd, kestdvan kehityksen mukaista toteutustapaa. Alueen rannat ja tiivein
asutusalue rakennetaan modernin kaupunkiasutuksen ehdoilla. Viheralueet rakennetaan
hoitotasoon AlI (vertaa esim. Rantapuisto).

Pajamiki ja Kuhasaloon pdin olevat laajat viheralueet rakennetaan luonnonmukaisiksi
niittymaisiksi, avoimiksi ja hyvit kulkuyhteydet omaaviksi ulkoilualueiksi. Hoitotaso on
paasdantoisesti B- luokka ja pddraittien varrella AIII —luokan mukaisesti. Pajamden metsa-
alue sdilytetddn ja pidetddn huolta puuston uusiutumisesta C —luokituksen mukaisesti.
AlI- ja Alll-luokan puistot ovat rakennettuja puistoalueita, B-luokka on avoin, hoidettu
niitty, jossa on rakennettuja alueita.

Tiiviin asutuksen alueelle tarvitaan lasten leikki- ja ldhilitkuntapaikkoja, joiden maira tar-
kentuu asemakaavoituksen yhteydessi. Kukkosensaaren virkistys- ja retkeilyalue on lahelld
ja asukkaiden helposti hyddynnettivissa.

Puistoalueiden osalta selvitetdidn mahdollisuutta sadevesien imeyttimiseen maaperdin ja
johtamiseen pintavaluntana.

Puistoalueiden rakentaminen rytmitetddn siten, ettd viheralueet rakennetaan valmiiksi alu-
een rakentamisen edistyessd. Muut rakentamista odottavat alueet nurmetetaan kevyelld
multakerroksella luonnon niittyalueeksi asukkaiden virkistyskaytt66n.
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Kuva 16: Alueen puistot.

Satama

Pienvenesatama tulee sijoittumaan entisen tukkialtaan paikalle ja sithen on arvioitu mah-
tuvan 100 — 120 venepaikkaa. Pienvenesatamasta tehddin yleissuunnitelma asemakaava-
tyon yhteydessa. Suunnitteluvaiheessa mairitetddn tarkemmin venepaikkamairit, veneily-
palveluiden taso ja selvitetddn rakennetun suojapenkan rakenne sekd mahdolliset vahvis-
tus ja maisemointitoimenpiteet. Sataman edusta laitureineen ja muu rantaraitti muodosta-
vat korkeatasoisen kaupunkirakenteen.

Kevyen liikenteen silta Pielisjoen yli

Sillan yleissuunnittelu kdynnistyy asemakaavatyon yhteydessda 2009. Sillan suunnittelussa
huomioidaan nykyisen kaltaisen vesiliikenteen ja uiton sdilyminen Pielisjoella. Sillan yleis-
suunnitelman pohjalta jirjestetddn sillan suunnittelusta arkkitehti- tai insindoritaitokilpai-
lu, jossa lihtokohtana on kiyttda alueen maamerkkini toimivan sillan rakenteissa mahdol-
lisimman paljon puuta. Sillan avauskoneiston kaukokdytté Joensuun kanavalta selvitetdin
Merenkulkupiirin kanssa.

Vesihuolto
Vesihuoltoverkosto perustuu alueelle tehtyyn kunnallistekniikan yleissuunnitelmaan. Ve-
sihuoltoverkoston rahoituksesta ja rakentamisesta vastaa Joensuun Vesi.
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Kuva 17: Vesihuoltoverkostokartta

Vesijohtoverkosto rakentuu alueelta kahdella yhteysjohdolla Pielisjoen ali kaupungin kes-
kustan suuntaan ja edelleen yhteyksilld rakennettuun Penttilin verkostoon. Joen alitusta
rakennettaessa selvitetddn voitaisiinko hyédyntaéd kdytostd poisjadvid paineviemirid sujut-
tamalla uusi vesijohtoputki sen sisddn tai sijoittaa johto vaihtoehtoisesti limpderistettyni
kevyen litkenteen sillan rakenteisiin. Vesijohtoverkoston putkikoot vaihtelevat halkaisijal-
taan 150 — 300 mm. valilla.

Alueelle rakennetaan kolme jitevesipumppaamoa, joista kaksi joudutaan rakentamaan
alueen rakentamisen alkuvaiheessa. Viemiriverkosto toimii tulevaisuudessa my6s Niini-
vaaralta ja Karsikosta tulevana runkoviemirind Kuhasalon jitevesien puhdistuslaitokselle.
Tilla jirjestelylld voidaan poistaa viemirivesien edestakainen pumppaus Pielisjoen ali Ait-
tarannan ja Kuhasalonpuhdistamon vililli. Sadevesiviemirit purkautuvat useammasta
kohdin Pielisjokeen. Suurimmat putkikoot verkostossa ovat halkaisijaltaan 1200 mm.

Vesilain edellyttimit luvat

Pielisjoen varrella venesatama, kevyen litkenteen silta ja rantarakentaminen yleensd vaati-
vat vesilain mukaiset luvat. Kisittelyaikojen ja mahdollisten valitusten vuoksi luvat on ha-
ettava pari vuotta ennen rakentamista. Luvanvaraisista kohteista on oltava lupia haettaessa
vahintdin tarkennetun ylissuunnitelman tasoiset suunnitelmat, joissa kiy selville vesialu-
eella kisiteltivit massatiedot, korkeustasot, rakenteiden mitoitukset, aukot ja rakentamis-
tapa.

INFRAN AIKATAULU JA KUSTANNUKSET

Aikataulu

Katujen ja vesihuollon yleissuunnittelu alkaa kaavoitusvaiheessa vuoden 2009 alussa.
Yleissuunnitteluvaiheen jilkeen alkaa katujen- ja vesihuollon rakennussuunnitelmien laa-
dinta. Asemakaavoitusta varten tehddin my6s satamasta ja kevyen litkkenteen sillasta yleis-
suunnitelmat. Ensimmaiset katupiirustukset, Penttilinkatu ja Sahanranta, vahvistuvat ke-
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silld 2010 ja rakentaminen alkaa 2011. Muiden katujen suunnittelu ja rakentamisaikataulu
tarkentuu tonttien luovutusohjelman mukaisesti. Rantaraitin ja sithen rajoittuvien aukioi-
den suunnittelu on aloitettava samaan aikaan katujen suunnittelun kanssa. Katso myos

taulukko 5.

Infran kustannukset

Kustannukset perustuvat kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa v. 2005 tehtyihin kustan-
nusarvioihin ja toteutuneista kohteista saatuun hintatietoon, joka on esitetty vuoden 2008

hintatasossa (alv 0%0).

Kustannus (€)

Kadut 3.000.000
- pdd- ja kokoojakadut 1160 m x 1100 €/jm

- tonttikadut 1770 m x 980 €/jm

Aukiot ja erilliset raitit 4.000.000
- rantaraitti + rantarakenne 230 m x 4500 €/jm

- pédraitit 1800 m x 380 €/jm

- aukiot 9500 m” x 240 €/m’

Puistot ja puistoraitit 1.200.000
- Sahanniityn puisto 54400 m® x 12 €/m’

- Penttilinhovin puisto 22000 m* x 24 €/m*

Venesatama + rantarakenne 2.600.000
- rannan laiturirakenne 245 m x 7000 €/jm

- ponttoni laiturit 120 vp x 2800 €/kpl

- satamakentti 8000 m*x 50 €/m’

- luiskien viimeistely 150 000 €

Kevyen litkenteen silta 2.000.000
Yhteensi 12.800.000
Vesihuolto (Joensuun Vesi) 2.200.000*

*Ei ole hankekustannus, rahoitetaan liittymis- ja kiyttémaksuin.

Taulukko 5: Kuntatekniikan kustannukset (milj. €) vuosille 2009 — 2016 .

Vuosi

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015 | 2016

Kustannus (mil}. €)

0,21

0,19

1,53

1,72

1,19

1,41

2,60 | 1,44

Rakentamisaikataulu:

- kadut, puistot ja raitit

- rantaraitti

- aukiot

- kevyen liikenteen silta

- venesatama
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8. ENERGIAHUOLTO

8.1

8.2

ENERGIAHUOLLON TAVOITTEET

Kokonaisenergiankiytéstd on rakennusten osuus Suomessa noin 40 prosenttia. Minne ja
miten yhdyskuntia rakennetaan vaikuttaa merkittavisti kulutukseen ja ympiristkuormi-
tukseen. Penttilinrannalla on tiiviind jo olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen liittyvini
alueena erinomaiset lihtokohdat energiansdiston ja erilaisten energiamuotojen kokeiluille.
Penttilinrannasta on rakennettavissa mallialue asuma-alueen energian kokonaiskiyton
suhteen. Energiahuollon suunnittelun ldht6kohtana on taloudellisesti kannattava uusiutu-
van polttoaineen varaan rakentuva jirjestelma, joka omalta osaltaan tuo my6s myo6nteistd
imagoa koko alueen rakentamiselle. Kokonaisuudessaan alueelle luodaan ekologisen toi-
minnan puitteet ja kannustetaan alueen asukkaita muun muassa kierrityksen toteuttami-
seen.

ENERGIAHUOLLON RATKAISUT

Kaavatilanne

Ukonniemen syvi-sataman alueella on osayleiskaavassa kaavamerkinti (LS-1) Tille alueel-
le on mahdollista rakentaa kaukolimmon huippu- ja varalimpokeskus. Erillisen selvityk-
sen perusteella alueelle voidaan my6s sijoittaa voimalaitos.

Limmitysratkaisut
Koko Penttilin alueen limmitysmuoto on kaukolimpé Uusien energiaratkaisujen toteut-
tamisesta on kdynnistetty selvitysty6d. Padllimmadisind vaihtoehtoina ovat:
- tukeudutaan Kontiosuon voimalaitoksen tuottamaan limpdenergiaan ja alueelle ra-
kennetaan fossiiliseen polttoaineeseen tukeutuva huippu- ja varalimpdékeskus
- Penttilinrantaan rakennetaan uusiutuviin energialdhteisiin perustuva voimalaitos
- hyodynnetiin jiteveden puhdistamon biokaasu
- Satama-alueen hyvit liikenneyhteydet, junarata ja Pielisjoki laivaviylineen mahdollis-
tavat useiden uusiutuvien energiamuotojen kayton

Penttilinrannan hanke on haettu kevialli 2008 mukaan Tekesin Kestivd yhdyskunta tek-
nologiaohjelmaan. Hakijoita ohjelmaan oli 70 ja jatkoon kelpuutettiin tdssd vaiheessa 22,
sisaltden Penttilinrannan. Niiden mukaan paisseiden kesken suoritetaan vield uusi karsin-
takierros kesilld 2008. Alueella on hyvit mahdollisuudet paistd mukaan ohjelmaan valta-
kunnalliseksi tutkimuskohteeksi.

Kokonaistavoitteina ovat uusiutuviin energialdhteisiin ja matalaenergiarakentamiseen pe-
rustuvien energiaratkaisujen ja mikroverkkojen liiketoiminnallinen kehittiminen ja de-
monstrointi. Tekesin projekteissa toteutettavat esimerkkikohteet toimivat valtakunnallisi-
na ja kansanvilisind malleina ja tutustumiskohteina.

Vaihtoehtoisia energiantuotantoratkaisuja ovat limp6a ja sihkod tuottava pienen koko-
luokan voimalaitos (pieni CHP), limp6a tuottava limpdkeskus tai pienet uusiutuviin
energialahteisiin perustuvat muutaman talon yhteiset limmitysjirjestelmit (mikroverkot).
Projektissa selvitetddn myOs joesta ja maaperistd kerittivan limmon hyodyntimismah-
dollisuudet laajassa mittakaavassa sekid aurinkoenergian hyédyntimismahdollisuudet kesa-
aikaisen limmityksen tarpeisiin.



Erillisliite: Penttilanrannan hankesuunnitelma, Sivu 32/43 32

9. TONTTIEN LUOVUTUS

9.1

9.2

TONTTIEN LUOVUTUKSEN TAVOITTEET

Penttilinrannan keskeiset alueet omistaa Joensuun kaupunki. Tilloin tonttien luovutuk-
sella voidaan ohjata rakentumisen laatutasoa, hyvii ja yhtendistd rakennustapaa ja muita
alueen kehittimiselle osoitettuja tavoitteita. Tonttien luovutuksen tirkeimmit tavoitteet
ovat laadukkaitten asuin- ja tyGpaikkojen tarjoaminen keskustan tuntumasta. TyOpaikka-
rakentamisen suunnittelu on jo aloitusvaiheesta lihtien ensiarvoista alueen tulevan kehi-
tyksen kannalta. Ranta-alue muodostaa erinomaisen sijoituspaikan erilaisille koulutus- ja
palveluyrityksille.

Toisena keskeisend tavoitteena on saada katetuksi tonttien myyntituloilla alueen maaperin
kunnostuksen ja kunnallistekniikan investoinnit. Kokonaisuutena Penttilinrannasta arvi-
oidaan saatavan tonttien myyntituloja noin 34,2 milj. € koko tulevan rakentamisjakson ai-
kana timin hetkisten rakennusoikeuksien hintatason mukaan arvioituna

TONTTIEN LUOVUTUKSEN PERIAATTEET

Penttilinrannasta suunnitellaan ja rakennetaan kestivin yhdyskunnan periaatteiden mu-
kainen tulevaisuuden asuntoalue. Alueen asukasrakenteen tulee olla monipuolinen. Ta-
voitteena on, ettd alueelle rakennetaan korkeatasoisia omistusasuntoja sekd vuokra-
asuntoja, opiskelija-asuntoja ja erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja. Liike- ja tyopaikkara-
kentamista painotetaan erityisesti jokivarren parhaille paikoille.

Alueen rakentamiseen pyritddn sitouttamaan kaikki Joensuun seudun merkittivimmat ra-
kennusliikkeet jo hankkeen alussa. Ajatuksena on asemakaavan laatiminen tulevien toimi-
joiden kanssa yhteisty6ssd ns. kumppanuuskaavoituksena. Kumppanuuskaavoituksella
tarkoitetaan menettelytapaa, jossa kunta valitsee yhteistyOkumppaneikseen yrityksid ennen
asemakaavan laatimista omistamalleen maalle. Yritykset tekevit omien hankkeiden suun-
nittelua kunnan asettamien tavoitteiden ja ohjauksen perusteella. Kunta hyédyntia yritys-
ten suunnitteluratkaisuja kaavan laadinnassa. Kaavan tultua hyviksytyksi yritysten tontin-
kaytto- ja rakennussuunnitelmat ovat pitkélle valmisteltuja ja rakentaminen voi kdynnistyéd
nopeasti.

Tonttien luovutuksissa tulevat erityisen merkittiviksi ohjausryhmin suositukset ja yhte-
néisten rakennus- ja toimintaperiaatteiden noudattaminen.

Alueen kehittyminen on riippuvainen muun muassa kaavoituksen aikataulusta ja etenemi-
sestd. Rakentaminen painottuu vuodesta 2012 alkaen ensimmiiset kymmenen vuotta ar-
vokkaimmalle ranta-alueelle ja my6s sisimaan edustaville maisematonteille. Tall6in vuo-
sittaiset tonttien myyntitulot ovat suurimmillaan.

Tonttien kysyntd on kytkoksissd yleiseen taloudelliseen kehitykseen. Penttilinrannan ra-
kentaminen kestinee noin 25 vuotta, joten on todennékdistd, etté tille aikajaksolle ajoit-
tuu my6s rakentamisen taantumia heijastuen myos tonttien luovutukseen. Asia on tiedos-
tettava ja sen varalle on harkittava vaihtoehtoja ja ratkaisuja.



9.3

9.4

Erillisliite: Penttilanrannan hankesuunnitelma, Sivu 33/43 33

PENTTILANRANNAN.
TONTTIEN LUOVUTUKSEN AIKATAULU

2012 - 2017
[ 2018 - 2023

2024 - 2029 /
I 2030 - 2037

l_ [

Kuva 18: Penttilanrannan tonttien luovutuksen arvioitu aikataulu.

LUOVUTETTAVIEN TONTTIEN MAARA

Penttilinrannan alueelle on kaavarungon 9.5.2005 mukaan tulossa rakennusoikeutta
172.800 k-m?. Tastd maidrastd Joensuun kaupungin omistamalle alueelle sijoittuu noin
167.800 k-m?, josta on jo rakennettu noin 10 000 k-m?* UPM-Kymmene Oyj:n omista-
mille maille sijoittuu 5.000 k-m?.

Alueelle on tarkoitus ohjata 50 - 60 % Joensuun kerrostalorakentamisesta. Asuntoraken-
taminen kiynnistyy kevailld 2012 ja tonttien luovutus aloitetaan vuotta aiemmin. Vuosit-
tain rakennetaan 80 - 90 asuntoa ja mitoituslaskelmissa asuntojen keskikokona on kiytetty
70 - 75 m?. Yksittiisten asuntojen koko tulee vaihtelemaan kysynnin ja yleisen asuntora-
kentamisen kehityksen mukaan. Rakennettava kerrosala on 5.500 - 6.500 k-m? vuodessa.
Alkuvuosina rakentaminen painottuu vapaarahoitteisiin omistusasuntoihin.

TONTTIEN HINNOITTELU JA ARVIOT TUOTOSTA

Penttilinranta on saatava niin houkuttelevaksi, ettd yritysten vililld alueella syntyy aitoa
kilpailua, joka toivottavasti nikyy edullisina hintoina ja ennen kaikkea tasokkaana suunnit-
teluna ja toteutuksena.

Ranta, sisimaa ja takamaa
Tonttien hinnoittelussa voidaan erottaa kolme vyShykettd. Arvokkaimmat asuin- ja liike-
tontit sijoittuvat rantavyohykkeelle. Koko tulevasta rakennusoikeudesta tille alueelle si-
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joittuu 64.400 k-m? eli noin 41 %. Sisimaan vyShykkeelle sijoittuu 49.000 k-m? (31 %) ja
useimmista asunnoista saadaan vield avattua nikymii joelle tai kantakaupunkiin. Kolmas
rakennusvyohyke, takamaa, sijoittuu suunnittelualueen alaviin metséisiin eteldosiin rajau-
tuen osittain ldheisiin viheralueisiin ja teollisuusalueeseen. Tille alueelle sijoittuu raken-
nusoikeudesta 54.400 k-m?, josta on jo rakennettu 10 000 k-m? (rakennusoikeutta 28 %
kokonaisuudesta). Tonttien rakennusoikeuden hinta vastaa Pielisjoen ranta-alueella ruu-
tukaavan hintatasoa.

Kuva 19: Penttilinrannan tontinluovutuksen kolme vyOhyketta.

Taulukko 6: Penttilinrannan kayttimattomin rakennusoikeuden miiri osa-alueittain kau-
ungin omistamalla maalla seki arvioidut tonttitulot v. 2008 hintatasossa.

Rakennusoikeus | Rakennusoikeuden |Tuotto milj. € | Vuotuinen tulo

k-m? laskennallinen hinta | (n. 25 vuotta) | v. 2011-2015
OSA-ALUE € / k-m? rak. oik. 6000 k-m?/v.
Ranta 64.400 / 41% 310 19.96 milj. € [1.12milj. € / 60 %
Sisdimaa 49.000 / 31% 200 9.80 milj. € |0.38milj. € /32%
Takamaa 44.400 / 28% 100 444 milj. € 0.05milj.€/ 8%
YHTEENSA | 157.800 / 100% 34.20 milj. € | 1.55 milj. € / vuosi

yht. 7.75 milj. €

Alueen tonttien myyntitulot on arvioitu taulukossa 6 vuoden 2008 hintatasossa sisdltien
sekd asuntorakentamisen ettd liike- ja tyOpaikan alueet. Koko rakentamisajan jatkuvaa tu-
lovirtaa ei ole pyritty muuttamaan nykyarvoon. Kaaviossa on arvioitu alueen tonttituloja
olettaen, ettd vuosittain alueelle rakennetaan 6000 k-m? Tonttien myynnilli saatavat
suuntaa antavat tulot ovat tilléin noin 1.55 milj. euroa vuodessa. Niilld tuloilla katetaan
alueen maaperin puhdistamisen ja kuntatekniikan rakentamisen kulut.
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10. KUNNALLISET PALVELUT

10.1 KUNNALLISTEN PALVELUIDEN TAVOITTEET

Alueelle jirjestetddn riittdvit, yhteisollisyyttd tukevat kunnalliset ldhipalvelut. Padosin pal-
veluissa tukeudutaan ympiroivien alueiden palveluihin, joihin johtavien kulkuyhteyksien
sujuvuudesta ja esteettémyydestd huolehditaan.

10.2 PALVELUIDEN JARJESTAMINEN

Penttilinranta tukeutuu kunnallisissa palveluissa padosin ymparéiviin alueisiin. Alueen ld-
heisyydessd Niinivaaralla, Hukanhaudalla ja ydinkeskustassa on hyvid koulu-, sosiaali- ja
terveystoimen palveluverkosto. Monipuoliset keskustapalvelut ovat 10-15 minuutin kive-
lymatkan pédassd. Alueen rakentamisen alkuvaiheessa ei ole tarvetta investoida palveluihin.
Hyvitasoisiin ja esteettomiin kevyen liikenteen yhteyksiin keskustan ja Niinivaaran suun-
tiin on kuitenkin panostettava jo alkuvaiheessa olemassa olevien palveluiden saavutetta-
vuuden varmistamiseksi. Tdma tukee olemassa olevaa palveluverkkoa ja sen sdilymista.
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Penttilinrantaan varaudutaan rakentamaan monitoimitalo Marjala-taloa vastaavalla kon-
septilla. Taloon voist sisiltya pienten lasten koulu, piivihoitotiloja, monikayttéinen palve-
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lupiste ja salitilaa eri kdyttOtarkoituksiin, mm. asukastoiminnalle. Tdmin sisitiloiltaan
muunneltavan monitoimitalon laajuus on alustavasti 1500 k-m®. Rakentaminen tullee
ajankohtaiseksi noin vuoden 2020 aikoihin. Tarvittaessa palveluita voidaan titd ennen si-
joittaa kaupungin omistamiin rakennuksiin Suvantosillan kupeessa (Penttilinkatu 7 - 9,

Jokikatu 8).

10.3 PALVELUIDEN INVESTOINNIT

Palveluiden jirjestimiseksi rakennetavan monitoimitalon kustannusarvio on
noin 3,7 milj. € (alv 0%). Kayttokustannuksia ei ole arvioitu.
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11. ATIKATAULU

111 YHDISTELMA ERI VAIHEIDEN AIKATAULUISTA

Penttilinrannan suunnittelun ja rakentamisen pédvaiheista on tehty yleisaikataulu aikavi-
lille 2008 — 2015. Aikatauluun on sijoitettu maaperinkunnostuksen lupachtojen maarai-
mit pakkopisteet, asemakaavoitus, yleisten alueiden suunnittelu ja rakentamisen aloitta-
minen. Aikataulussa on esitetty myOs ensimmadisen asemakaava-alueen tontinluovutuksen
ja ensimmiisten talojen rakentamisen kdynnistiminen.

Penttildnrannan yleisaikataulu 2008 - 2015 Liite nro 1.
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12. KUSTANNUKSET JA RAHOITUS

12.1 KUSTANNUSTEN TAVOITTEET
Uudisrakentamisalueiden yhdyskuntataloudellinen vertailu

Taulukko 7: Uudisrakentamisalueiden yhdyskuntataloudellinen vertailu:
YLEISKAAVA 2010
UUDISRAKENTAMISALUEIDEN YHDYSKUNTATALOUDELLINEN VERTAILU rev. 23.05.2008MT

Yhdyskunatekniikan, energiahuclion ja ielolkenteen sekd kunnalisien
palvalgen inveabainnit ja bkennakustannuksel

Takmikks Palvalut Lilksnna Pima Yhisanes
Mro £h-m2 €ik-m2 €ik-m2 €e-m2 €ik-m2
1 Rantakyla 103 382 A5
2 Ui 103 445 548
a likgenjoki 13 303 416
4 Hoppola 12 420 532
5 Ukoamaen peito 73 16 212 301
6 Penttil 5% 16 132 123 | nr
7 Kb 7 45 g ]
8 Torma 108 45 4T8 “ 830
9 Vehkaniemi 138 18 258 - 410
10 Kuusivaara 109 26 302 e 457
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Taulukko vuoden 2004 hintatasossa i ]
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|
PENTTILAN MAAPERAN KUNNOSTAMISEN KUSTANNUSARVIO :
n
| Kohde Joensuun kaupunki / mill. € (akv 0) '
aha-aluesn maaperdn kunnostaminen 14,28 [ ]
eolltuuskastopaikan kapseoiminen 419 1
wkikialtaan kunnostaminen 272 :
[¥hteenss (maanrak ind 135) 21,20 ==
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Joensuun kaupungin yleiskaavan laatimisen yhteydessdi on vuonna 1996 tutkittu 10 eri
osa-alueen yhdyskuntataloudellisia kustannuksia. Tavoitteena selvityksessd oli 16ytdd sel-
laiset uudet kasvusuunnat, jotka olisivat edullisimpia Joensuun kaupungin uusiksi asuin-
alueiksi. Kustannukset on arvioitu tekniikan, palveluiden ja liikkenteen osalta. Lisaksi Pent-
tilin osalta on myGhemmin arvioitu maaperan kunnostuksen kustannusten vaikutus kaa-
vatalouteen. Vertailuyksikkénd on kiytetty €/k-m”.

Tissa vertailussa edullisimmiksi kasvusuunniksi osoittautuivat Ukonmaenpelto ja Penttild,
joissa kustannus oli hieman yli 300 €/k-m? Kalleimpia vaihtoehtoisia kasvusuuntia vas-
taavasti olivat Utra, Koppola ja Térmi, joissa kustannukset olivat 500...600 €/k-m? Ver-
tailussa ilmenee, etti lilkennekustannuksilla on ratkaiseva rooli naissi vertailuissa. Liiken-
teen painoarvo tulee tulevaisuudessa korostumaan entisestdankin 6ljyn hinnan noustessa.
Yhdyskuntataloudellisten kustannusten perusteella Penttild on edullinen vield maaperin
kunnostuksen aiheuttaman lisakustannuksen jilkeenkin. Penttilin alueen uudelleen kaa-
voittamisella péddasiassa tiiviiksi kerrostaloalueeksi varmistetaan kerrostalojen tonttimaan
tarve pitkille tulevaisuuteen.

Alueen yhdyskuntataloudellinen kannattavuus vaikuttaa asukkaiden talouteen. Tulevilla
asukkailla on mahdollisuus asua Penttilinrannassa pitkdn ajan kdyttokustannusten osalta
halvemmin kuin muualla. Tdhédn antavat mahdollisuuden pienemmait limmitys- ja litken-
nekustannukset. Niin Penttilinrannan yksityistalouksille jdd pitkalld jinteelld enemmin
rahaa kayttoon kuin kauempana asuttaessa, vaikka asunnon ostohinta on korkeampi kuin
vihemmin keskeisilld alueilla.

INVESTOINTIEN JA PALVELUIDEN RAHOITUKSEN TAVOITTEET

Tissd Penttilinrannan hankesuunnitelmassa on esitetty niiden investointien ja palveluiden
kustannukset, jotka tuotetaan kunnan verovaroin. Hankesuunnitelmaan eivit sisilly sellai-
set investoinnit, jotka toteutetaan yksityisten yritysten toimesta. Néitd ovat esimerkiksi ta-
lonrakennus ja tietolitkenteen ja energiahuollon verkostot. Vesithuollon aiheuttamat kus-
tannukset on esitetty tdssd hankesuunnitelmassa, mutta niitd ei rahoiteta verovaroin. Joen-
suun Vesi Oy rahoittaa vesihuoltoverkoston kerddmillddn liittymismaksuilla ja kiyttokor-
vauksilla.

Investointien kustannusten tavoitteena on, ettd alueen rakentamiseen sijoitettu padoma
saadaan maa-omaisuuden jalostamisella ja myynnilld takaisin. Kaavoitetun maan raken-
nusoikeuden myynti ja erilaiset valtiolta saatavat avustukset ovat lihes ainoat tulopuolen
tekijiat. Tavoitteena investoinneissa on paisti tulojen ja menojen osalta vihintdin nollatu-
lokseen.

OMA RAHOITUS

Verovaroin toteutettavien investointien ja palvelujen kustannuksiksi Penttilinrannassa on
arvioitu yhteensi 37,50 milj. €. Tuloiksi, jotka muodostuvat erilaisista avustuksista ja tont-
timaan myynnistd on arvioitu 38,19 milj. €. Penttilinrannan kustannukset ovat alueen ra-
kentamisen alussa suuria, kynnyskustannuksia muodostuu maaperin kunnostuksesta ja
uuden infrastruktuurin toteuttamisesta. Naistd menoista realisoituu vuosina 2008 — 2013
yhteensd 26,03 milj. €. Vastaavasti samalla ajanjaksolla tuloja ja avustuksia on vain 8,36
milj. €.
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ULKOPUOLINEN RAHOITUS

Joensuun kaupunki on hakenut valtion avustusta tammikuussa 2008 teollisuuskaatopaikan
kapseloimiselle ja tukkialtaan sedimentin kunnostamiselle. Pohjois-Karjalan ympirist6-
keskus on esittinyt, ettd hankkeille my6nnettdisiin ymparistoministerion tyérahaa vuosille
2009 - 2011 yhteensi 2,9 milj. €, eli 50 % kohteiden kustannusarviosta. Lopullinen pditds
tastd avustuksesta ja sen suuruudesta on odotettavissa valtion budjetin kisittelyn yhtey-
dessa loppuvuodesta 2008.

Saha-alueen maaperin kunnostamiselle ei ole haettu avustusta. Joensuun kaupunki tulee
saha-alueen maaperin kunnostamisen jilkeen hyddyntimiin maa-alueen tonttimaaksi.
Tdman vuoksi kunnostukselle ei ole perusteita saada valtion rahoitusta.

Valtio on jakanut asuntorahaston (ARA) kautta avustusta kunnille infrastruktuurin toteut-
tamista varten. Niitd avustuksia Joensuun kaupunki on saanut aiemmin mm. Marjalan
infrastruktuurin toteuttamista varten. Tdmé avustuskidytintd on suunniteltu jatkuvaksi
edelleen. Valtio tekee pditoksid asiassa vuoden 2009 aikana. Seuraava avustusjakso on
suunniteltu alkavaksi vuonna 2010. Toistaiseksi néistd ARA:n avustuksista ei ole olemassa
sitovia valtion péddtoksid. Kannattavuuslaskelmissa Penttilinrannan infrastruktuurin
ARA:n avustusten miiriksi on esitetty 20%.

Penttilinrannan kustannusarvioiden yhdistelma 2008 — 2015 Liite 2.

PENTTILANRANNAN RAKENTAMISEN KANNATTAVUUS

Kokonaisen uuden asuntoalueen alueen toteuttamisen kannattavuus muodostuu monesta
tekijastd Kannattavuuden lopullisena hyotyjana tai hividjani on kunta ja sen jasenet. Kau-
pungin talouden kannalta hanketta voidaan tarkastella kahdesta ndkékulmasta; hankkeen
viliton taloudellinen kannattavuus ja hankkeen yhdyskuntataloudellinen kannattavuus.

Penttilinrannan vilittémien menojen ja tulojen osalta on mahdollista pdastd hyvin lihelle
nollatulosta. Maaperin kunnostus ja infrastruktuurin toteutuminen hankkeen alussa athe-
uttaa kustannusten etupainotteisuuden. Tonttien myynnistd saatavat tulot ajoittuvat pit-
kille aikavilille. Kannattavuuden suurimmat epdvarmuustekijait muodostuvat investoin-
tien kustannuksista ja tulojen kehityksestd Rakennusoikeuden hinnan kehittyminen tule-
vaisuudessa ja eri avustusten saaminen ovat asioita, joihin vaikuttavat asuntojen kysynti,
talouden kehittyminen ja poliittiset padtokset.

Penttilinrannan rakentaminen tyollistdd paljon rakennusalan tyontekijoitd ja yrityksid.
Vuosittaisen kassavirran Penttilinrannan rakentamisessa on arvioitu liikkuvan 15...25
milj. euron vililld. Téstd kassavirrasta yritysten ja yksityisten henkil6iden Joensuun kau-
pungille veroina maksama osuus on merkittava.

Rakennuskannan valmistumisen my6td Joensuun kaupungille syntyy tuloja kiinteistdvero-
jen muodossa.

Liite nro 2, Penttilinrannan kustannusarvioiden yhdistelmé 2008 — 2015.
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13. HANKESUUNNITELMAN LAATIJAT

Penttilinrannan asuntoalueen hankesuunnitelma on laadittu Joensuun kaupungin tekni-
sessd virastossa. Hankesuunnitelman laatiminen kdynnistyi maaliskuussa 2008. Hanke-
suunnitelman on koonnut teknisen viraston henkilékunnasta muodostettu tyéryhma jo-
hon ovat kuuluneet seuraavat henkil6t:

Ty6ryhman puheenjohtajana toimi tekninen johtaja Anu Naitinen.

Muut jisenet ovat:

- kaavoituspdillikk6é Juha-Pekka Vartiainen

- kaupungin maanmittausinsin66ri Timo Lajunen
- toimistoinsinéori Matti Kosunen

- kadunrakennuspaillikk6é Jouko Tolvanen

- suunnitteluinsin66ri Timo Ritala

- toimistorakennusmestari Hannu Tarssanen

- va. kaavoitusinsin6ori Jukka Haltilahti

Hankesuunnitelman pilaantuneen maaperin kunnostusta koskeva luku on koottu Pentti-
lin saha-alueen maaperinkunnostuksen alustavasta projektisuunnitelmasta. Suunnitelman
on tehnyt Ramboll Finland Oy, jossa projektipéallikkéni on toiminut FM RI Kare Pédta-
lo.

Tekninen johtaja Anu Niitanen
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