J. ENSUU Tyd nro 1799

5.12.2023

Repokalliontien liiketontit

Kaavaselostus



Repokalliontien liiketontit

Asemakaavan muutos koskee
Hukanhaudan (15) liikennealuetta.

Asemakaava koskee
Pielisensuun (401) kylan tiloja 20:12-20:14, 20:26, 20:27, 20:54, 23:67 ja

23:69.
Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella muodostuvat
Hukanhaudan (15) kaupunginosan korttelin 184 tontit 1, 2 ja 3 seka katualu-

etta.

Kaavoitusohjelman tyd nro 1799
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Kuva 1: Ilmakuva kaava-alueesta. Kaava-alue on kuvassa esitetty yhtenaisella sinisella viivalla.
Muu Repokallion kaava-alue on merkitty sinisella pistekatkoviivalla.
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1 Tiivistelma

SAANAAS

Asemakaavahankkeen perustelut

Repokalliontien liiketonttien kaavahankkeen suunnittelu on ollut osana Repokal-
lion asemakaavahanketta. Repokalliontien liiketonttien kaava on irrotettu omaksi
kaavaprosessikseen kiireellisyyden takia. Varsinaisen Repokallion alueen kaavoit-
taminen jatkuu. Siina yhteydessa tullaan ratkaisemaan Repokalliontien loppualu-

een kayttotarkoitus.

Joensuun kaupunki kaynnisti vuonna 2013 asemakaavahankkeen kaavoittamatto-
malle Repokallion alueelle. Repokallion kaavahankkeen paatavoite on vakiinnuttaa
suositun virkistysalueen kayttd asemakaavalla. Yhtena tavoitteena oli tutkia, voi-
daanko Repokalliontien asuinalue kaavoittaa pientaloalueeksi. Ensimmaisen kaa-
valuonnoksen jalkeen tasta luovuttiin melutilanteen ja korkeiden kunnallisteknis-
ten kustannusten takia. Kaupunki ryhtyi etsimaan vaihtoehtoista kayttotarkoitusta
alueelle, ja hankki Repokalliontien alkupaasta kiinteistdja yksityisilta omistajilta.

Tama osittain kaupungille hankittu alue osoitetaan liikerakentamiselle.

Suunnittelualue sijaitsee Repokallion pohjoisosassa. Kaavahankkeen tavoitteena

on mahdollistaa liikerakentaminen Repokalliontien alkupaahan.

Kaavaprosessi

Repokalliontien liiketonttien kaavaprosessi on ollut yhtenevainen Repokallion ase-
makaavahankkeen kanssa joulukuuhun 2023 saakka. Repokallion kaavahankkeen
valmistelu kaynnistyi vuonna 2013. Kaavahanke tuli vireille 28.11.2013. Ensim-
mainen kaavaluonnos oli nahtavilla kesakuussa 2018. Toinen kaavaluonnos pidet-

tiin nahtavilla 21.9.-16.10.2023.

Toteutus
Alueen toteuttaminen on mahdollista aloittaa, kun kaava on saanut lainvoiman ja

tarvittavat kiinteistonmuodostukset on tehty.
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2 Lahtoékohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue rajautuu Hukanhaudantiehen—-Ilomantsintiehen, Imatrantiehen
(vt 6, vt 9) ja Repokallion virkistysalueeseen. Repokallio sijaitsee noin 3,0 kilo-
metrin paassa Joensuun keskustasta kaakkoon. Repokalliontien varressa on 11
asuinrakennuspaikkaa, joista kuusi sijaitsee nyt kaavoitettavalla alueella. Hukan-

haudantien pohjoispuolella on 1990-luvun ja 2000-luvun pientaloalue.

Suunnittelualueen pohjoispuolella, Kakisalmenkatu 33:ssa, on vireilla asemakaa-
van muutos. Talla kaavamuutoksella arvioidaan teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueen muuttamista urheilu- ja kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi, yhdistetyksi asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
seka liikerakennusten korttelialueeksi. Liikerakennusten korttelialueelle on suun-

nitteilla 2000 k-m? paivittaistavarakauppa.

Kuva 2: Viistoilmakuva suunnittelualueesta.

SAANAAS
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2.1.2 Luonnonymparisto
Suunnittelualueella on yksi rakentamaton kiinteisté kahden asuinrakennuspaikan
valissa. Kiinteist6lla kasvaa nuorehkoa sekapuustoa. Kiinteistd on vanha rakennus-

paikka, josta rakennukset on purettu.

2.1.3 Rakennettu ymparisto

Rakennettu kulttuuriymparisto

Suurin osa suunnittelualueella olevista rakennuksista on rakennettu 1950-luvulla.
Rakennuksia ei ole suojeltu eika niita ole inventoitu merkittaviksi. Osa rakennuk-
sista on huonokuntoisia eivatka vastaa nykypaivan asumisvaatimuksia. Joitakin
asuinrakennuksia on laajennettu ja remontoitu nykyaikaisiksi. Osalle rakennuk-

sista on haettu purkuluvat.

Kuva 3: Repokalliontien alkupaan rakennuksen ja niiden valmistumisvuodet.

Alue ei kuulu merkittaviin maisema-alueisiin tai muihin vastaaviin. Alueella ei ole

rekisterdityja muinaismuistoja.

SAANAAS
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Liikenne, reitit ja saavutettavuus

Imatrantie (vt 6, vt 9) on tarkea Ita-Suomen henkil6- ja tavaraliikenteen valta-
vayla. Repokallion kohdalla se on nelikaistainen ja silta on rampit Ilomantsintielle.
Imatrantien nykyinen liikennemaara on Repokallion kohdalla arkisin noin 13 000
ajoneuvoa/vrk ja sen arvioidaan nousevan 18 100 ajoneuvoon/vrk vuoteen 2030

mennessa.

Suunnittelualue rajoittuu Hukanhaudantiehen/Ilomantsintiehen, joka johtaa Jo-
ensuun syvasatamaan ja Penttilan tyopaikka-alueille. Hukanhaudantiella liikkenne-

maara on arkisin noin 9600 ajoneuvoa/vrk. Repokalliontie on yksityistie.
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Kuva 4: Repokalliontien liiketonttien ja Kékisalmenkatu 33:n saavutettavuus autolla 5 km

etadisyydella katuverkkoa pitkin. (® Ramboll Oy)
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Suunnittelualue on parhaiten saavutettavissa autolla, mutta saavutettavuus on
hyva myos pyoraillen. Alueen kavelysaavutettavuus painottuu Niinivaaran ita-

osaan ja Hukanhaudan pohjoisosaan.

1
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[] Repokallion kohdealue

- Kakisalmenkadun
kohdealue

Kavely 15 min
saavutettavuus

Pyoraily 15 min
saavutettavuus

Kuva 5: Repokallion liiketonttien ja Kakisalmenkatu 33:n saavutettavuus kavellen ja py6-

rallda 15 minuutissa. (© Ramboll Oy)

Vaesto, palvelut ja tyopaikat

Repokalliontien lahialueilla asuminen painottuu kerrostalovaltaisille alueille Pent-
tilanrannassa, Niinivaaralla ja Karsikossa. Niinivaaran itdosan, Hukanhaudan ja
Karsikon etelaosan alueella on lisaksi merkittavasti omakotitaloasumista. Vuoden
2021 vaestomaara vaikutusalueella (5 km saavutettavuus autolla) oli noin 37 000
asukasta. 15 minuutin saavutettavuusalueella pyoralla noin 17 000 asukasta ja

15 minuutin saavutettavuusalueella kavellen asuu noin 700 asukasta.

Joensuun tavoitteena on saavuttaa 80 000 asukkaan raja vuoteen 2025 men-

nessa. Joensuun maankayton toteutusohjelman 2030 mukaan vaestonkasvu
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vuosina 2019-2030 kohdistuu uudisrakennusalueille Karhunmaessa (+1498 asu-
kasta), Penttilassa (+1285 asukasta), ruutukaava-alueella (+783 asukasta), Iik-
senniitylla (+756 asukasta), Niinivaaralla (+513 asukasta) ja Sirkkalassa (+161
asukasta). Vastaavasti vaeston maaran on ennakoitu laskevan Hukanhaudalla
(-314 asukasta). Kokonaisuudessaan lahiympariston vakiluvun on arvioitu kasva-

van vuoden 2019 tasosta noin 4 600 asukkaalla vuoteen 2030 mennessa.
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Kuva 6: Paivittaistavarakaupan myymalat Repokalliontien lahialueella vuonna 2022. (©

Ramboll Oy)
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Lahin paivittaistavarakauppa on noin 1,1 kilometrin paassa Niinivaarantien var-
rella. Lahin kaupallinen keskus on Suvitorin kauppakeskus Niinivaaralla, jonne
etaisyytta on suunnittelualueelta noin 1,4 km, autolla noin 3 minuuttia. Keskustan
kaupallisiin palveluihin on matkaa noin 3,3 km ja Voimatien/Kuurnankadun kau-

palliselle alueelle etaisyytta on noin 5 km.

Lahin koulu on Nepenmaen alakoulu noin 1,8 kilometrin paassa. Keskussairaa-

laan on matkaa noin 2,2 kilometria.

Tilastokeskuksen Paavo-tilastoaineiston mukaan Niinivaaralla, Hukanhaudalla ja
Kettuvaaralla sijaitsi vuonna 2020 noin 2 100 tydpaikkaa. Suunnittelualueen valit-
tomassa laheisyydessa ei nykyisellaan sijaitse merkittavia tyopaikka-alueita, lahin
tyopaikkakeskittyma (Pohjois-Karjalan keskussairaala) sijaitsee 2 km paassa Tik-
kamaella. Muut merkittavimmat tyopaikka-alueet sijaitsevat Penttilassa Green-

Parkin alueella, Joensuun keskustassa ja Sirkkalan teollisuusalueella.

Tekninen huolto
Alueella on teknisen huollon verkostot, kuten vesi- ja jatevesijohdot, Caruna Es-

poo Oy:n maakaapelit seka kuitukaapeli.

2.1.4 Maanomistus

SAANAAS

Suunnittelualueen omistaa suurimmaksi osaksi Joensuun kaupunki. Kaksi kiin-
teistda on yksityisessa omistuksessa, mutta toisesta naista on tehty esikauppa.

Maantiealueen omistaa valtio.
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Kuva 7: Suunnittelualueen maanomistustilanne. Joensuun kaupungin maanomistus on

merkitty keltaisella. Valtion ja yksityinen omistus on merkitty valkoisella.

2.2 Suunnittelutilanne

SAANAAS

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Alueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 ja vaihemaakunta-
kaava eli Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040:n 1. vaihe. Maakuntakaavan

2040 2. vaihe on valmistelussa, jossa kasitellaan energia- ja maisemakysymyksia.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).
Repokallion pohjoisosa kuuluu kaupunkikeskustan kehittamisen kohdealueeseen
(kk). Merkinnalla osoitetaan maakunnan keskuksen kehittdmisen kannalta tarkea
alue. Alueelle sijoittuvat kaupunkikeskustan kehittamisen kannalta tarkeimmat

valtakunnalliset ja maakunnalliset toiminnat. Aluetta kehitetaan kansainvalisten,

valtakunnallisten ja maakunnallisten toimintojen keskuksena.

Merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja keskusver-

kon merkint6jen (C, c) ulkopuolella on seuraava, ellei selvityksin osoiteta alarajan

ylittavan suuryksikdn olevan vaikutuksiltaan paikallinen:
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Paivittaistavarakauppa

Kiteen ja Lieksan keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla 7000 k-m?
Joensuun kaupunkiseudulta Niinivaaran ja Noljakan alakeskusten alueilla
7000 k-m?

Nurmeksen ja Outokummun keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla
5000 k-m?

Joensuun kaupunkiseudulta Lehmon ja Reijolan alakeskusten alueilla 5000
k-m?

Muualla Pohjois-Karjalassa 4000 k-m?

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa

Kiteen ja Lieksan keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla 10 000 k-m?
Joensuun kaupunkiseudulta Niinivaaran ja Noljakan alakeskusten alueilla
10 000 k-m?

Nurmeksen ja Outokummun keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla
7000 k-m?

Joensuun kaupunkiseudulta Lehmon ja Reijolan alakeskusten alueilla 7000
k-m?2

Ilomantsin, Juuan ja Tohmajarven keskustaajamien taajamatoimintojen
alueilla 5000 k-m?

Joensuun kaupunkiseudulta Hammaslahden, Kontiolahden, Liperin ja Yla-
myllyn alakeskuksien alueilla 5000 k-m?2

Muualla Pohjois-Karjalassa 4000 k-m?

~ [
Kuva 8: Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaavasta 2040.
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Karsikkoon on osoitettu vahittaiskaupan suuryksikkd (km), jonka enimmaismitoi-
tus on 16 000 k-m?2. Merkinnalla osoitetaan merkitykseltdaan seudullinen vahit-
taiskaupan suuryksikkd tai myymalakeskittyma keskustatoimintojen alueen ulko-

puolella.

Joensuun seudun yleiskaava 2020

Alueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava 2020. Suunnittelualue on mer-
kitty yleiskaavassa virkistysalueeksi (V). Virkistysaluemerkinnalla osoitetaan ra-
kennettujen ja asemakaavoittavaksi tarkoitettujen alueiden valittomassa lahei-
syydessa sijaitsevat merkittavat yhtenaiset alueet, jotka on tarkoitettu paivittai-

seen ulkoiluun, virkistykseen, leikkiin ja luonnon kokemiseen.

Virkistysalueen keskella olevalla ha-merkinnalla osoitetaan haitallisen ymparisto-
vaikutuksen alue. Merkinta osoittaa Kontiosuon jateaseman mahdollisten haju-
haittojen leviamisalueen. Vydhykerajauksen laajuus on 500 metria. Suunnittelu-
maarayksen mukaan kyseiselle alueelle ei saa osoittaa asumista eika muita haju-

haitoille herkkia toimintoja.

Kontiosuc

Kuva 9: Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020.

Repokallion itdosassa on Imatrantien linjausta noudatteleva melualuerajaus. Vii-

tearvona on valtioneuvoston paatés melutason ohjearvoista (VnP 993/1992) ja se
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tarkoittaa teoreettista tieliikennemelualuetta (paivamelu 55 dB) vuoden 2030 en-
nustetuilla likennemaarilla. Yleiskaavan melualue ja haitallisen ymparistovaiku-
tuksen alue (ha) ovat yleiskaavassa maaratty MRL 16.3 §:n nojalla suunnittelutar-
vealueiksi. Nama kaavamaaraykset ovat voimassa 10 vuotta kaavan voimaantu-

losta.

Imatrantien ja Ilomantsintien liittyma on merkitty eritasoliittymaksi. Liittyman
pohjois-, itd- ja lansipuolelle on osoitettu uusia palvelujen ja hallinnon alueita (P).
Merkinnalla osoitetaan julkisten tai yksityisten palvelujen ja hallinnon alueita.
Merkintaa voidaan kayttaa osoittamaan julkisia ja yksityisia opetus-, sivistys- ja
tutkimustoimintaa seka sosiaali- ja terveydenhuoltoon kuuluvia laitoksia tai kau-
pallisten palvelujen alueita. Palveluiden ja hallinnon alueilla ei sallita laajamuo-
toista asumista tai tuotantotoimintoja. Vahittaiskaupan suuryksikén perustaminen
tai laajentaminen suuryksikdksi ei ole mahdollista. Sen sijaan paljon tilaa vaativan

erikoistavaran kaupan yksikon voi sijoittaa P-alueelle.

Imatrantien varteen Karsikon puolelle on osoitettu paikka vahittaiskaupan suur-
yksikolle (km). Kohdemerkinnalla osoitetaan paikat, joihin on selvityksen mukaan
mahdollista ja seudullisesti tarkoituksenmukaisinta sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikko. Talla tarkoitetaan yli 2000 k-m2:n suuruista vahittaiskaupan myy-

malaa tai vaikutuksiltaan vastaava myymalakeskittymaa.

Joensuun seudun yleiskaava 2040:n laadinta on kaynnistymassa.

Viherkaava

Joensuun kaupungin valtuusto hyvaksyi oikeusvaikutuksettoman Viherkaavan

15.6.2015. Se ohjaa kaupungin omaa toimintaa mm. asemakaavoja laadittaessa.

Repokalliontien alueelle ei ole osoitettu merkintaa.
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Kuva 10: Ote Viherkaavasta.

Asemakaava
Ilomantsintiella on voimassa vuonna 2007 hyvaksytty asemakaava. Siina alue on
yleisen tien aluetta (LT), jonka italaitaan on merkitty yleiselle jalankululle ja py6-

railylle varattu alueen osa. Muilta osin suunnittelualueella ei ole asemakaavaa.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 27.1.2020 rakennusjarjestyksen ja se on tullut

voimaan maaliskuussa 2020.

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalveluiden laatimaa numeerista kart-

taa, jonka mittakaava on 1:2000.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole maankaytt6- ja rakennuslain 53 §:n rakennuskieltoa.
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Paatokset ja maankayttosopimukset
Repokalliontien kaavoitukseen ei liity erityisia paatoksia tai maankayttésopimuk-

sia.

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-
kiymparisto tukevat toisiaan ja strategian teemoja. Strategia koskee koko kaupun-

kikonsernia yhtidineen ja liikelaitoksineen.

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.
Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu
TAVOITTEENA
Elinvoiman, yrittajyyden HYVINVOIVAT JA Osaavan ja innostuneen
ja tydllisyyden Joensuu ONNELLISET henkildston Joensuu
ASUKKAAT
Vakaan ja vastuullisen Kestavan kaupunkiympariston
talouden Joensuu Joensuu

Kuva 11: strategian painopisteet.
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Strategiasta poimittuja kaupunkiymparistoa ja maankaytén suunnittelua koskevia

tavoitteita:

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 lilkkenne kaikenikai-
sille ja erityisryhmille

Joensuun kokonaisvaltainen kehittaminen, alueiden erilaisuus ja lahivir-
kistystarpeet huomioiden

aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin suunnitelman valmis-
tuminen

kaupunkikeskustan kehittaminen — torista ja ydinkeskustasta ymparivuoti-

nen ja vetovoimainen kohtaamispaikka kaikille

Lisaksi suunnittelua ohjaavat kaupunginvaltuuston hyvaksymat suunnitelmat ja

ohjelmat:

2.3 Selvitykset

Kaupungin maapoliittinen ohjelma 2018 (KV 23.4.2018 § 54)
Maankayton toteutusohjelma 2030 (KV 22.2.2021 § 13).
Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelma 2022-2025 (KH 10.1.2022 § 6).

Repokallion ja Kakisalmenkadun alueiden kaupallinen selvitys (Ramboll Oy,

13.11.2023)

Kaupallisessa selvityksessa on tutkittu muun muassa lahialueen palvelujen tar-

jontaa, vaesto- ja tyopaikkamaaria, alueen saavutettavuutta, vahittaiskaupan os-

tovoimaa ja liiketilan laskennallista lisatarvetta.

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vaestomaaraan ja keskimaarai-

seen asukaskohtaiseen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittaiskaupan

ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin lahtokohdaksi on selvityksessa otettu vuoden

2021 lopun vaestomaara vaikutusalueella (5 km saavutettavuus autolla), mika oli

SAANAAS
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noin 37 000 asukasta. Ostovoiman laskennassa vaestomaaran on arvioitu kasva-
van nykytasosta 4 600 asukkaalla vuoteen 2030, mutta vuosille 2030-2040 ei

ole arvioitu lainkaan vaestonkasvua.

Taulukko 1: Vahittaiskaupan ostovoima hankkeen vaikutusalueella 2021-2040.

Ostovoima milj. € Muutos 2021-2040
2021 2030 2040 Milj. € %

Paivittaistavarakauppa 159 187 196 37 24 %
Tilaa vaativa kauppa 72 86 92 20 28 %
Muu erikoiskauppa 111 136 151 40 36 %
Vahittaiskauppa yht. 342 409 439 97 29 %
Autokauppa 89 105 110 21 24 %
Kauppa yhteensd 431 514 549 118 27 %

Vahittaiskaupan ostovoima kasvaa 29 % vaikutusalueella vuoteen 2040 men-
nessa. Paivittaistavarakaupan osuus on 24 %, tilaa vaativan kaupan 28 % ja muun
erikoiskaupan 36 %. Ostovoiman muutosta varten tarvitaan vahittaiskaupalle li-
saa liiketilaa yhteensa 26 600 k-m?. Tasta paivittaistavarakaupan osuus on 7 600

k-m2, tilaa vaativan kaupan 7 800 k-m2 ja muun erikoiskaupan 11 200 k-m?2.

Taulukko 2: Liiketilan laskennallinen tilantarve hankkeen vaikutusalueella 2021-2040.

Laskennallinen

liiketilatarve, k-m2 2021 2030 2040 Muutos 2021-2040
Paivittaistavarakauppa 32 200 37 900 39 800 7 600

Tilaa vaativa kauppa 27 500 32900 35300 7 800

Muu erikoiskauppa 31400 38 500 42 600 11 200
Vahittaiskauppa yht. 91100 109 300 117 700 26 600
Autokauppa 25200 29 600 31100 5900
Kauppa yhteensa 116 300 138 900 148 800 32500

Selvityksessa on arvioitu Repokalliontien ja Kakisalmenkadun kauppojen keskei-
simpia vaikutuksia. Osa naista vaikutuksista on kuvattu myéhempana vaikutusten

arviointi kohdassa.

Joensuun kauppapaikkaselvitys 2020 (FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy,
18.11.2020)

Joensuun kauppapaikkaselvitys 2020 on osa Joensuun keskustavision laadintaa.
Keskustavision lisaksi selvitysta voidaan hyédyntaa kauppaa koskevien kaavarat-

kaisujen lahtdaineistona Joensuun yleis- ja asemakaavoissa. Selvityksessa on
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esitetty tiedot Joensuun kaupallisten palvelujen nykytilasta ja kehitysnakymista

seka arvioitu Joensuun kaupallisten palvelujen tulevaa mitoitustarvetta.

Kaupan palveluverkon kehittamisen tavoitteena on Joensuun kaupallisen vetovoi-
man turvaaminen valtakunnallisesti merkittavana kaupan sijaintipaikkana ja asi-
ointikohteena. Lisaksi tavoitteena on lahikaupan toimintaedellytysten turvaami-
nen ja parantaminen seka kaupan saavutettavuuden turvaaminen niin, etta palve-
lut ovat mahdollisimman hyvin saavutettavissa kaikille vaestoryhmille ja kaikilla
kulkumuodoilla. Paivittaistavarakaupan palveluverkon kehittamisen tavoitteena

voidaan pitaa kysynnan ja tarjonnan alueellista tasapainoa.

Joensuun ydinkeskusta on selkea kaupallinen paakeskus. Joensuun muut merkit-
tavat kaupan alueet ovat Voimatien, Raatekankaan ja Pilkon alueet seka Kapykan-
kaan alue. Ydinkeskusta ja kaupan alueet tulevat olemaan myds tulevaisuudessa
Joensuun merkittavimmat kaupan alueet, vaikka kaupan aluevarauksia on myds
esim. Karsikossa ja Reijolassa. Karsikon ja Reijolan toteutuminen kuitenkin osal-
taan parantaisi kaupan palveluverkon alueellista tasapainoa lisaamalla Pielisjoen

etelapuolisten alueiden palvelutarjontaa ja kaupallista vetovoimaa.

Kt74/Mt5013/Ilomantsintie/Kasisalmenkatu/Repokalliontie Liikennejarjeste-
lyt (Ramboll Oy 10/2023)

Liikennejarjestelyselvitys on tilattu Kakisalmenkatu 33:n ja Repokallion kaava-
hankkeiden tueksi. Kakisalmenkatu 33 sijaitsee Repokallion pohjoispuolella. Alu-
eella on vireilla asemakaavan muutos, jolla on tarkoitus muuttaa teollisuus- ja va-
rastorakennusten korttelialue urheilu- ja kulttuuritoimintaa palvelevien rakennus-

ten korttelialueeksi seka asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueiksi.
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Kuva 12: Liikennejarjestelyselvityksen sijaintikartta. (© Ramboll Oy)

Selvityksella tutkittiin keskeisten lilkennevaylien toimivuutta eri liikenneverkko-
ratkaisuilla. Selvityksen mukaan liikennemaara Ilomantsintiella ei kasva niin suu-
reksi, etta se aiheuttaisi liikenteellisia ongelmia. Selvityksessa suositellaan sailyt-
tamaan lilkkennevalo-ohjaus ramppien paissa ja muuttamaan Kakisalmenkadun
liittyma valo-ohjatuksi lilkkenneturvallisuuden parantamisen vuoksi. Kakisalmen-
kadun liittymasta valtatiellepain on jonkin verran nousua, joten kiertoliittyma ei
sovellu Repokalliontien liittymaan, koska raskas liikenne ei jaksa kiihdyttaa no-
peutta maessa. Talloin ei myodskaan toisen rampin paahan kiertoliittymaa kannata

rakentaa.

Selvityksessa on erikseen otettu kantaa kavely- ja pyoraliikenteen reitteihin. Uu-
della maankaytoélla kulkijamaarat lisaantyvat, joten verkollisia taydennyksia on

selvityksen mukaan syyta tehda. Repokalliontien varteen tarvitaan pyoratie, joka
palvelee seka uutta korttelialuetta etta Repokallion ulkoilualuetta. Toinen yhteys

tarvitaan liikerakennusten korttelialueelta Ilomantsintielle.
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ohjattu
suojatie

suojatie

D

Nykyinen vayla
Uusi yhteys

Nykyjarjestely
Uusi jarjestely

Kuva 13: Nykyiset ja tdydennettavat kavely- ja pyorareitit. (© Ramboll Oy)

Repokalliontien yleissuunnitelma (Ramboll Oy 7.3.1019/Joensuun kaupunki
2023)
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Kuva 14: Ote Repokalliontien yleissuunnitelman suunnitelmakartasta. (© Ramboll Oy)

Repokalliontien yleissuunnitelma tehtiin siina vaiheessa, kun tutkittiin asuinra-
kentamisen mahdollisuutta Repokalliontien varteen. Yleissuunnitelmassa on
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suunniteltu Repokalliontien ja Repolaisen kadut, virkistysalueen pysakdintialue,
alueen vesihuolto seka melusuojaukset. Naille on laskettu kustannusarvio, joka

on yhteensa 1 311 000 €.

Taulukko 3: Katujen ja vesihuollon rakentamisen kustannusarvio.

Katu yms. rakenteet Vesihuolto Yhteensad €

Repokallion alue

Repokalliontie 201 000 44 000 245 000
Pysakaintialue 93 000 93 000
Repolainen 65 000 73 000 138 000
Melusucjaus, Ilomantsintie 125 000 125 000
Melusucjaus, VTE 710000 710 000
Yhteensa € 1194000 117 000 1311 000

Alueelle ei tehty uutta yleissuunnitelmaa korttelialueiden kayttotarkoituksen
muututtua. Muuttuneet tarpeet suunniteltiin virkatyona liilkennesuunnittelun,
kunnallistekniikan ja vesihuollon edustajien kanssa. Repokalliontien pohjoispuo-
lelle tulisi rakentaa pyoratie palvelemaan liikerakennusten korttelialuetta. Uu-
delta korttelialueelta joudutaan poistamaan nykyinen vesihuollon verkosto ja ra-
kentamaan uusi linja Repokalliontien katualueelle. Tata varten tarvitaan uusi
pumppaamo korttelialueen itareunaan. Repokalliontien ja vesihuollon kustannus-

arvio on yhteensa 600 000 €.

Repokalliontien asutusalueen melutarkastelu (Ramboll Oy 19.10.2018)
Repokallion asuinaluetta koskevassa meluselvityksessa on tarkasteltu alueen ny-
kyisia meluarvoja ja tulevaa tilannetta vuonna 2030 nykyisella voimassa olevalla
nopeusrajoituksella 80 km/h. Melutasoja on mallinnettu myds siten, etta ajoneu-
vojen nopeuteen on lisatty + 5 km/h, joka vastaa paremmin moottoritiella todelli-
suudessa ajettavia nopeuksia. Nopeuden lisdys melun maaraan on vain alle + 1

dB(A):lla kullekin meluvyohykkeelle.

Valtioneuvoston paatds melutason ohjearvoista (993/1992) saaddksen mukaan
“asumiseen kaytettavilla alueilla, virkistysalueilla taajamissa ja taajamien valitto-

massa laheisyydessa on ohjeena, ettd melutaso ei saa ylittda ulkona melun A-
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painotetun ekvivalenttitason (LAeq) pdivdohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika yéoh-
jearvoa (klo 22-7) 50 dB.”

KVL 18 500

(=]
S
S
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~
>
x

KVL 7 900

Aénitaso
Repokallion alueen yleissuunnittelu dB(A)

Meluselvitys
Paivaaikainen keskifanitaso Lagqo7.22, €f i 2030 ég: <=70
Nykyiset ratkaisut 60 < <=65
Laskentakorkeus 2m 55< <; 60
M.Pussinen 19.10.2018 50 <[l <=55
45< <=50
<=45

RAMBGLL et

Kuva 15: Ote alueen meluselvityksesta. Paivaaikainen melun leviaminen vuoden 2030
ennusteliikennemaarilla nykyisella melusuojauksella. Vihreilla alueilla on riittavan alhai-
nen melutaso paivalla [<55 dB(A)]. Oranssilla alueella melutaso ylittyy hieman [55-60

dB(A)] ja punaisella alueella lisda [60—65 dB(A)].

Paivaajan melutasot ovat talla hetkella riittavan alhaiset suurella osalla selvitys-
aluetta, mutta ylittanevat kuitenkin 55 dB(A) tason viimeistaan vuonna 2030 paa-
osalla nykyisista asuinrakennuspaikkoista. Melua vuotaa alueelle erityisesti poh-
joisesta laitimmaisten tonttien alueelle, mutta myds meluvallin etelapaasta. Sa-

malla merkittavan melun alue ulottuu Repokallion rinteen virkistysalueellekin.

Selvityksessa on tutkittu erilaisia melulta suojaamisen vaihtoehtoja ja niiden vai-
kutuksia asuinalueen meluarvoihin. Melukaiteen rakentaminen Ilomantsintien
varteen ja meluvallin suojauksen korottaminen Imatrantien tasausviivasta +4
metriin (korotus +0,9-1,4 m) ja jatkaminen esim. 120 metria etelaan suojaa seka
asuinalueen, etta Repokallion rinnealueen riittavasti melulta myds vuoden 2030

liikenne-ennusteilla.
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TSV+55m KVL 18 500

Repokallion alueen yleissuunnittelu Aanitaso
Meluselvitys dB(A)

Paivaaikainen keskidanitaso LAeqor—zz- ennusteliikenne 2030
l gt
<=65

Meluseina vallin paalla TSV+5,5m (mp+2,5...3,5m), valli+seina kaannetaan, 70 <

melukaide 1,6m 65 <

Laskentakorkeus 2m gg < &

M.Pussinen 19.10.2018 < <=
50 < [ <=55

45 < <=50

Kuva 16: Ote alueen meluselvityksesta. Paivaaikainen melun leviaminen vuoden 2030
ennusteliikennemaarilld melusuojauksella (meluseina vallin paalla, melukaide Ilomant-

sintiella.) (©Ramboll Oy)

Alueen luoteiskulmaan jaa myo6s ehdotetuilla toimenpiteilla mm. sillalta ja sen
alta olemassa oleville laitimmaisille rakennuspaikoille paivaajan melua vuotava
kohta. Edella mainitut muutokset parantaisivat myos yoajan melutilanteen hyvak-

syttavalle tasolle laitimmaisilla tonteilla.

Repokalliontien melumittaus 26.—30.8.2013 (Joensuun kaupunki)

Joensuun kaupungin ymparistonsuojelu mittasi Repokalliontien asuinalueella me-
luarvoja asemakaavoitusta varten. Melumittauksen tarkoituksena oli selvittaa Re-
pokalliontien asuinalueen melutilannetta kehatien rakentamisen ja suoritettujen

melusuojausten jalkeen kohdista, joilla oletettiin meluarvojen ylittyvan.
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Kuva 17: Repokalliontien melumittauspisteet.

Mittausten perusteella paiva- (55 dB LAeq) ja yémelun (50 dB LAeq) ohjearvot
ylittyivat kaikilla kolmella mittauspisteella. Paivameluarvot ylittyvat eniten lahella
Hukanhaudantieta—-Ilomantsintieta (mittauspiste 1) melun vaimetessa kohden
Repokalliontien etelapaata. Meluarvot vaihtelivat noin 55-58 dB (LAeq). Ydarvot
ylittyivat lahinna aamuydsta, jolloin Imatrantien ja Hukanhaudantien-Ilomantsin-
tien rekkaliikenne alkaa vilkastua. Mittaukset osoittavat, etta meluvalli vuotaa
melua etela- ja pohjoispaista. Selvityksen perusteella tilattiin vuonna 2017 suori-

tettu uusi kattavampi meluselvitys.

Repokallion alueen maisemaselvitys (Ericsson arkkitehdit Oy 31.8.2012)
Selvityksen mukaan Repokalliontien pientaloalueen taydennysrakentaminen ai-
heuttaa vahiten maisemallisia vaikutuksia. Lisaksi asiakirjassa on pohdittu Repo-
kallion muun alueen taydennysrakentamista ja sen vaikutuksia. Lahtokohtaisesti
alueen metsainen ja kumpuileva maasto sietaa hyvin rakentamisen seka aktiivi-
sen virkistyskayton aiheuttamia muutoksia. Nakyvat vaikutukset ovat paikallisia.
Laajat yhtenaiset rakentamattomat metsaalueet ovat edullisempia niin maise-
man, virkistyksen kuin luonnon kannalta.
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Haapajoen, Karhunmaki III ja Repokallion asemakaava-alueiden luontoselvi-
tykset (Faunatica Oy 2012)

Luontoselvitys on tehty koko Repokallion alueelle. Taman kaavahankkeen alu-
eelta on tutkittu vain rakentamattomat alueet. Kaava-alue on merkitty osaksi lin-
nustollisesti monipuolista aluetta, mutta alueelta ei tehty luokiteltujen tai muiden
huomionarvoisten lintulajien havaintoja. Mydskaan lepakkohavaintoja ei tehty

kaava-alueelta.

2.4 Tavoitteet
Repokalliontien liiketonttien kaavahankkeen suunnittelu on ollut osana Repokal-
lion asemakaavahanketta. Repokalliontien liiketonttien kaava on irrotettu omaksi
kaavaprosessikseen kiireellisyyden takia. Varsinaisen Repokallion alueen kaavoit-
taminen jatkuu. Siina yhteydessa tullaan ratkaisemaan Repokalliontien loppualu-

een kayttotarkoitus.

Repokallion kaavahankkeen yhtena tavoitteena oli tutkia, voidaanko Repokallion-
tien asuinalue kaavoittaa pientaloalueeksi. Ensimmaisen kaavaluonnoksen jal-
keen tasta luovuttiin melutilanteen ja korkeiden kunnallisteknisten kustannusten
takia. Kaupunki ryhtyi etsimaan vaihtoehtoista kayttotarkoitusta alueelle, ja
hankki Repokalliontien alkupaasta kiinteistoja yksityisilta omistajilta. Tama osit-

tain kaupungille hankittu alue osoitetaan lilkerakentamiselle.

Aloitteen asemakaavan laatimiseksi on tehnyt kaupunki.

3 Asemakaavan kuvaus ja vaikutukset

3.1 Kaavaratkaisun perustelut
Kaupungin tavoitteena on kehittaa Joensuuta kokonaisvaltaisesti. Pielisjoen ete-
lapuolella palvelutarjonta ja kaupallinen vetovoima on heikompi kuin joen poh-
joispuolella. Joen etelapuolella on vain yksi supermarket-kokoluokan paivittaista-
varakauppa, muut ovat pienempia. Karsikkoon on kylla kaavoissa osoitettu
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vahittaiskaupan suuryksikon tontti, jolla rakennusoikeutta on 16 000 k-m?2. Myds
Reijolassa on asemakaavassa osoitettu vahittaiskaupan suuryksikko noin 17 300
k-m? rakennusoikeudella. Kumpaakaan naista ei ole toteutettu eika niille ole na-

kyvissa toteutusta.

Karsikon suuryksikon tontti on yksityisessa omistuksessa eika kaupunki nain ollen
paase sita kehittamaan. Tarve paivittaistavarakaupalle talla alueella on kuitenkin
olemassa. Reijola ei ole ollut houkutteleva sijainti vahittaiskaupalle. Reijolan alu-
eelle on kaynnistetty asemakaavan muutos, jonka tavoitteena on pienentaa liike-

rakentamisen maaraa.

Kaksi toimijaa on kiinnostunut toteuttamaan paivittaistavarakaupat Repokallion-
tien ja Kakisalmenkadun alueelle. Lidlin kanssa on neuvoteltu Repokalliontien
tontin 1 osalta. Kakisalmenkatu 33:een on kaavamuutoksella suunnitteilla noin
2000 k-m? kokoinen paivittaistavarakauppa. Naiden liikkerakentamisten mydéta pa-
rannetaan kaupan palveluverkon alueellista tasapainoa. Repokalliontien tontille 2

ei viela ole tiedossa rakennushanketta.

Repokalliontien liikerakennusten kaavalla muodostetaan liikerakennusten kortte-
lialue, jonka rakennusoikeus on yhteensa 5500 k-m2. Rakennusoikeus on jaettu
kahdelle tontille niin, etta tontin 1 rakennusoikeus on 3000 k-m?ja tontin 2 500 k-
mZ. Yksin kumpikaan naista ei muodosta vahittaiskaupan suuryksikkda, mutta yh-
dessa muodostavat myymalakeskittyman, joka voi olla vaikutuksiltaan verratta-
vissa suuryksikkdon. Myymalakeskittyma on selvityksin osoitettu olevan paikalli-

sesti merkittava.
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Kuva 18: Lidlin esittama tontinkayttésuunnitelma tontille 1. (®Lidl Suomi Ky)

Paikallisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén toteuttaminen maakunta-
tai yleiskaavassa osoitetun keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle vaatii, etta
asemakaavassa on osoitettu alue tata kayttotarkoitusta varten. Paikallisesti mer-
kittavan vahittaiskaupan suuryksikdn osoittaminen kuntakaavoituksessa ei edel-

lyta suuryksikkdmerkintaa maakuntakaavassa.

Pohjos-Karjalan Maakuntakaavassa 2040 (kuva 8) osoitettu vahittaiskaupan suur-
yksikdon merkinta (Karsikko 16 000 k-m2) voidaan tulkita tarkoittaneen vahittais-
kaupan suuryksikon sijoittamisen mahdollisuutta Imatrantien ja Ilomantsintien
risteysalueelle ja sen valittdmaan laheisyyteen. Merkinnan sijainti maakuntakaa-
van tarkoitus huomioon ottaen on liian yksityiskohtainen. Merkintaa on ohjannut
tuolloin Keskon suunnitelmat K-Citymarketin sijoittumiseksi. Vahittaiskaupan
suuryksikon sijoittumisen Repokallion puolelle voi tulkita yhta lailla maakunta-

kaavan tavoitteen mukaiseksi.
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3.2 Kaavaratkaisun suhde vahittaiskaupan suuryksikén ohjaukseen

SAANAAS

Vahittaiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan yli 4000 k-m? suuruista vahittaiskau-
pan myymalaa tai myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa va-

hittaiskaupan suuryksikkéon.

Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén sijoittaminen maakunta-
kaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta alue
on maakuntakaavassa osoitettu tahan tarkoitukseen. Seudullisesti merkittavalla
vahittaiskaupan suuryksikélla tarkoitetaan kaupan yksikkoa, jolla voidaan arvioida
olevan yhta kuntaa laajempia vaikutuksia tai merkittava vaikutus sijaintikunnan

muiden keskusten palveluihin.

Seudullisesti merkittavien vahittaiskaupan mitoituksen alaraja on maaritelty maa-
kuntakaavassa. Joensuun kaupunkiseudulta Niinivaaran ja Noljakan alakeskusten
alueilla seudullisesti merkittavan paivittaistavarakaupan alaraja on 7000 k-m? ja

Lehmon ja Reijolan alakeskusten alueilla 5000 k-m?. Tilaa vaativan erikoiskaupan
alaraja Niinivaaran ja Noljakan alakeskusten alueilla on 10 000 k-m? ja Lehmon ja
Reijolan alakeskusten alueilla 7000 k-m?. Muualla Pohjois-Karjalassa alaraja mo-
lemmissa on 4000 k-m?2. Vahittaiskaupan suuryksikon koko voi ylittaa edella mai-
nitut pinta-alat, jos selvityksin osoitetaan suuryksikon vaikutusten olevan paikalli-
nen. Naiden paikallisten suuryksikéiden sijaintia ja mitoitusta ohjataan kuntakaa-

voilla.

Seudullisuuteen ja paikallisuuteen vaikuttaa kaksi asiaa: l6ytyykoé myymalan
myynnille riittavasti lahiasukkaita ja kuinka laajalta alueelta myymalassa asioi-
daan eli ovatko myymalat niin vetovoimaisia, etta ne vetavat asiakkaita lahialuetta

laajemmalta alueelta.

Repokallion ja Kakisalmenkadun kaupallisessa selvityksessa on todettu, etta vai-
kutusalueen (5 km saavutettavuus autolla) vaestomaaran tuleva kasvu ja asukkai-
den ostovoiman kasvu mahdollistavat kaupan nykyisten ja uusien toimijoiden ke-

hittymisen Kakisalmenkadun ja Repokallion alueilla.
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Lidl katsotaan Joensuun kantakaupungin alueella paikalliseksi myymalaksi seka
kokonsa etta vetovoimaisuutensa puolesta. Lidl vastaa kooltaan supermarkettia.
Ketjulla on jo kaksi muuta myymalaa Joensuussa eika se nain ollen yksistaan
veda matkailijoita muista kunnista. Kakisalmenkadun myymala vastaa kokoluo-
kaltaan valinta- tai pienmyymalaa. Seka supermarketit etta valintamyymalat pal-

velevat lahialueen asukkaita.

3.3 Kaavaratkaisun suhde aluetta koskeviin suunnitelmiin

Suunnittelualue on merkitty Joensuun seudun yleiskaava 2020:ssa virkistysalu-
eeksi (V). Asemakaava poikkeaa yleiskaavan ohjauksesta. Yleiskaavan tavoite-
vuosi 2020 on ylitetty ja sen on todettu olevan osittain vanhentunut. Yleiskaava ei
enaa ohjaa tarkoituksenmukaisella tavalla Repokalliontien alueen maankayton
kehittamista ja asemakaavoitusta. Yleiskaavaa laadittaessa ei osattu varautua
kaupallisten palvelujen kehittamiseen Hukanhaudan alueella. Vahittaiskaupan
suuryksikko on yleiskaavassa osoitettu Ilomantsintien varteen Karsikon puolelle,

mutta se on jaanyt toteutumatta.

Repokalliontien asuinaluetta ei ole tarkoituksenmukaista osoittaa virkistysalu-
eeksi, eika sita voida myoskaan osoittaa asuinrakennusten korttelialueeksi kovan
liikennemelun takia. Repokalliontien loppualueen tuleva maankaytto ratkaistaan

varsinaisen Repokallion asemakaavassa, jonka laatiminen jatkuu.

Joensuun seudun yleiskaava 2040:n laadinta on kaynnistymassa. Nyt asemakaa-

valla muuttuva tilanne otetaan huomioon uutta yleiskaavaa laadittaessa.

3.4 Kaavaratkaisun kuvaus
3.4.1 Korttelialueet
Repokalliontien ja Imatrantien valiin on muodostettu kortteli 184. Se on merkitty

liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon

(KM). Korttelialueen pinta-ala on 22 154 m2. Korttelialueella on kaksi tonttia, joi-

den yhteenlaskettu rakennusoikeus on 5500 k-m?. Kerrosluku on 1.

SAANAAS

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



32

Taulukko 4: Korttelin 184 tonttien pinta-alat ja rakentamisen maara.

Tontti  Tontin pinta-ala Rakennusoikeus Tehokkuus Kerrosluku
1 11 949 m2 3000 k-m? e=0,25 I
2 10 205 m2 2500 k-m? e=0,245 I

Hukanhaudantielle ja Imatrantielle nakyvat rakennusten osat tulee suunnitella
julkisivuiltaan kaupunkikuvallisesti korkeatasoisiksi. Mahdolliset taytot tulee
suunnitella niin, etta rakentaminen sopii ymparistéon eika aiheuta haittaa alu-

eelle. Korttelin kadunpuoleiselle rajalle tulee istuttaa puurivi.

Kuva 19: Alustava havainnekuva tontin 1 kaytosta. (©Lidl Suomi Ky)

Korttelialueen koilliskulmaan osoitetaan jatevedenpumppaamoa varten yhdys-

kuntateknistad huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET). Talle muo-

dostetaan oma tontti (tontti 3). Uudelle puistomuuntamolle on varattu ohjeellinen
alueen osa, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia rakennuksia

ja laitteita (et).

3.4.2 Muut alueet

SAANAAS

Repokalliontien alku merkitaan kaduksi.
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3.5 Kaavan vaikutukset

3.5.1 Vaikutukset kaupungin strategiaan ja ohjelmiin
Kaavahanke noudattelee kaupungin hyvaksymaa strategiaa. Palveluja lisaamalla
parannetaan kaupungin symmetrisyytta Pielisjoen etelapuolella. Kaavalla lisataan
kaupan ja yritystoiminnan kehittamismahdollisuuksia Hukanhaudalla hyvien lii-

kenneyhteyksien varrella.

3.5.2 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen
Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden kuten esimerkiksi maakuntien
Ja maakuntien osien rakennetta. Hanke sijoittuu osaksi Joensuun keskustaajaman
rakennetta, noin 3 kilometrin etaisyydelle keskustasta. Joensuun keskusta on
maakunnallinen keskus ja koko maakunnan vahittaiskaupan tarkein keskittyma.
Kaavoituksella ei ole aluerakennetta hajottavaa vaikutusta ja se ei vaikuta isossa

kuvassa kaupunkiseutuun.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tyossakayntialueen, kaupunkiseudun, kau-
pungin, kaupunginosan tai muun taajaman sisaista rakennetta. Yhdyskuntaraken-
teellisesti tarkasteltavat kaava-alue sijoittuu Joensuun kaupungin alueelle Hu-
kanhaudan, Niinivaaran ja Karsikon kaupunginosien kulmaan Imatrantien ja Ilo-
mantsintien risteyskohtaan. Se sijaitsee tiiviin keskustamaisen yhdyskuntaraken-

teen reunalla, kun tarkastellaan esimerkiksi vaeston ja tyopaikkojen sijoittumista.

Alueen kehittaminen sijoittuu hyvin osaksi olemassa olevaa ymparistoa ja lilken-
nejarjestelmaa. Se tukee kaupallisen palveluverkon laajentumista Pielisjoen ita-
puolella ja siten kestavan yhdyskuntarakenteen muodostumista kaupungin stra-
tegian mukaisesti. Alueiden sijainti eritasoliittyman yhteydessa ja ihmisten tyo-

matkareittien varrella helpottaa heidan asiointiaan kaupan palveluilla.

3.5.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperintdéon
Rakennettu ymparistd muuttuu, kun asuinrakennuspaikat muuttuvat liikeraken-

nusten korttelialueeksi. Nykyiset, vehreat asuinrakennuspaikat poistuvat ja tilalle

SAANAAS
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tulee lilkerakennuksia. Kaupunkikuvanakymat muuttuvat Imatrantielle, Ilomant-
sintielle ja Repokalliontielle. Kaava-alueella ei ole kulttuuri- ja rakennushistorialli-

sia arvoja.

Liikenne ja pysakointijarjestelyt

Lilkenne lisaantyy liikerakentamisen myota seka Repokalliontiella etta Hukanhau-
dantiella. Hukanhaudantien ja Repokalliontien liittyma on valo-ohjattu, ja sen vali-
tyskapasiteetti on arvioitu olevan riittava maankayton muuttuessa. Liikenteen
kulkutapaosuuksien arvioidaan painottuvan henkildéauto- ja polkupyoéraliikentee-
seen alueiden heikon kavely- ja joukkoliikennesaavutettavuuden mydota. Erityi-
sesti Repokallion uusien kaupallisten toimintojen arvioidaan keraavan henkiléau-

toliikennetta Lappeenrannantien ja Ilomantsintien ohikulkuliikenteesta.

Uuden paivittaistavarakaupan (tontti 1) ajoneuvoliittyman keskimaaraiseksi arki-
vuorokausiliikenteeksi, eli saapuvat ja lahtevat yhteensa, on arvioitu 1739 au-
toa/vrk. Iltapaivan huipputunnin aikana ajoneuvoja saapuu ja lahtee 352 kpl. Ar-
vio perustuu 180 asiakkaan kayntimaaraan sataa myyntineliota kohden. Myynti-
alaksi on arvioitu 70 % kokonaisalasta eli 2250 m2. Kavijoista 70 % on arvioitu

saapuvan autolla. Auton keskimaaraiseksi matkustajamaaraksi on arvioitu 1,63.

Tontin 2 vuorokausiliikenne on arvioitu erikoistavarakaupan mukaan, jolloin lii-
kennetuotos ei ole kovin suuri. Erikoistavarakaupan arkivuorokausiliikenne on
163 autoa/vrk. Liikennesimuloinnissa on erikoistavarakaupan osalta kaytetty 2,5-

kertaista lilkennemaaraa, koska tontin 2 toteutustapa ei ole tiedossa.

Repokalliontien alku merkitaan kaduksi ja se tulee kaupungin vastuulle. Loppu-

patka Repokalliontiesta sailyy yksityistiena.

Vesihuolto ja hulevedet

Olemassa olevat asuinrakennukset on liitetty kuntateknisiin verkkoihin. Kortteli-
alueella olevat vesihuollon putket ja Hukanhaudantien varressa oleva pump-
paamo joudutaan poistamaan uuden rakentamisen tielta. Vesihuolto siirretaan
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talta osin Repokalliontien katualueelle. Uudelle pumppaamolle on varattu alue
korttelialueen laidalta. Seka putket ettda pumppaamo ovat kayttdikansa loppupuo-

lella ja olisivat joka tapauksessa lahivuosina saneerattavissa.

Hulevesien kasittelysta on maaratty Joensuun kaupungin rakennusmaarayksessa.

3.5.4 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoén
Kaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia luontoon. Suunnittelualueen rakentamaton
osa on pienialainen, eika silta ole luontoselvityksessa havaittu merkittavia luonto-

arvoja.

3.5.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin, elinymparistdon ja sosiaalisiin oloihin
Liiketilat lisaavat alueen kavijamaaria. Liiketilat sijoittuvat alueelle, jossa palvelu-
tarjonnassa on nykyisellaan katveisuutta ja jonka lahialueille on kaavoitettu uutta
asutusta (Karhunmaki ja Multimaki). Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkitta-
vimmista asioista on kaupan, erityisesti paivittaistavarakaupan, saavutettavuus.
Paivittaistavarakaupan osalta on erittain tarkeaa, etta kaupan palvelut sijaitsevat
lahella kotia johtuen palveluiden kayton tiiviista frekvenssista; keskimaarin suo-

malainen talous asioi paivittaistavarakaupassa yli 4 kertaa viikossa.

Repokalliontien alueen kehittaminen sujuvoittaa niin vaikutusalueen nykyisten
kuin tulevienkin asukkaiden arkea. Liikerakennusten kortteli mahdollistaa kaupal-
listen palveluiden syntymisen asukkaiden tarpeisiin ja vahentaa heidan tarvettaan
matkustaa muihin kaupallisiin keskittymiin esimerkiksi Voimatien/Kuurnankadun

alueelle.

3.5.6 Vaikutukset lapsiin ja nuoriin
Repokalliontien liiketontit ovat hyvin saavutettavissa polkupyoralla tai vastaavilla
kulkumuodoilla. Niinivaaran itaosasta kavelyetaisyys on sopiva, mutta suojatie
Hukanhaudan yli Kakisalmenkadun kohdalla voi tuntua turvattomalta. Hukanhau-

dantiella on 50 km/h rajoitus, eika suojatiella ole keskisaareketta.

SAANAAS
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Hukanhaudantien ja Kakisalmenkadun liittymaan on suunnitteilla liikkennevalo-

ohjaus, joka parantaa liittymaalueen turvallisuutta kavelijoille ja pyorailijoille.

Talla hetkella Repokalliontien alkuosasta puuttuvat katuvalot ja pimealla tie on
turvaton. Turvallisuutta lisataan katuvalojen ja pyoratien rakentamisella. Repokal-
liontien rakentaminen ajoittuu vuosille 2024-2025. Lisaturvaa saa oikealla pu-

keutumisella esimerkiksi heijastavilla liiveilla.

3.5.7 Vaikutukset yritysten toimintaedellytyksiin ja kilpailun toimivuuden edistamiseen

SAANAAS

Asemakaava mahdollistaa yritysten ja palvelujen sijoittumisen hyvien kulkuyh-
teyksien varrelle. Imatrantie ja Hukanhaudantie ovat vilkkaasti lilkenndityja, jol-

loin alueella on paljon potentiaalista asiakaskuntaa.

Liikerakennusten rakentamisesta syntyy valillisia yritysvaikutuksia. Se tuo raken-

nusalan yrityksille toita.

Kilpailun toimivuuden edistaminen merkitsee sita, etta kaupalle osoitetaan riitta-
vasti kilpailukykyisia sijaintipaikkoja. Uusien liiketilojen sijaintien osoittaminen
lisaa kaupan kilpailua, mika on kuluttajan valintamahdollisuuksien nakokulmasta

suositeltavaa.

Yritysvaikutusten arviointi

Joensuun kaupunki on paattanyt ottaa kayttoon yritysvaikutusten arvioinnin paa-
toksenteossa. Yritysvaikutusten arviointi tulisi tehda ainakin silloin, kun tunniste-
taan, etta paatos saattaa vaikuttaa esim. yrityksen tai yritysten kustannuksiin, in-
vestointeihin, liikennejarjestelyihin, saavutettavuuteen tai muuhun paivittaiseen

toimintaan.
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Positiivinen vaikutus Positii- Neut- | Negatii-
vinen raali | vinen
selitys 1 2 3 4 5
1 edistaa yritystoiminnan
edellytyksia
paikkakunnalla X
2 lisaa yritysten liiketoi-
mintamahdollisuuksia X
3 edistaa elinkeinoraken-
teen monipuolistumista X
4 edesauttaa yritysten tyo-
voiman saantia X
5 lisaa tyopaikkojen maa-
raa tai sailymista alueella X
6 positiivinen vaikutus yri- X
tysilmapiiriin
7 parantaa yritysten X
logistiikkaa ja liikennetta
8 parantaa kaupungin ima-
goa ja vetovoimaa X
9 lisaa yritysten valista
kilpailua X
10 | kohtelee yrityksia tasa-
puolisesti X
11 | luo edellytyksia yritysten X
verkostoitumiselle
12 | edistaa strategisen lin-
jausten toteutumista X
13 | vaikuttaa positiivisesti
aluetalouteen X
CANAAL
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Kielteinen vaikutus

selitys

kaventaa yritystoiminnan
edellytyksia

paikkakunnalla

vahentaa yritysten liiketoi-

mintamahdollisuuksia

kaventaa elinkeinoraken-

teen monipuolistumista

vaikeuttaa yritysten

tyovoiman saantia

vahentaa tyopaikkojen

maaraa tai sailymista

negatiivinen vaikutus yri-

tysilmapiiriin

vaikeuttaa yritysten

logistiikkaa ja lilkennetta

heikentaa kaupungin

imagoa ja vetovoimaa

vahentaa yritysten

valista kilpailua

kohtelee yrityksia

eriarvoisesti

vahentaa yritysten verkos-

toi-tumista

heikentaa strategisten lin-

jausten toteutumista

ei vaikuta aluetalouteen
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Kuva 20: Yritysvaikutusten arviointi. Mita pienempi kuviosta muodostuu, sita paremmat

yritysvaikutukset kaavalla on.

3.5.8 Vaikutukset kauppaan

SAANAAS

Kaavan vaikutusalueella kaupan tilatarpeen on arvioitu kasvavan yhteensa noin
32 000 k-m? vuoteen 2040 mennessa. Tasta paivittaistavarakaupan osuus on
noin 7 600 k-m?2, tilaa vativan kaupan osuus noin 7 800 k-m? ja muun erikoiskau-
pan osuus noin 11 200 k-m?2. Repokallion asemakaavalla mahdollistetaan 5 500
k-m? liikkerakennusten rakentamista. Tasta 3000 k-m? on varattu paivittaistavara-
kaupalle. Lisaksi Kakisalmenkatu 33:ssa on suunnitteilla 2000 k-m? paivittaista-
varakauppa. Nama yhdessa kattavat osan vaikutusalueelle arvioidusta laskennal-

lisesta tulevaisuuden tilatarpeen kasvusta.

Suunnittelualueen koillispuolelle on maakuntakaavassa merkitty vahittaiskaupan
suuryksikko (Karsikko, 16 000 k-m?), joka on nykyisellaan toteutumatonta kerros-
alaa. Tarkastelualueelle kaavoitettavat kaupalliset toiminnot voivat vahentaa ky-
seisen vahittdiskaupan suuryksikon tarvetta. Vaikutusalueen (5 km saavutetta-
vuus autolla) vaestomaaran tuleva kasvu ja asukkaiden ostovoiman kasvu mah-
dollistavat kaupan nykyisten ja uusien toimijoiden kehittymisen Kakisalmenkadun

ja Repokallion alueilla.
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Aluekehittamisen myota Hukanhaudan pohjoisosien, Niinivaaran itaosien ja Karsi-
kon etelaosien vetovoima kasvaa ja kaupallisten palveluiden saavutettavuus pa-
ranee alueella, joka tukee asukkaiden ja alueiden ohitse kulkevien ihmisten pal-
velutarjontaa. Kohteiden nakyvyys Imatrantien ja Ilomantsintien suunnista voi li-

sata alueiden houkuttelevuutta entisestaan.

3.6 Ympariston hairiétekijat

Autoliikenne Imatrantiella ja Ilomantsintiella aiheuttaa melua. Melun takia Repo-
kalliontien alue soveltuu huonosti asuinkayttoon. Kortteliin 184 on tasta syysta

osoitettu liikerakennusten korttelialuetta, jolla meluarvot voivat olla korkeampia.

4 Suunnitteluvaiheet

SAANAAS

Repokalliontien liiketonttien kaavaprosessi on ollut yhtenevainen Repokallion
asemakaavahankkeen kanssa joulukuuhun 2023 saakka. Repokallion kaavahank-

keen valmistelu kaynnistyi vuonna 2013. Kaavahanke tuli vireille 28.11.2013.

Hankkeen lahtokohta

Kaavamuutos on kaynnistynyt kaupungin aloitteesta.

Kaavamuutoksen vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Maankaytt6- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin
kunnallisissa ilmoituslehdissa 28.11.2013. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin nahtavilla 28.11.-20.12.2013 kaupunkirakennepalveluissa (Muuntamon-
tie 5), kaupungintalolla (Rantakatu 20) ja kaupungin verkkosivuilla. Kaavahan-
ketta esiteltiin yleisotilaisuudessa 4.12.2013. Kaavamuutoksesta jatettiin 16 lau-
suntoa ja 18 mielipidetta. Tiivistelma palautteesta ja kaavoituksen vastineet niihin

ovat liitteessa 3.

Kaavaluonnos I
Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos pidettiin nahta-
villa 14.6.-6.7.2018 kaupunkirakennepalveluissa (Muuntamontie 5), kaupungin-

talolla (Rantakatu 20) ja kaupungin verkkosivuilla. Kaavahankkeen yleisotilaisuus
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pidettiin ty6ttémientalo Majakassa (ent. Hukanhaudan vanha koulu, os. Sompatie
2a). Kaavaluonnoksesta jatettiin 15 lausuntoa, joista kuudessa ei ollut huo-
mautettavaa. Mielipiteita ei tassa vaiheessa tullut yhtaan. Luonnosvaiheen pa-

lauteet ja vastineet ovat liitteessa 4.

Kaavaluonnos II

Uusi versio kaavaluonnoksesta ja paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin nahtavilla 21.9.-16.10.2023 kaupungin verkkosivuilla. Kaavahankkeesta
pidettiin keskustelutilaisuus Repokalliontien asukkaille 25.9.2023. Kaikille avoin
yleisotilaisuus pidettiin 26.9.2023 klo 16.30 Wartsila-kampuksen pikku auditori-
ossa osoitteessa Tikkarinne 9. Tassa vaiheessa jatettiin 10 lausuntoa, joista yh-
dessa ei ollut huomautettavaa. Mielipiteita saatiin kolme. Luonnosvaiheen II pa-

lauteet ja vastineet ovat liitteessa 5.

Kaavaehdotus

Repokalliontien liiketonttien asemakaava irrotettiin erilliseksi kaavaehdotukseksi
joulukuussa 2023. Kaupunkirakennelautakunnan kasittelyn jalkeen ehdotus ase-
tetaan virallisesti nahtaville 30 vrk:ksi. Kaupunginvaltuuston paatettavaksi kaava-

ehdotus tullee alkuvuodesta 2024.

Kaavan nahtavillapito
Nahtavillaoloajoista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus
Toteutus voidaan aloittaa, kun kaava on lainvoimainen ja tarvittavat kiinteisto-

muodostukset on tehty.

Kaavan laatijat: Jukka Haltilahti, Vesa Huohvanainen ja Sanna Seppanen

Avustajat: Ritva Eskelinen, Niklas Santala ja Liisa Lampilahti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvéaksyja
Hyvaksymispykala

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

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

167 Joensuu

Tayttamispvm

Repokalliontien liiketontit
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

3,0308

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

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

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

16.11.2023

28.11.2013

2,8879
0,1429

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 3,0308 100,0 5500 0,18 2,8879 5500

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 2,2154 73,1 5500 0,25 2,2154 5500

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,7973 26,3 0,6544

E yhteensa 0,0181 0,6 0,0181

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 3,0308 100,0 5500 0,18 2,8879 5500

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 2,2154 73,1 5500 0,25 2,2154 5500

KM 2,2154 100,0 5500 0,25 2,2154 5500

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,7973 26,3 0,6544

Kadut 0,7973 100,0 0,7973

LT -0,1429

E yhteensa 0,0181 0,6 0,0181

ET 0,0181 100,0 0,0181

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Hankekortti
Repokalliontien liiketontit
1799

5.12.2023

Hankkeen tarkoitus

Kaavahankkeen tavoitteena on mahdollistaa liike-

rakentaminen Repokalliontien alkupaahan.

Vaylat

Repokalliontien alkuosa osoitetaan kaduksi, loppu-
osa Repokalliontiesta jaa asemakaavan ulkopuolel-

le, ja sailyy yksityistiena-

Vesihuolto

Alueella on vesihuoltoverkosto. Nykyiset vesihuollon
putket korttelissa 184 on poistettava ja siirrettava
Repokalliontien katualueelle. Uusi pumppaamo tar-

vitaan tata siirtoa varten.

Hankkeen lahtékohdat

Asemakaavan laatiminen on kaynnistynyt
kaupungin aloitteesta. Repokalliontien liike-
tonttien kaavahankkeen suunnittelu on ollut
osana Repokallion asemakaavahanketta. Re-
pokalliontien liiketonttien kaava on irrotettu
omaksi kaavaprosessikseen kiireellisyyden
takia.

Virkistysalueet ja muut yleiset alueet

Kaava-alueella ei ole virkistysalueita.

Muut tekniset verkot

Alueella on valmis sahko- ja telekaape-
lointi. Sahkon tarve lisaantyy, joten uusil-
le kaapeloinneille voi olla tarvetta Kauko-
lampdverkkoa ei ole lahistolla.



Maanomistus ja kiinteistonmuodostus
Suurimman osan kaava-alueesta omistaa kaupunki.

Kaupunki on ostanut korttelin 184 kiinteistot tai teh-
nyt sopimukset ostosta yhta lukuun ottamatta.

Kustannukset
Rakentamiskustannukset:

Repokalliontie: 300000€
Vesihuolto ja pumppaamo: 300 000 €

Vaikutukset

Osa Repokalliontiesta tulee kaupungin rakennetta-
vaksi ja vastuulle. Tontin myyntituloilla katetaan
kunnallistekniikan kustannuksia.

=
=
-
=
-
-
=
S
=
=
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va 1:Kaavaehdotus

Erityista huomioitavaa
Repokalliontien varren asuinrakennus-

paikkoja ja uutta asumista ei voida osoit-
taa kaavassa vt 6:n lilkkennemelun takia.
Ilomantsintien tiealueesta osa liitetaan
kortteliin 184.

Aikataulu
Repokalliontien rakentaminen on ajoitet-

tu vuosille 2024-2025.

Yhteistyotarpeet

Kaupungin yhdyskuntasuunnittelun, kun-
tatekniikan, maaomaisuuden ja Joensuun
veden seka maanomistajien kanssa.

Laatija: Jukka Haltilahti/ Vesa Huohvanainen/ Sanna Seppédnen sanna.seppanen@joensudu.fi
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

KM

184

REPOKALL

2500

1

o O O O

0240000
Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon.

0590000
Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0880000
Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

0890000
Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

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.

1130000
Rakennusala.

1130110
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia
rakennuksia ja laitteita.

1340000
Istutettava alueen osa.

1350000
Sailytettava/istutettava puurivi.

,
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1360000
Katu.
"~ a0 1470000
————— Ajoyhteys.
:6: 1540000

————— Johtoa varten varattu alueen osa.
oo "0 1580000

Ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti.

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

YLEISET MAARAYKSET

1. Korttelissa 184 Hukanhaudantielle tai Imatrantielle nakyvat rakennusten osat on suunniteltava julkisivuil-
taan kaupunkikuvallisesti korkeatasoisiksi.

2. Maanrakennus ja taytot tulee suunnitella niin, etta rakentaminen sopii ymparistoon eika aiheuta haittaa
alueella tai ymparistossa.

3. Ajoliikenne viereiselle tontille toisen tontin kautta on sallittu.

AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

Autopaikkoja on toteutettava tontille vahintaan seuraavasti:
Liiketilat: 1 ap/50 k-m2.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

1. Polkupyérépaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:
- Liiketilat-, toimisto- ja kokoontumistilat: 1ppp/50 k-m2.
2. Polkupyérépaikat on sijoitettava paasisaankayntien laheisyyteen.
3. Vahintaan puolet polkupydrépaikoista on katettava. Kulkuyhteydet jalankulun ja pyérailyn reiteiltd polku-
pyorapaikoille ja polkupydrapaikoilta padsisaankaynnille on oltava yhtenaiset. Kulkuyhteyksia ei saa
katkoa autopaikoilla tai autoiluun tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.
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Asemakaavan muutos koskee Hukanhaudan (15) kaupunginosan liikennealuetta.

Asemakaavalla muodostuu Hukanhaudan (15) kaupunginosan uusi kortteli 184 ja katualue.

REPOKALLIONTIEN LIKETONTIT

. KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset Mittakaava 1:2000 Kaupunginvaltuusto

Tasokoordinaatisto ETRS-GK30

Korkeusjarjestelma N2000 Laatimispaiva 5.12.2023 Voimaantulopaiva

Kaupungingeodeetti Kalle Sivén Suunnittelija J.H/S.S/V.HIS.S Diaarinumero 1656/10.02.03.00/2023

kaavoituspaallikko Pauli Sonninen Piirtaja R.E/N.S/L.L Arkisto 15/1799
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Kontiosuo

Karhunmaki

Kaava-alueen sijainti opaskartalla

CANAL
Repokallio

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnittelutehtava

Kaavamuutosta valmistellaan kaupungin aloitteesta. Kaavan paaasiallinen tarkoitus on kaavoittaa Repo-
kallion asemakaavaton alue. Alueet osoitetaan yleiskaavan mukaisesti paaasiassa virkistyskayttéon. Vi-
reilletulovaiheen jalkeen Hukanhaudan asuinalueiden ja Repokallion valissa olevan laaksoalueen osittai-
sesta taydennysrakentamisesta luovuttiin.

Ensimmaisen kaavaluonnoksen jalkeen Repokalliontien asuinalueen kaavoittamisesta luovuttiin meluti-
lanteen ja korkeiden kunnallisteknisten kustannusten takia. Repokalliontien alkupaahan suunnitellaan
liikke- ja toimistorakennusten korttelialuetta. Loppuosa Repokalliontien alueesta jaa pois tasta asema-

kaavasta.

WAAA
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Suunnittelutilanne

Pohjois-Karjalassa on voimassa maakuntakaava 2040 ja 1. vaihemaakuntakaava seka 3. vaihemaakun-

takaavan tuulivoima-alueet. Maakuntakaavan 2040 2. vaihe on valmistelussa, jossa kasitellaan ener-
gia- ja maisemakysymyksia. Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu virkistysalueeksi (V) ja
taajamatoimintojen alueeksi (A).

Alueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava 2020. Suunnittelualue on merkitty yleiskaavassa

virkistysalueeksi (V). Alueen sisalle on merkitty ohjeelliset ulkoilureitit. Ne liittyvat laajempia viheralu-
eita yhdistaviin reitteihin, ei paikallisia viheralueita koskeviin reitteihin

Joensuun kaupungin valtuuston hyvaksymassa viherkaavassa Repokallio on osoitettu lahipuistoksi (V-
3) ja ulkoilumetsaksi (V-4). Lisaksi aluevarauksina on avoimena hoidettava viheralue (a) ja kehitettavan

viheralueen rajaus (ke-5).

Repokallion alue on asemakaavoittamaton ja laadittava kaava on naiden alueiden ensimmainen asema-

kaava. Suunnittelualueesta vain noin neljannes on kaavoitettua ja kaavamuutos koskee naita alueita.
Paaosalla kaavamuutosaluetta on voimassa KV 15.12.1980 hyvaksyma Hukanhaudan asemakaavan
muutos. Siind asutuksen itdpuoliset alueet ovat Niittynotkonpuistoa (P). Pienemmat palaset kaavoite-
tun alueen pohjoisosissa ovat vuosien 1997 ja 1998 kaavamuutoksista ja joissa alueet ovat lahivirkis-
tysalueita (VL). Osalle VL -aluetta on rajattu palstaviljelyalue (rp).

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa asetetaan rinnakkain oleva tilanne ja kaavamuutoksen mahdollistama tilanne.
Valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavamuutoksen vaikutuksia mm. ympardiviin alueisiin, kaupunkiku-
vaan, kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin, liikenne- ja pysakadintijarjestelyihin seka kaupungin
strategioihin. Vaikutukset raportoidaan kaavaselostuksessa.

Repokalliontien asuinalueelle on tehty meluselvitys vuonna 2018 (Rambol Oy). Repokallion ymparisto-
ja luonnonarvot on selvitetty vuonna 2012 (Repokallion alueen maisemaselvitys, Ericsson arkkitehdit Oy
31.8.2012 seka Haapajoen, Karhunmaki III ja Repokallion asemakaava-alueiden luontoselvitykset
vuonna 2012, Faunatica Oy). Maapera- ja rakennettavuusselvitykset (Joensuun kaupunki ja FCG) ovat
valmistuneet kesan 2013 aikana. Lisaksi Repokallion virkistyskayttoon liittyen tehtiin internetpohjainen
kayttajakysely 1.4.-30.4.2015. Em. selvitykset esitetaan kaava-aineiston erillisliitteina.

Osalliset

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

WAANAA
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e kaava-alueen ja lahiympariston kiinteis- e kaupungin hallintokunnat ja yhtiot
tonomistajat, asukkaat, tyontekijat ja e Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto
yritykset e Joensuun seudun luonnonystavat ry
e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e Joensuun Latury
e Pohjois-Savon ELY-keskus ¢ Hukanhaudan asukasyhdistys ry
e Vaylavirasto e teknisten verkkojen haltijat

e Pohjois-Karjalan museo

Aikataulu, osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaikista kaavahankkeeseen liittyvista nahtavillaoloajoista ja mahdollisista vuorovaikutustilanteista il-

moitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla. Hankkeen asiakirjat ovat koko hankkeen kes-
ton ajan nahtavilla internetissa osoitteessa www.joensuu.fi/laadinnassa-olevat-kaavat ja ne taydenty-
vat tyon edetessa.

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

Kaavamuutoksesta ja -laajennuksesta on tiedotettu kaavoituskatsauksissa v. 2011-2012 lahtien ni-
mella Repokallio. Kaavan esityot ovat kaynnistyneet vuoden 2012 aikana ja varsinainen kaavamuutok-
sen valmistelu vuonna 2013.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 28.11.-20.12.2013 kaupunkirakennepalve-
luissa (Muuntamontie 5), kaupungintalolla (Rantakatu 20) ja kaupungin verkkosivuilla. Yleisotilaisuus
jarjestettiin 4.12.2013 klo 17.30 ty6ttdmientalo Majakassa (ent. Hukanhaudan vanha koulu), osoit-
teessa Jakokunnantie 3. Nahtavillaoloajasta ja yleisotilaisuudesta ilmoitettiin kunnallisissa ilmoitusleh-
dissa ja internetissa kaupungin sivuilla.

Ensimmainen asemakaavaluonnos asiakirjoineen pidettiin nahtavilla 14.6.-6.7.2018. Yleisotilaisuus
jarjestettiin 20.6.2018 kello 17.30 tyottomientalo Majakassa (ent. Hukanhaudan vanha koulu), osoit-
teessa Sompatie 2a. Nahtavillaoloajasta ja yleisotilaisuudesta ilmoitettiin kunnallisissa ilmoituslehdissa
ja kaupungin verkkosivuilla.

Toinen asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla 21.9.-16.10.2023. Suunnittelualueen asukkaille jarjes-
tetaan keskustelutilaisuus, paikka ja aika ilmoitetaan kutsutuille kirjeella. Yleinen yleisotilaisuus pide-
taan 26.9.2023 klo 16.30 Wartsila-kampuksen pikku auditoriossa osoitteessa Tikkarinne 9.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30 vuorokau-
deksi ennen kaavasta paattamista. Ehdotus asetetaan nahtavilla alustavasti loppuvuodesta 2023. Kau-
punginvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee alkuvuodesta 2024.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme lahettamaan
palautteen ensisijaisesti kirjallisesti osoitteeseen kirjaamo@joensuu.fi tai Muuntamontie 5, 80100 Jo-
ensuu. Kaavan laatijaan voi olla toki yhteydessa myos puhelimitse tai kaymalla toimistollamme.

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

WAANAA
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Yhteystiedot

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

e maankayton suunnittelija Sanna Seppanen
sanna.seppanen@joensuu.fi, puh. 050 435 3541

e suunnitteluavustaja Liisa Lampilahti
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1631 / REPOKALLION ASEMAKAAVA

Yhteenveto kaavamuutoksen vireilletulovaiheen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
(pdivays 13.11.2013) ja erillisselvityksistd saaduista lausunnoista ja mielipiteistd. Asiakir-
jat olivat néhtavilla 28.11.—20.12.2013. Kaavasta jitettiin 16 lausuntoa ja 18 mielipidetta.

LAUSUNNOT

1. Joensuun kaupunki, rakennusvalvonta 28.11.2013
Ryhmapuutarha-alue tulee rajata siten, ettd se ei tule haittaamaan virkistysalueella
litkkumista. Usein RP-alueet rajataan muilta kéyttijiltd kokonaan yksityisalueeksi.

Vastine: Kaavalla ei esteti Repokalliolle kulkua. Yhteys on osoitettu kaavassa ja
kaavamairayksessa. Alueelle tuleva pysikointialue helpottaa Repokallion virkistys-
kayttoa.

2. Repokallion yksityistien tiekunta 11.12.2013
Lyhennelma: Tiekunta perustelee laajasti miksi Repokalliontie tulee kaavoittaa ka-
duksi. Lisiksi ehdottavat, ettd alueen virkistiytyjille on varattava suuremmat pysi-
kointialueet.

Vastine: Repokallion yksityistie osoitetaan kaduksi. Repokalliolle tuleville osoite-
taan pysikointimahdollisuudet Hukanhaudantielti kiddntyvin uuden Vestinkadun
varteen ja RP-alueelle. Repokalliontien varren pysikointialueet poistuvat.

3. Joensuun kaupunki, ymparisténsuojelu 12.12.2013
Kaavaa varten on tehty riittivat selvitykset. Lihtokohta olisi kuitenkin, ettd Repo-
kallio alueelle ja erityisesti Repokalliontien asuinalueelle ei osoitettaisi lisdd asumis-
ta lisddntyvin litkenteen ja korkeusolosuhteiden takia.

Vastine: Repokallion linsipuolen laakson asuinrakentamisesta luovutaan. Repo-
kalliontien varren lisirakentaminen edellyttda kaavamairiayksen mukaan ensin alu-
een melusuojauksen parantamista. Litkennemaarit eivat lisidanny Repokalliontiella,
silld alueen virkistyskdyttdjit ohjataan alueelle mm. uuden Vestinkadun kautta.

4. Pohjois-Karjalan maakuntaliitto 12.12.2013
Hukanhaudan asuinalueen ja Repokallion vilistd mahdollista uutta asuinaluetta tu-
lee arvioida vaikutuksiltaan heti alkuvaiheessa aluetta koskevaan yleiskaavaan.
Maakuntaliitto tulee liittdd osallisiin.

Vastine: Ko. uudesta asuinalueesta luovutaan. Maakuntaliitto on lisdtty osalliseksi
péivitettyyn osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

5. Joensuun kaupunki, liikkuntapalvelut 18.12.2013
Kaavamuutosta koskevat lausunnot: Virkistysalueen yhteyteen on varattava riitta-
vit maarit pysakointitilaa ja yhteydet tiydennysrakentamisalueelta Repokalliolle on
huomioitava suunnittelussa.

Vastine: Alueelle osoitetaan laaja uusi pysidkointialue uuden Vestinkadun varrelle

LIITE 3
1/6



LIITE 3
2/6

helposti tavoitettavaan sijaintiin. Repokallion virkistysalueen saavutettavuutta ja
yhteyksia ei heikenneti.

6. Pohjois-Savon ELY-keskus 20.12.2013
Huomauttavat, etti Hukanhaudantien maantien alue tulee osoittaa kaavassa ka-

duksi.

Vastine: Hukanhaudantieksi tilld kohdalla nimetty maantie nro 5013 johtaa Joen-
suun syvasatamaan. Aiempien linjausten ja POSELYn kanssa kaytyjen keskustelu-
jen perusteella on edelleenkin syyta sdilyttda syviasataman yhteys valtion yllapita-
mini maantiena.

7. Pohjois-Karjalan ELY-keskus 17.12.2013
Lyhennelmi: ELY-keskuksen mielestd Joensuun seudun yleiskaavan virkistysalu-
eelle (V) ei ensisijaisesti tule osoittaa asumista. Seutuyleiskaavan tarkkuustaso
huomioiden vihiinen lisirakentaminen saattaa kuitenkin olla mahdollista.

Vastine: Hukanhaudan asuinalueen ja Repokallion vilisen laakson osittaisesta
tiydennysrakentamisesta on tidssi vaiheessa luovuttu. Repokalliontien vanhalle
asuinalueelle osoitetaan hieman tidydennysrakentamista. Sen edellytyksend on alu-
een melusuojauksen parantaminen. Rakentamista sopeutetaan alueen olosuhteisiin
kaavamairayksin.

8. Joensuun seudun luonnonystavit ry 20.12.2013

Lyhennelma: Repokallion alueen asemakaavoittaminen on hyva ja perusteltu asia.
On tirkedd, ettd tiydennysrakentaminen ei kuitenkaan saa ulottua laaksosta Repo-
kallion metsaisille alueille. Kaavassa tulee osoittaa luonnon monimuotoisuuden
kannalta tirkedt alueet ja siilyttdd niiden luontoarvot. My6s metsien hoidossa ja
kdsittelyssd tulee huomioida metsiluonnon monimuotoisuuden siilyttiminen.
Kaavan laadintaa tulisi jatkaa vasta kun aluetta koskeva Viherkaava on valmistu-
nut. Lahialueiden asukkailta tulisi tehdd asukaskysely.

Vastine: Hukanhaudan ja Repokallion virkistysalueen vilisen laakson tiydennys-
rakentamisesta luovutaan tissd kaavassa. Repokallion metsdisia alueita ei osoiteta
asuinrakentamiseen. Erityisid arvokkaita luontokohteita ei tehdyissd selvityksissa
havaittu. Metsiluonnon monimuotoisuus ja metsien hoito huomioidaan kaava-
madrdyksin. Kaavoitusta on jatkettu vasta viherkaavan valmistumisen jalkeen.

Seuraavat viranomaiset jittivit lausunnon, jossa ei ollut huomautettavaa:
Joensuun kaupunki: tontit ja maa-alueet, Puhas Oy, Museovirasto, Joensuun vesi,
Liikennevirasto, Destia Oy, Pohjois-Karjalan pelastuslaitos ja Fortum Espoo Dis-
tribution Oy.
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MIELIPITEET

1. 4.12.2013
Lyhennelmi: Kuvailee alueen kiyttod ja tirkeyttd laajalti. Haluaa, ettd Repokallion
metsit ja pellot pidetddn nykymuodoissaan ja rajoissaan.

Vastine: Mainitut alueet pidetddn pdapiirteissidn ennallaan.

2. 4.12.2013
Lyhennelma: Riittavit viheralueet on taattava Repokallion alueella. Valaistu ympa-
rivuotinen ulkoiluverkosto on ulotettava Hukanhaudan ja Karhunmien alueille.

Vastine: Kaavassa turvataan Repokallion siilyminen virkistysalueena ja osoitetaan
virkistysreittiyhteydet Hukanhaudan muihin reitteihin ja Karhunmien puolelle.

3. 4.12.2013
Lyhennelmi: Kuvailee alueen kayttod, kayttomahdollisuuksia ja tirkeyttd laajalti.
Haluaa, ettd alueen luonnollisuus ja vaihtelevuus sidilytetddn tulevaisuudessakin.
Vastustaa peltojen rakentamista erityisesti siten, ettd rakentaminen ulottuisi tai ra-
jautuisi Repokallion metsdalueisiin. Ei vastusta osittaista tiydennysrakentamista.

Vastine: Alueet pidetddn paidpiirteissddn ennallaan. Laakson tiydennysrakentamis-
tavoitteesta luovuttiin tassi vaiheessa.

4. ) .6.12.2013
Lyhennelmi: Kuvailee Repokallion virkistysalueen tirkeyttd ja kiyttod laajalti ja
sen edelleen tulevaisuudessa kasvavaa merkitystd. Esittdd, ettd tdydennysrakenta-
minen rajoitettaisiin laaksoalueen linsilaidalle.

Vastine: Repokallion alueen kdyttémahdollisuuksia ei heikennetd. Alueet pidetdin
péapiirteissddn ennallaan, mutta alueen virkistyspalveluiden tasoa sallitaan nostet-
tavan. Laakson tiydennysrakentamistavoitteesta luovuttiin.

5. 11.12.2013
Lyhennelma: Ei sinillddn vastusta kaupungin tdydennysrakentamistavoitteita. Ku-
vailee alueen nykyistd ja tulevaa kayttod. Sen perustella ehdottaa, ettd tiydennysra-
kentaminen olisi mahdollisimman maltillista ja lisiten virkistysaktiviteetteja. Tuo
esille laakson haasteelliset rakentamisolosuhteet. Luettelee Repokallion alueelle
sopivia toimintoja mm. koirapuistoa.

Vastine: Alueet pidetidn paipiirteissain ennallaan. Kaavalla sallitaan hyvin moni-
puoliset virkistystoiminnot alueella ja niiden tuleva kehittiminen. Laakson tiyden-
nysrakentamistavoitteesta luovuttiin. Koirapuistolle ei 16ydetty hyvai sijaintia Re-
pokallion alueelta.

6., 9.12.2013
Lyhennelmi: Ehdottaa pysiakointialuetta Hukanhaudantien ja siilolle johtavan tien
kulmaukseen ja palstaviljelyalueelle. Keskelle peltoaluetta tulisi rakentaa tekomaki
ja lasten hithtomaa. Jos laaksoon tulee asutusta, niin kulku sinne olisi suoraan Hu-
kanhaudantielti.



10.

11.

Vastine: Ehdotetut pysikointialueet osoitetaan kaavassa. Kaavalla sallitaan Repo-
kallion ja laakson alueelle monipuolisia urheilu- ja virkistystoimintoja. Tekomikien
rakentaminen voidaan tarvittaessa toteuttaa erillisen puistosuunnitelman kautta.
Kaavalla ei osoiteta uutta asutusta laaksoon.

9.12.2013
Lyhennelmi: Ehdottaa hulevesialtaiden ja ojien rakentamista/parantamista myos
Repokalliontien puolelle. Ehdottaa em. alueelle my6s lasten leikkipaikkaa. Nykyi-
set Repokalliontien pysikointialueet tullisi muuttaa kuntoilulaitteille ja Repokallion
yksityistie on muutettava kaduksi.

Vastine: Alueen hulevesisuunnitelma laaditaan Repokalliontien uudistuksen yh-
teydessd. Alustavan tarkastelun perusteella hulevesialtaalle ei liene tilaa Repokalli-
ontien ldheisyydessd. Erilliselld yleisten alueiden suunnitelmalla voidaan alueelle
muodostaa leikkipaikkoja ja kuntoilupalveluita tarpeen mukaan, vaikka niitd ei
erikseen kaavassa osoitettaisikaan. Repokalliontie muutetaan kaduksi.

11.12.2013
Lyhennelma: Heilli on maalimpdéputkisto pellon alueella. Se on huomioitava
suunnitelmissa. Repokallion alue on nykyisellidn hyvi. Pysikointialuetta on pa-
rannettava. Lisiksi kaivataan alueelle laavu, kuten on Kuhasalossa.

Vastine: Maalimpd6putkiston alueelle ei osoiteta muuttuvaa maankidyttéd. Pysa-
kointid parannetaan oleellisesti. Kaava sallii mm. alueen virkistyskaytt6d palvelevan
kodan/laavun rakentamisen.

11.12.2013
Lyhennelma: Asukkaat toivovat, ettd Repokallion alue siilytetdidn mahdollisimman
pitkille entisenlaisena eikd alueelle mahdollisteta merkittdvaa uudisrakentamista.
Mielipiteessd vaaditaan Hukanhaudan vanhan koulun ja Repokallion kaavaproses-
sien yhdistimistd ndiden tavoitteiden ym. liittyessi toisiinsa.

Vastine: Alueet pidetdin pédapiirteissidn ennallaan. Kaavalla sallitaan Repokallion
alueella hyvin monipuoliset virkistystoiminnot ja niiden tuleva kehittiminen. Laak-
son tdydennysrakentamistavoitteesta luovuttiin. Kaavaprosesseja mainittujen eri
kaavojen vililld ei pystytty yhdistimain.

18.12.2013
Lyhennelma: Esitetddan pyynto korottaa vt6 varren meluvallia.

Vastine: Imatrantien meluvalli rakennettiin Repokallion asuinalueen suojaamiseksi
siten kuin se oli vt6 muutostoiden yhteydessa mahdollista. Myohempien selvitys-
ten mukaan melusuojaus jai riittimattomiksi erityisesti meluvallin eteld- ja poh-
joispaidssi olevilla rakennuspaikoilla. Liikennemairien edelleen kasvaessa tulevai-
suudessa melusuojaus jad riittimattomaksi lihes koko alueella. Selvitysten mukaan

la tulee korottaa ja jatkaa riittivin melusuojauksen saamiseksi vuoden
2030 liikennemdarilld. Kaavamairiyksen mukaan muutokset tulee tehdd ennen uu-
sien rakennuspaikkojen rakentamista.

19.12.2013
Lyhennelmi: Laakson valtaojan linsipuoli tulee siilyttdid mahdollisimman luon-
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12.

13.

14.

15.

nontilaisena. Esittdd olemassa olevien ja uusien hyvien yhteyksien tarvetta Hukan-
haudan puolelta Repokalliolle.

Vastine: Laaksoalueen tiydennysrakentamistavoitteesta luovuttiin. Hukanhaudan
alueen virkistysyhteyksistd Repokallion puolelle huolehditaan kaavassa.

19.12.2013
Lyhennelmi: Repokallion alueen siilyttiminen virkistyskdytdssd on ensiarvoisen
tirkedd. Rakentaminen alueelle vihentiisi kuntoilijan rauhaa. Lisaksi mielipiteessa
ehdotetaan alueelle soveltuvia urheilu- ja virkistystoimintoja.

Vastine: Laaksoalueen tiydennysrakentamistavoitteesta luovuttiin. Repokallion
alue siilyy urheilu- ja virkistysalueena ja mainittuja virkistystoimintoja on sallittua
rakentaa kaavan perusteella.

19.12.2013
Lyhennelmi: Kuntopolun varren metsa ja lahopuusto tulisi uudistaa perusteena
turvallisuus.

Vastine: Aluetta hoidetaan laadittujen metsidnhoitosuunnitelmien perusteella.
Vaaralliset puut poistetaan. Metsinhoitoa koskien kaavassa annetaan mairayksid ja
ohjeita.

20.12.2013

Lyhennelmi: Repokallion luonne ja mahdollisimman pitkilti luonnontilainen met-
sdalue tulee siilyttdd ja reittien varret tulee siilyttdd metsdisind. Laakson huleve-
siojat tulee kunnostaa ja hulevesialtaita ym. voidaan rakentaa. Alueen pohjoisosaan
tulee tehdd uusi pysakointialue Repokalliolla vierailijoille. Laakson uusien tonttien
ja vanhojen valiin tulee jittad viherkaista. Viljelypalsta tulee siilyttdd ja kunnostaa
seki tehdé pysikointialue. Repokallion ja Karhunmien yhteys tulee osoittaa ja ra-
kentaa. Karhunmakeen tarvitaan myos oma pysikéintialue.

Vastine: Repokallion luonne ja maisema siilytetain ja varjellaan kaavamairdyksin.
Alueelle laaditaan yksityiskohtainen suunnitelma hulevesipuistoa varten. Uusi py-
sikointialue osoitetaan Hukanhaudantien lihelle uuden Vestinkadun varrelle.
Laaksoalueen tiydennysrakentamisesta luovuttiin. Palstaviljelyalue osoitetaan kaa-
vassa ja sen pysikoimismahdollisuuksia ym. parannetaan. Yhteys Karhunmien
suuntaan osoitetaan kaavassa. Pysdkointimahdollisuuden muodostamista Kar-
hunmien puolelle tutkitaan omana hankkeenaan.

20.12.2013
Lyhennelmi: Pienimuotoista tiydennysrakentamista voidaan tehdd osalle peltoa,
mutta ei ulottuen itse Repokallion metsaalueelle. Esittelee Repokallion virkistys-
alueen kayttod ja merkitysta laajasti ja puoltaa sen koskemattomuutta. Laavun voisi
kuitenkin rakentaa alueelle.

Vastine: Laaksoalueen tiydennysrakentamistavoitteesta luovuttiin tilld erdd. Re-
pokallion luonne ja maisema varjellaan kaavamairayksin. Alueelle saa toteuttaa lii-
kuntaan ja virkistykseen tarkoitettuja reittejd ja toimintoja. Kaava mahdollistaa
mm. laavun rakentamisen.
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16.

17.

18.

20.12.2013

Lyhennelmi: Mielipiteessa vaaditaan, etta: Hukanhaudan ja Niinivaaran alueen vi-
her- tai puistoalueita ei tule nykyisestddn vihentdd. Repokallion yhtendistd metsa-
aluetta el tule ottaa rakentamiskdytt6on, vaan piinvastoin kehittdd yhteisend koko
lihialueen virkistysalueena. Kaupungin tulisi turvata ja lisatd riittdva maara virkis-
tys- ja puistoalueita. Repokallion ja Hukanhaudan vilinen peltoalue tulee saastai.
Mielipiteessi perustellaan laajasti vaatimuksia ja viheralueiden riittivyyksid erityi-
sesti Hukanhaudalla ja Niinivaaralla seki esitetiin nikemyksia tuolloin laadittava-
na olleeseen Viherkaavaan ja sen vaikutuksiin Repokallion alueelle.

Vastine: Laaksoalueen tiydennysrakentamistavoitteesta luovuttiin tissd kaavassa.
Repokallion viheralueiden laajuus siilyy ja luonne ja maisema varjellaan kaavamaa-
riayksin. Alueelle saa toteuttaa monipuolisia litkuntaan ja virkistykseen tarkoitettuja
reittejd ja toimintoja. Laadittavaa kaavaa on verrattu jo hyvaksyttyyn viherkaavaan
ja kaavaratkaisu on viherkaavan mukainen.

20.12.2013
Lyhennelma: Tontin takana on valmiiksi puistomainen koivikko, jonka he toivovat
sdilyvin ja jossa toteavat nihneensa viitasammakon. Lisaksi toivotaan, ettd uudis-
asutuksen ja nykyisen asuinalueen viliin jaa reilu suoja-alue. Eivit my6skdin halua
Hukanhaudan nykyisen asuinalueen ja Repokallion viliin katua Karhunmien
suuntaan.

Vastine: Laaksoalueen tiydennysrakentamistavoitteesta luovuttiin. Kaavalla el
oteta kantaa em. koivikon sdilymiseen. Kohtaan ei kuitenkaan osoiteta muuttuvaa
maankayttod. Repokallion viheralueiden laajuus siilyy ja luonne ja maisema varjel-
laan kaavamairdyksin. Alueelle saa toteuttaa monipuolisia lilkuntaan ja virkistyk-
seen tarkoitettuja reittejd ja toimintoja. Laadittavaa kaavaa on verrattu jo hyviksyt-
tyyn viherkaavaan ja kaavaratkaisu on viherkaavan mukainen. Uusi Vestinkatu on
lyhyt eikd ulotu Niittynotkonpuiston laaksoalueelle.

3.2.2014
Lyhennelma: Mielipiteessa oletetaan, ettd palstaviljelyalue jéisi rakentamisen alle ja
puoltaa/vaatii sen sailymista.

Vastine: Laaksoalueen tidydennysrakentamisesta luovuttiin. Alun perin tavoiteltu
tiydennysrakentamisen alue ei olisi ulottunut palstaviljelyalueelle saakka. Palstavil-
jelyalue osoitetaan kaavassa ja sen pysikoimis- ja kayttomahdollisuuksia ym. pa-
rannetaan.
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1 Ei huomautettavaa

e Fortum Power and Heat Oy
e Puhas Oy

e Liikennevirasto

e Joensuun Vesi

e Joensuun Seudun Luonnonystavat
e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos, Joensuun paloasema

2 Hyvinvoinnin toimialue, Liikuntapalvelut

Liikuntapalvelujen nakékulmasta on tarkeaa sailyttaa olemassa olevat reittiyhteydet seka
luoda reittiyhteys Karhunmakeen. Talléin muodostuu seka liikkkumisen etta yllapidon nakdkul-
mista yhtenainen kokonaisuus. Repokallion kuntoradan osalta tulee varautua radan levittami-
seen seka valumavedenohjauksen parantamiseen ongelmakohdissa.

Repokallion kuntoradan sisapuolinen alue tulisi liikuntapalvelujen nakdkulmasta sailyttaa ra-
kentamattomana ja mahdollisimman luonnontilaisena, silla sita kaytetaan monipuolisesti luon-
toliikuntaan. Mikali kuntoradan sisapuoliselle alueelle sijoitettaisiin rakenteita, yllapidon on
oltava mukana suunnittelussa, silla rakenteiden huoltaminen erityisesti talviaikaan on erittain
haasteellista. Pysakodintialueesta tulee tehda riittavan suuri, ja alueelle tulisi myds sijoittaa
kaymala(t). Myos mahdollisen ulkokuntoilualueen sijoittelu ja valaistus tulee miettia siten, etta
sen kayttd on mahdollista ilman kuntoradan ylitysta. Pysakdintialueen suunnittelussa tulee
huomioida myds pyorailijat. Liikuntapalvelut osallistuvat mielellaan mahdollisiin maastokatsel-
muksiin toimintojen sijoitteluun seka maanrakennuksen suunnitteluun liittyen.

Vastine: Olemassa olevat reitit sailyvat. Reittiyhteys eli rautatien ylittava silta Karhunmakeen
on jo rakennettu. Asemakaavaan on osoitettu yksi pysakointialue Repokalliontien varteen. Tar-
kempi suunnittelu tapahtuu katusuunnittelun yhteydessa.

Urheilu ja virkistyspalvelujen alueelle (VU) on mahdollista rakentaa erillisen puistosuunnitel-
man mukaisesti. Asemakaava ei ole tarkoitusta varten sopiva suunnitteluvaline. Liikuntapalve-
lut on valjastettava mukaan puistosuunnittelussa, jotta lausunnossa mainitut asiat tulevat huo-
mioiduiksi.

3 Digita Oy

Mahdollisten mastosta ja haruksista putoavien jaiden takia on valtettava kiinteiden rakentei-
den (laavujen yms) tekoa Digitan maston lahettyville. Valtettava alue on sateeltdan noin 75 m
maston ymparilla.
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Vastine: Digitan mastolle ja haruksille on osoitettu kaavassa erityisaluemerkinta (E). Talle alu-
eelle ei ole mahdollista rakentaa.

4 Lupa-ja viranomaistoiminnot / Ymparistonsuojelu

Repokalliontien varteen ei tulisi edelleenkaan osoittaa uutta rakentamista. Vaikka melusuoja-
rakenteilla tilanne saataisiinkin paremmaksi, ei lilkkenteen aiheuttama meluhaitta ja sen koke-
minen asuinymparistdssa poistu.

Vastine: Asemakaavassa ei osoiteta uutta asuinrakentamista Repokalliontien varteen. Osa ny-
kyisesta asuinalueesta poistuu ja tilalle osoitetaan liike- ja toimistorakentamista. Loppu osa
asuinalueesta jaa tassa vaiheessa asemakaavan ulkopuolelle ja sen kayttotarkoitus ratkaistaan
myohemmassa vaiheessa.

S5 Pohjois-karjalan maakuntaliitto

Kaavaluonnoksessa huomioidaan maakuntakaavassa osoitettu viheryhteystarve Karhunmaen
(Repokallio-Reijola) suunnasta. Sen sijaan makuntakaavassa esitetty viheryhteystarve, Kuhan-
salo-Karsikko, tulee huomioida myos tassa kaavassa. Erityisesti tulee huomioida Repokallion
alueen kytkeytyminen tahan viheryhteyteen.

Vastine: Maakuntakaavassa viheryhteys valille Karsikko-Kuhasalo on merkitty Ilomantsintien
ja Hukanhaudantien pohjoispuolelle. Repokallion asemakaava-alueeseen ei kuulu Hukanhau-
dantien pohjoispuoli. Kyseisen yhteystarpeen osoittaminen on yleiskaavatasoista suunnittelua,
ei yksittaiseen asemakaavaan kuuluvaa.

6 Joensuun latu

Yhdistyksemme esittaa, etta alueen pohjoiskulmaan lisattaisiin Yleinen pysakaointialue (LP),
joka on nykyisinkin kaytdssa. LP-alue on lahella ulkoilu- ja latureitteja seka autoliikenteellekin
turvallinen tulo- ja lahtopaikka.

Vastine: Asemakaavaan on merkitty pysakdintialue (LP) nykyisen pysakdintialueen kohdille
Repokalliontien varteen.

7 Caruna Espoo Oy

Kaavan myota sahkonkaytto alueella kasvaa ja tama vaatii pienjannitemaakaapelointeja. Siirto-
kustannusten jako eli mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaan Caruna Es-
poon toimesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille
jarjestyy uusi pysyva sijainti.
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Vastine: Merkitaan tiedoksi.

8 Pohjois-Savon ELY-keskuksen lilkennevastuualue

Joensuun kaupunki on teettanyt Repokalliontien melutarkastelun, jossa kay ilmi, etta valta-
tiehen 6 rajautuvilla rakennuspaikoilla melutasot ylittyvat paivisin hieman sallitusta 55 dB:n
raja-arvosta. Taman vuoksi kaavakartassa esitetaan meluvallin jatkamista etelapaassa noin
120 metrilla ja melukaiteen tarvetta Ilomantsintien suuntaisesti Imatrantien ja Repokalliontien
valiselle osuudelle. Lisaksi kaavamaarayksissa esitetaan, etta olemassa olevaa Imatrantien
lansipuolen meluvallia voidaan korottaa enintaan neljaan metriin vt6 tasauslinjasta. Vt6 paran-
tamisen valilla Repokangas - Kapykangas yhteydessa meluvalli rakennettiin Imatrantien lansi-
puolelle n. 3 metrin korkuiseksi tien tasauslinjasta mitattuna. Lilkkennevastuualue muistuttaa,
etta ennen meluvallin tai -esteen muutos- tai rakentamistoihin rupeamista tulee tienpitoviran-
omaiseen olla yhteydessa. Tasta olisi myds hyva mainita kaavaluonnoksen yleisissa maarayk-
sissa.

Vastine: Kaavaehdotuksessa Repokalliontien varteen ei osoiteta asuinrakentamista, joten me-
lusuojaukselle ei enda ole tarvetta.

9 Pohjois-Karjalan ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat -

vastuualue

Kaavaluonnoksessa alue osoitetaan paaasiassa viheralueeksi voimassa olevan yleiskaavan
mukaisesti. Sen sijaan kaava-alueen pohjois-/koillisosaan osoitetaan erillispientalojen kortteli-
alue (AO-33), jonne muodostuu 11 olemassa olevan rakennuspaikan lisaksi kymmenkunta
uutta rakennuspaikkaa. Alue poikkeaa yleiskaavasta, mutta jo muodostuneena pienena asuin-
alueena se on jarkevaa osoittaa myos asemakaavassa. Selvitysten mukaan kyseisella alueella
ylittyvat melun ohjearvot. Ennen uusien rakennuslupien myoéntamista alueelle, tulee sinne to-
teuttaa kaavaankin merkitty melusuojaus.

Repokallion alueelle jaa yha tieverkon yllapitoa varten kalliosiilo ja suolavarasto. Toimintojen
sijoittuminen virkistysalueen sisaan ei ole paras mahdollinen ratkaisu ja niiden siirtamista pa-
remmin soveltuvampaan paikkaan olisi hyva selvittaa kaavatydssa.

Vastine: Kaavaehdotuksessa Repokalliontien varteen ei osoiteta asuinrakentamista, joten me-
lusuojaukselle ei enaa ole tarvetta.

Kalliosiilo ja suolavarasto ovat olleet kyseisessa paikassa pitkaan. Niiden kaytdsta ei ole aiheu-
tunut sellaista merkityksellista haittaa, etta niiden siirto olisi ajankohtainen. Kun niiden toi-
minta loppuu, kaupunki hankkii alueet omistukseensa.
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10Joensuun kaupunki, maaomaisuus

Kaavaluonnoksessa on ennestaan asemakaavoittamattomalle alueelle osoitettu 19 erillispien-
talotonttia. Naista uusia rakentamattomia on 8 kpl. Meluselvityksen perusteella asuntotontit
ovat alttiita moottoritien parannettavasta melulle melunsuojauksesta huolimatta. Kaavaselos-
tuksessa ei ole ybaikaisia melukarttoja esitetty. Yleensa naissa ydaikainen melu on merkitse-
vaa, eli ohjearvot ylittyvat paivamelua herkemmin.

Yhdyskuntatalouden kannalta taman alueen kaavoitus ja toteutus ei ole kovinkaan kannatta-
vaa. Kaupunki rakentaisi uutta katuverkkoa ja ottaisi sen kunnossapitoon vaikeasti nahtavin
hyodyin. Tassa kohtaa kyse olisi suurelta osin investoinnista vailla tuloja ja asuntorakentami-
sen ohjaamisesta alueelle, mille sen ei valttamatta mm. ymparistohairididen ja yhdyskuntata-
louden nakdkulmasta ole tarkoituksenmukaista laajeta. Vaikka kaavassa kaupungin luovutet-
tavaksi tulisi uusiakin tontteja saatavilla tuloilla voi olla haasteellista maksaa taman kaavan
toteutuskuluja. Tonttikohtaiset kustannukset lienevat moninkertaiset verrattuna esimerkiksi
Multimaen ja Karhunmaen uudisalueiden tontteihin nahden. Maaomaisuus nakisi tontteja luo-
vutettavan mieluummin niilta alueilta, joilla ymparistohaittoja on vahemman, tonteille on ky-
syntaa ja tonttikohtaiset kaupungin toteutuskustannukset ovat edullisempia. Erillispientalo-
tonttien osalta kaupungin jo kaavoitettu tonttivaranto on hyva. Kaavan toteuttaminen edellyt-
taa katualueiksi osoitettujen alueiden hankkimista yksityisten omistamista kiinteistoista. Talle
on varattava aikaa ja rahoitusta ennen kaavan paatoksentekoon viemista.

Vastine: Kaavaehdotuksessa Repokalliontien varteen ei enaa osoiteta asuinrakentamista, jo-
ten melusuojaukselle ei enaa ole tarvetta. Repokalliontien ja Imatrantien valiin kaavoitetaan
lilke- ja toimistorakennusten korttelialue. Naiden tonttien myyntituotolla on tarkoitus kattaa
yhdyskuntatekniikan rakennuskustannuksia. Osa asuinrakennuspaikoista on jo ostettu kau-
pungille tai niiden ostosta neuvotellaan parhaillaan.
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Repokalliontien liiketonttien kaavahanke on ollut osana Repokallion asemakaavan alkupe-
raista aluetta. Ehdotusvaiheessa alue on jaettu kahteen osaan: Repokallio ja Repokalliontien
liikketontit. Varsinaisen Repokallion alueen kaavoittaminen virkistyskayttoon jatkuu. Siina yh-
teydessa tullaan ratkaisemaan Repokalliontien loppualueen kayttotarkoitus. Asiaa on selitetty
tarkemmin Repokalliontien liiketonttien kaavaselostuksessa.

Asiat, jotka eivat koske Repokalliontien likketonttien asemakaavaa, on merkitty harmaalla teks-
tilla.

Lausunnot ja mielipiteet, jotka eivat koske ollenkaan Repokalliontien liiketonttien kaava-alu-
etta, on kirjattu maininnalla "Kannanotto ei koske Repokalliontien liiketonttien asemakaava-
aluetta tai sisaltoa”. Niihin annetaan vastineet Repokallion asemakaavassa.

1 Caruna Espoo Oy

Kaavan myota sahkonkaytto alueella kasvaa ja tama vaatii pienjannitekaapelointeja. Toimisto
ja lilkerakennusten korttelialueen kylkeen on varattu puistomuuntamolle ET tila.
Puistomuuntamoina kaytamme Carunan rakentamisohjeen mukaisia vakioraknteisia ja -varisia
muuntamoita. Puistomuuntamo tulee sijoittaa siten, etta sen luokse on helposti paastavissa.

Mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaan Caruna Espoon toimesta ja siirtokus-
tannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille jarjestyy uusi pysyva si-
jainti.

Meilla ei ole muuta huomautettavaa ko. kaavaluonnoksesta. Toivomma saada mahdollisuuden
lausua vield ehdotusvaiheessa.

Vastine: Kaavaluonnoksessa oleva ET-alue on varattu Joensuun Veden pumppaamoa varten.
Kaavaehdotukseen varataan alue puistomuuntamolle.

92 Joensuun Vesi -liikelaitos

Alueella sijaitsee Joensuun Veden vesijohto-, jatevesi- ja hulevesiverkostoa seka
jatevesipumppaamo. Joensuun Vesi ei vastaa verkostojen ja pumppaamolaitteiden
mahdollisista kaavoituksellisista syista johtuvista siirtokustannuksista.

Muulta osin Joensuun Vedella ei ole huomautettavaa kaavahankkeen luonnosvaiheen
aineistoon.

Vastine: Merkitaan tiedoksi.
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3 Miielipide 1

Olin kaavoitusta koskevassa tilaisuudessa 26.9 ja sain kuulla etta meidan asuinalue on rajattu
pois kaavasta. Eli kaupunki petti lupauksen asemakaavassa, josta oli puhe edellisessa
palaverissa. Edellisessa palaverissa oli puhe, etta meluvallit korotetaan maa-aineksilla ja
saada asuinkaavoitus toteutettua. Nyt sit saan kuulla etta alkupaan talot on ostettu
markkinahinnoilla pois ja tilalle tulee kauppoja. Itse olen remontoidut asunnon siihen kuntoon
etta tassa asuu pitkaan. Tarkoitus oli etta mekin paastaan jossain kohtaa myymaan talo
eteenpain ja nyt taman ilmoituksen myota minulla ei olekkaan enaa muita ostajia kuin
kaupunki. Eli kaupunki saa nyt siis yrittaa tulla ostamaan pilkkahintaan minun koko
omaisuuteni? Mielestani kaupunki saa nyt maksaa meille muillekkin samalla kohtuudella talot
jos haluaa luopua, koska valehdeltiin kaavasta suoraa meille. Sain siis ensikertaa ilmoituksen
kauppahankkeesta vasta kun alkupaan talot oli jo ostettu ja nyt siis haluatte ratkaista kaavan
nopeasti. Mina olen kymmenen vuotta odottanut kaavaa ja te petatte luottamuksen taysin.
Teitte siis taloni arvottomaksi ostajien silmissa. Haluan etta tama loppupaan asuntojen tilanne
selvitetaan ennen kuin kaavaa hyvaksytaan valmiiksi.

Vastine: Repokalliontien loppuosan kayttotarkoitus tullaan ratkaisemaan varsinaisen Repokal-
lion asemakaavassa, jonka laatiminen jatkuu. Asuminen voi toistaiseksi jatkua ja rakennuksia
voi korjata toimenpiteilla, jotka eivat vaadi rakennuslupaa.

4 Ymparistdnsuojelu

Ei lausuttavaa.

5 Pohjois-Savon ELY-keskuksen lilkennevastuualue

Ilomantsintien (kt 74/ mt 5013), Kakisalmenkadun seka Repokalliontien liittymaalueista on
laadittu liikennejarjestelyselvitys kesalla 2023. Selvityksen perusteella Ilomantsintien
liikkennemaara ei kasva maankayton kehittymisen vuoksi niin suureksi, etta se aiheuttaisi
lilkenteellisia ongelmia autoliikenteen nakdkulmasta. Kavelyn ja pyorailyn osalta selvityksessa
on tunnistettu uusi vaylatarve Repokalliontielle, minka tilavaraus on otettu huomioon
kaavaluonnoksessa. Liikennejarjestelyselvityksessa on tunnistettu myos tarve uudelle
jalankulun (ja pyorailyn?) vaylalle suoraan Ilomantsintielta K-korttelialueelle. Vaylan tarpeesta
ja toteuttamismahdollisuudesta olisi hyva mainita kaavaselostuksessa.

ELY-keskus pitaa valtatien 6 ja kantatien 74 kainaloon jaavaan korttelialueen muutosta
asuinkorttelista liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi hyvana, koska alue ei ole
optimaalinen asumiseen erityisesti melun vuoksi. Lisaksi alue toteutuessaan taydentaa
Hukanhaudan ja Karsikon etelaosan palveluja, tarjoten myos hyvat mahdollisuudet palvelujen
hakemiseen jalan tai pyoralla.
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Joensuun kaupungin ja Vaylaviraston teettamien selvitysten perusteella valtatien 6 ja
kantatien 74 yli 55 dB:n melualue ulottuu liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle (K),
Repokallion urheilu- ja virkistyspalvelujen alueelle (VU) seka kaavan ulkopuolisen
Repokalliontien etelapuoleisen asutuksen puolelle. Koska Repokalliontien etelaosan
asuinalueen kayttotarkoitus ratkaistaan vasta myohemmin laadittavalla asemakaavalla, ei nyt
laadittavalla asemakaavalla saa estaa mahdollisten valtatien meluvallien korottamis- tai
parantamistoimien toteuttamista, mitka voivat vaatia hieman lisatilaa nykyiseen verrattuna.
Meluvallit ovat tarkeat myos VU-alueelle kantautuvan melun torjumisen kannalta. Valtatien 6
suoja-alueen leveydeksi on maaritetty vuoden 2008 tiesuunnitelman hyvaksymispaatoksessa
kaavoittamattomalla alueella vain 20 metria lahimman ajoradan keskilinjasta mitattuna, eli
kaytannodssa meluvallin laelle sijoittuvaa tiealueen rajaa noudattavaksi. ELY-keskus kuitenkin
ehdottaa, etta K-korttelin istutettavan alueen osaa laajennetaan siten, etta se kasittaa
korttelialueella koko meluvallin luiskan ja taman kuivatusojan. ELY-keskus huomauttaa, etta
ET-alueen (pumppaamon) sijainti ja vaikutukset suhteessa meluvalliin tulee selvittaa
tarkemmin.

Vastine: Lilkennejarjestelyselvityksessa on esitetty kavely- ja pyoraliikenteen yhteys Ilomant-
sintien vaylalta liikerakennusten korttelialueelle. Korttelialueen ja Ilomantsintien korkeuserot
ovat talla hetkella suuret. Korttelialueelle on tulossa tayttoja, mutta tassa vaiheessa rakenta-
misesta ei ole tarkempia suunnitelmia eika alueen korkomaailma ole tiedossa. Talldin ei myds-
kaan tiedeta, onko Ilomantsintien vaylalta mahdollista rakentaa esteetonta yhteytta. Taman
takia jalankulun ja pyorailyn yhteytta ei ole asemakaavalla maaratty toteutettavaksi. Tuleva
rakentaja on kuitenkin asiasta tietoinen. Yhteyden toteutuskelpoisuus selvidaa tarkemmissa
suunnitelmissa.

Korttelia 184 on tarkoitus tayttaa niin, etta tontti on suurinpiirtein meluvallin korossa. Talloin

meluvallin tontinpuoleinen luiska ja taman kuivatusoja haviavat. Pumppaamolle varattua ET-

aluetta on laajennettu niin, etta pumppaamo voidaan rakentaa meluvallin etelapuolelle. Ase-

makaava ei vaaranna meluvallin korottamis- tai parantamistoimenpiteita Repokalliontien ete-
laisella aalueella.

6 Pohjois-Karjalan ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat -

vastuualue

Asemakaavaluonnoksen mukaisten virkistys- ja teknisen huollon alueiden seka olemassa
olevan palstaviljelyalueen aluevarausten osalta Repokallion alueen kaavoitus noudattaa
Joensuun seudun yleiskaavaa.

Kaavaselostuksessa esitetyt tiedot alueen luontoarvoista perustuvat Repokallion
asemakaavaa (luonnos 2018) varten vuonna 2012 laadittuun luontoselvitykseen ja vuonna
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2019 laadittuun "Liito-oravien ja maankayton yhteensovittaminen Joensuun kaupungin
alueella” -opinnaytetyohon. Kaavaselostuksessa luonnonymparistéa on kuvattu mm.
seuraavasti: ”Eri- ikdiset ja puulajiset metsalot vaihtelevat pienellakin alueella. Alueella on
lahopuuta kohtalaisesti. — Alue on tarkea virkistyskayton ja kuntoilun seka monipuolisen
[ahiluonnon ja luonnonmaiseman kokemisen kannalta. — Selvityksen mukaan
suunnittelualueella ei ole sailytettavia luontoarvoja.” Kaavaselostuksen toteamus
sailytettavista luontoarvoista on ristiriidassa luontoselvitysten kanssa, joiden perusteella
alueella on huomattavia luontoarvoja, kuten monipuolinen linnusto ja liito-oravan
elinymparistot, jotka tulee ottaa kaavoituksessa huomioon. Kaavaluonnoksessa esitetyt
ratkaisut kuitenkin tukevat alueen luontoarvojen sailymista.

Yli 10 vuotta vanha luontoselvitys ei ole enaa ajantasainen mm. lajien uhanalaisuusluokitusten
muutosten ja luonnonsuojelulain uudistumisen vuoksi. Uuden, eri lajiryhmat ja luontotyypit
kattavan luontoselvityksen laatiminen ei ole kuitenkaan valttamatta tarpeen, koska kaava-
alueen maankaytto sailyy paaosin ennallaan alueen pysyessa virkistysalueena ja selvityksissa
todetut arvokkaat luontokohteet on osoitettu virkistysalueiden sisalla luo-merkinnalla ja
luontoarvot turvaavalla kaavamaarayksella. Aiemmin tehdyssa luontoselvityksessa oli
kartoitettu mm. arvokkaat luontotyypit, eika alueelta oleteta lOytyvan uusia suojelun kannalta
merkittavia luontotyyppeja. Selvityksen mukaan alueen lintulajisto on monipuolinen ja
alueella esiintyy myos joitakin uhanalaisia ja silmalla pidettavia lintulajeja. Koska elainlajistoa
koskevat selvitykset vanhenevat nopeasti ja myos lintulajien uhanalaisuusluokat ovat monien
lajien osalta muuttuneet, tulee linnustoselvitysta paivittaa vastaamaan nykytilannetta
vahintaankin tarkistamalla lajien uhanalaisuusluokat seka aluetta koskevat havaintotiedot
Lajitietokeskuksen ja lintutietojarjestelma Tiiran rekistereista. Tietojen paivittaminen on
tarkeaa, jotta alueen metsanhoitoa voidaan suunnitella ja toteuttaa myos lintujen
elinymparistévaatimukset huomioon ottaen.

VU-aluetta koskeva kaavamaarays turvaa kohtalaisen hyvin luontoarvojen ja myos linnuston
elinymparistojen sailymista; kaavamaarayksen mukaan alueen metsia tulee hoitaa jatkuvassa
kasvatuksessa peitteisena, laajat avohakkuut ovat kiellettyja ja alueen metsanhoidossa tulee
huomioida luonto- ja maisema-arvot. Nain ollen luontoselvityksen suosituksen monipuolisen
metsarakenteen yllapitamisesta, joka on tarkeaa mm. alueen linnuston kannalta, voidaan
olettaa toteutuvan kaavaratkaisussa. Luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi alueen
metsissa tulee sailyttaa eri-ikaista ja monilajista puustoa seka riittavasti lahopuuta.

Liito-orava on EU:n luontodirektiivin liitteessa IV a mainittu laji, jonka lisaantymis- ja
levahdyspaikkojen heikentaminen ja havittaminen on kielletty luonnonsuojelulain (9/2023) 78
§:n nojalla. Liito-oravaa koskeva opinnaytetyd on riittava selvitys lajin elinymparistojen
osoittamiseksi ja kaavan vaikutusten arvioimiseksi. Liito-oravan lisaantymis- ja
levahdyspaikat ja lajille sopivat elinymparistot laajemminkin on otettu kaavassa hyvin
huomioon. Alueen metsanhoidossa tulee myos turvata riittavat puustoiset kulkuyhteydet lajin
eri elinymparistolaikkujen valilla. Kulkuyhteydet olisi suotavaa merkita my6s kaavakartalle.
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Joensuun seudun yleiskaavan ohjauksesta poiketen Repokalliontien alkupaahan on
kaavaluonnoksessa osoitettu noin 2 ha:n suuruinen liike- ja toimistorakentamisen korttelialue
(K), jonka esitetyn kahden tontin rakennusoikeus on yhteensa 6 522 k-m2.
Kaavaselostuksesta ei kay ilmi, millaisia toimintoja varten korttelialue kyseiselle alueelle on
tarpeen osoittaa, eika korttelialueelle ole annettu tarkentavia maarayksia alueelle
sijoitettavien toimintojen luonteesta tai jakaumasta. Myodskaan kaavaratkaisun poikkeamista
yleiskaavan ohjauksesta kaavaselostuksessa ei ole tarkasteltu eika perusteltu. Kun
asemakaava poikkeaa merkittavasti yleiskaavasta, kaavatydssa tulee perustella yleiskaavan
ohjauksesta poikkeaminen seka arvioida sen vaikutukset.

K-korttelialueen osalta tulee ottaa huomioon, etta vahittaiskaupan suuryksikkoa ei saa
sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei
alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten (MRL 71 d §). Kyseiselle
korttelialueelle ei siten kaavaluonnoksessa esitetyn mukaan saa muodostaa vahittaiskaupan
suuryksikkoa tai myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan
suuryksikkoon. Jos kaupunki nakee kuitenkin perustelluksi osoittaa alueelle mahdollisuuden
rakentaa luonnoksessa esitetyn mukainen maara liiketilaa, on selvitettava kaupan suuryksikon
vaikutukset asianmukaisesti seka selvitettava, onko kaupan suuryksikon sijoittaminen alueella
mahdollista voimassa olevan Pohjois-Karjalan maakuntakaavan mukaan (Pohjois-Karjalan
maakuntakaava, Vahittaiskaupan suuryksikoita koskeva suunnittelumaarays). Talle
vaihtoehtoinen ratkaisu on rajoittaa lilkerakentamiseen kaytettavissa olevaa kerrosalaa
korttelialueella siten, etta suurmyymalaan verrattavaa myymalakeskittymaa ei synny.

Repokalliontien loppuosan asuinalue on jatetty pois asemakaava-alueesta ja
kaavaselostuksen mukaan sen kayttotarkoitus ratkaistaan myohemmin laadittavalla
asemakaavalla. Imatrantien meluvalli rakennettiin Repokallion asuinalueen suojaamiseksi
Vt6:n muutostoiden yhteydessa vuonna 2012. Myohemmin tehtyjen meluselvitysten mukaan
melusuojaus jai kuitenkin asuinalueelle ulottuvan melun osalta riittamattomaksi. Kaupunki on
todennut, etta melulta suojautuminen meluvallin ja aidan rakentamisen myaéta tulisi
vaatimaan kalliita investointeja. Nain ollen alueen osoittamisesta asuinrakentamiseen on
luovuttu.

Nyt laadittavan asemakaavan ulkopuolelle Repokalliontien alueella jaa mm. viisi jo asumiseen
rakennettua yksityisessa omistuksessa olevaa kiinteistda. Kun kaavatyossa on todettu, ettei
aluetta tulla melutilanteen vuoksi osoittamaan asuinrakentamiseen, kyseisen alueen
asukkaiden ja kiinteistdjen omistajien asema tulevien kayttomahdollisuuksien osalta jaa
edelleen epaselvaksi. Kaavatydssa ei ole tuotu esiin selkeita perusteluja, miksi alueen
kayttomahdollisuudet on jatetty ratkaistavaksi vasta myoéhemmin.

Vastine: Kaava-alueen tontille 1 on suunnitteilla paivittaistavarakauppa. Tontin 2 toteuttajasta
ei ole viela tietoa. Yleiskaavan ohjauksesta poikkeaminen on perusteltu ja vaikutukset arvioitu
kaavaselostuksessa kohdassa 3.3 Kaavaratkaisun suhde aluetta koskeviin suunnitelmiin.

VAANAAL

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu

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



LITE S
3 8/14

Vahittaiskaupan suuryksikon alaraja on 4000 k-m2. Tontille 1 rakennusoikeus on 3000 k-m?,
ja sille on suunnitteilla paivittaistavarakauppa. Tontin 2 rakennusoikeus on 2500 k-m?, toteut-
tajasta ei tassa vaiheessa ole tietoa. Rakennusoikeus on yhteensa 5500 k-m?, jolloin se ylittaa
vahittaiskaupan suuryksikon alarajan. Korttelialue merkitaan liikerakennusten korttelialueeksi,
jolle saa toteuttaa vahittaiskaupan suuryksikdn. Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa on 0soi-
tettu seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alaraja. Vahittaiskaupan suuryksikén koko voi
ylittaa alarajan, jos selvityksin osoitetaan suuryksikon vaikutusten olevan paikallinen. Naiden
paikallisten suuryksikoiden sijaintia ja mitoitusta ohjataan kuntakaavoilla. Repokalliontien
myymalakeskittyma on osoitettu paikalliseksi. Paikallisesti merkittavan vahittaiskaupan suur-
yksikdn osoittaminen kuntakaavoituksessa ei edellyta suuryksikkdmerkintaa maakuntakaa-
vassa. Vahittaiskaupan suuryksikon sijoittumisen Repokallion puolelle voi tulkita maakunta-
kaavan tarkkuus huomioiden my6s maakuntakaavan tavoitteen mukaiseksi. Kaavaselostuk-
sessa on selitetty asia tarkemmin.

Repokallion asemakaavahanke on ehdotusvaiheessa jaettu kahteen osaan: Repokallio ja Re-
pokallion lilketontit. Repokallion liiketonttien kaavassa ratkaistaan Repokalliontien alkuosan
kayttotarkoitus. Loppuosan kayttotarkoitus ratkaistaan varsinaisessa Repokallion asemakaa-
vassa.

7 Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Kaavaselostusluonnoksen kulttuuriymparistoa kasittelevassa kappaleessa (2.1.3) todetaan,
etta alueen rakennuksia (6 asuinrakennusta) ei ole suojeltu eika niita ole inventoitu
merkittaviksi ja etta alue ei kuulu merkittaviin maisema-alueisiin eika alueella ole
muinaismuistolain (295/963) rauhoittamia kiinteita muinaisjaannoksia tai muita arkeologisen
kulttuuriperinndn kohteita.

Rakennetun kulttuuriymparistdon osalta alueellinen vastuumuseo toivoo kaavaselostukseen
lyhytta kuvausta kaava-alueen rakennuskannasta (esim. valmistumisajankohdat ja muutama
kuva). Yleisena kaytantona on, ettd vastaavissa kaavahankkeissa rakennetun ympariston
selvitykset ulotetaan 1960-1970 -luvuilla valmistuneisiin tai sita vanhempiin kohteisiin.
Museon tietojen mukaan alueen rakennukset ovat paaosin 1950-luvulta.

Museolla ei ole kaavaluonnokseen muuta huomautettavaa

Vastine: Kaavaselostukseen on lisatty kuvaus kaava-alueen rakennuskannasta.

SAANAAS
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8 Joensuun Latu

Joensuun Latu ry on yli 2800 jasenellaan Pohjois-Karjalan suurimpia ulkoilu- ja
lilkuntayhdistyksia. Kuulumme valtakunnalliseen ulkoilujarjesté Suomen Latu ry:n. Olemme
olleet mukana kehittamassa Pohjois- Karjalan retkeilyreitteja. Edistamme vastuullista,
ymparivuotista ulkoilua ja luonnossa liikkkumista luontoa kunnioittaen kaiken ikaiset ja kaiken
kuntoiset huomioiden. Jarjestamme ja ohjaamme retkia luonnossa kavellen, hiihtaen,
lumikenkaillen, luistellen, pydraillen, meloen ja poluilla juosten. Korostamme
luontoympariston ja liikkumisen merkitysta niin kehon kuin mielen hyvinvoinnille. Visiomme
onkin: ”Kaikki loytavat mielekkaan tavan ulkoilla ja nauttia luonnosta”.

Toimintaymparistomuutokset ovat monella tavalla tuoneet esille luonnossa liikkumisen
tarkeyden ihmisille. Luonnossa liikkkumisen merkitys on korostunut, ja ulkona tapahtuvan
liikkunnan seka fyysiset etta psyykkiset hyvinvointivaikutukset ovat tulleet monissa yhteyksissa
ja myos tutkimuksissa todetuiksi. Ulkoilu- ja liikuntareittien sailyttaminen ja kehittaminen on
erittain kannatettava asia.

Repokallion asemakaavan luonnoksessa on tama alue maaritelty paasaantoisesti, Imatrantien
viereista liiketonttia lukuun ottamatta, luonnontilaiseksi talousmetsaksi, jossa on ulkoilu- ja
virkistysreitteja, talvella hiihtolatuja. Pidamme tarkeana, etta aluetta kehitetaan luontoa
kunnioittaen, perinteiset asukkaiden laajasti kayttamat ulkoilu- ja lilkuntareitit sailyttaen ja
niita kehittaen.

Naemme, ettd Repokallion asemakaavaluonnos varmistaa alueen asukkaille yhden tarkean,
helposti saavutettavan luonnon ulkoilu- ja lilkkunta-alueen.

Vastine: Kannanotto ei koske Repokalliontien lilketonttien asemakaava-aluetta tai sisaltoa.

9 Miielipide 2

Repokallion kaavasuunnittelussa on esitetty toimisto- ja liiketilakorttelin rakentamista
Repokallion puolelle Repokalliontien varrelle.

Vaadimme, etta Joensuun kaupunki selvittaa talla hetkella kaupungissa tyhjillaan olevien
toimisto- ja liiketilojen maaran ennen Repokallion alueen uutta rakentamiskaavoitusta.
Repokallion alue Lappeenrannan tiehen rajautuen on Joensuun keskustan laheisyydessa ainoa
alue mika on jatetty rakentamatta ja on nain ollen virkistys- ja ymparistoarvoiltaan arvokas.
Kohde tulee sailyttaa samassa tilassa eika koko alueelle tule rakentaa liiketiloja vaan sailyttaa
tama luontokohde sellaisenaan.

Lahimetsat ja lahimetsikot ovat asukkaille ja alueen elaimille elintarkeaa elin- ja
virkistysymparistoa. Edellytamme etta Joensuun kaupunki toimii vastuullisesti ja sailyttaa
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jaljella olevat lahimetsikot lasten ja aikuisten hyvinvointi ensisijaisena lahtokohtanaan.
Surullinen esimerkki vastakkaisesta kehityksesta on Kuopion saaristokaupunginosa, jossa ei
ole alkuperaisesta luonnollisesta ymparistosta mitaan ainutlaatuista jaljella.

Imatrantien toiselle puolelle rakennettiin juuri padel-halli. Kansallisesti on jo nahty tilanne,
etta padel-halleja jaa merkittavasti tyhjilleen. Toivottavasti talle hallille onkin suunniteltu
monipuolisempaa kayttoa. Taman lisaksi Karhunmaelta on juuri vapautunut isoja liiketiloja.
Yrittajien mukaan kyse on suuremmasta muutoksesta lilkketoimintaymparistossa, ei
suhdanteissa.

Keskustan elavoittaminen olisi myo6s tarkeaa. Ison Myyn lilkekeskuksessa ja Metropol-
lilkekeskuksessa on valtavasti tyhjaa liiketilaa, jolloin uuden liiketilan rakentaminen
viheralueelle on todella outoa suunnittelua.

Hukanhaudan liikennemaarat huomioiden Ilomantsintien ja Lonikintien risteys on jo talla
hetkella aarimmaisen hankala klo 7:00-10:00, 11:00-13:00 seka 15:00 - 17:30 aikana kun
Lonikintielta liitytaan Ilomantsintielle autolla. Liikennemaaria ja sujuvuutta tulee tarkastella jos
viela uutta toimintaa suunnitellaan Repokalliontien varteen.

On valitettavasti selvaa, etta Joensuun alue ei tule olemaan seuraavien vuosikymmenien
aikana muuttovoittoinen alue. Uudelle rakennuskannalle ei ole tarvetta ennen kuin alueelle
tarpeelliset voimalinja-, lentoyhteys- ja junayhteysinvestointipaatokset ovat todellisuutta.
Ilman teollisuuden kasvumahdollisuutta alueelle ei pysty syntymaan uutta tarvetta liiketiloille.
Mikali syntyy, on jarkevaa pyrkia tayttamaan ensin tyhjat tilat.

Joensuun kaupungin budjetti on seuraavaksi vuosikymmeneksi tiukkenemassa rajusti
saastotarpeiden, vaestorakenteen ikdantymisen ja sosiaali- ja terveydenhuoltokustannusten
vaistamattoman nousun vuoksi. Onko valttamatonta lisata kunnallistekniikan rakennuspaineita
ja -kustannuksia talla uudella kaavoituksella?

Neuvomme selvittamaan alueen tilankayttotoimijoiden kanssa nykyisten tilojen kayttdasteen
lisaamista Helsingin VALO -hotelli/toimistokonseptin tai Joensuun Johanssonin talon
lilketoimintamallilla. Ei ole jarkevaa etta 16 tuntia vuorokaudessa tyhjillaan olevaa
toimistotilaa rakennetaan lisaa, kun nykyisesta kapasiteetista olisi jarkevasti toimimalla
saatavissa lisaa hyotya. Nain toimien, Joensuu voisi profiloitua ja toimia kansainvalisestikin
edellakavijana olemassa olevan tilankayton optimoinnin karkialueena seka luontoalueita
kunnioittavana alueena.

Rakentaminen on kansantalouden nakdkulmasta suhdannevaihteluita tasaava mekanismi,
mutta sita ei tulisi lisata tilanteessa, missa nakymat ovat selkeasti toiseen suuntaan. Liiallinen
rakentaminen lopulta kaantyy itsedaan vastaan, kun tyhjillaan olevat tilat jaavat kayttamatta,
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kustannusten pysyessa, ja luontokato kiihtyy entisestaan. Tasta on liikaa esimerkkeja
Suomessa.

Vastine: Liikerakennusten korttelialue on osoitettu Repokalliontien ja Imatrantien valiselle
alueelle, joka on jo talla hetkella rakennuskayttssa olevaa aluetta. Korttelialueella sijaitsee
kuusi omakotitaloa, jotka on tarkoitus purkaa uuden rakentamisen alta. Kaupunki on ostanut
nama kiinteistot yhta lukuun ottamatta. Liiketontin myyntituloilla katetaan kiinteistdjen osta-
misesta ja kunnallistekniikan rakentamisesta aiheutuvia kuluja.

Palvelujen kehittaminen Pielisjoen itapuolella vastaa kaupungin strategiaa symmetrisesta kau-
pungista. Paivittaistavarakauppapaikkojen varaaminen eri toimijoille lisaa kuluttajan valinta-
mahdollisuuksia ja lisaa kaupan kilpailua. Repokalliontien liikerakennusten korttelialueelle on
suunnitteilla Lidlin paivittaistavarakauppa. Lidlin tavoitteena on rakentaa Joensuuhun kolmas
myymala Pielisjoen itapuolelle. Lidlille ei ole alueelta loytynyt muuta soveltuvaa kiinteistoa.
Taman kaavahankkeen yhteydessa ei ole tarpeen selvittaa tyhjillaan olevien toimisto- ja liiketi-
lojen maaraa.

Kaavahanketta varten on tehty kaupallinen selvitys, jonka mukaan kaavan vaikutusalueella (5
km saavutettavuus autolla) liiketilan laskennallinen tilantarpeen kasvu on 32 500 k-m? vuo-
teen 2040 mennessa. Tasta vahittaiskaupan osuus on 26 600 k-m?2. Talla asemakaavalla mah-
dollistetaan liiketiloja 5500 k-m?, joka on 17 % uuden liiketilan tarpeesta.

Hukanhaudantielle on tehty liikkennejarjestelyselvitys. Siina on tarkasteltu liikennemaaria ja si-
muloitu liikkenteen toimivuutta neljalla erilaisella liikenneverkkoratkaisuilla. Simulointien mu-
kaan liikennemaara Hukanhaudantiella ei kasva niin suureksi, ettad se aiheuttaisi liikenteellisia
ongelmia.

Padel-halli on osana Kakisalmentie 33:n asemakaavamuutosta. Hallin mahdollisia muita kayt-
totarkoituksia tarkastellaan siina kaavahankkeessa.

10 Mielipide 3

Olemme asuneet 25 vuotta Repokallion asuinalueella. Keskustelutilaisuudessa 25.9.2023
saimme kuulla ensimmaisen kerran virallisesti Repokallion uudesta asemakaavasta, jonka

vaikutukset koskevat lheisesti meit:, [

Ostaessamme talon ja tontin 1998 varmistimme Joensuun kaupungilta alueen
kaavoitustilanteen ja -suunnitelmat. Jo silloin meille luvattiin, etta alue tullaan kaavoittamaan
myohemmin. Tama vaikutti ostopaatokseemme.
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Vuonna 2010 Ilomantsintielta Lappeenrannantielle rakennettiin kiihdytyskaista, minka myoéta
Repokallion alueen tonteilta lunastettiin reunamaata, jolle Ely-keskus rakensi meluvallin.
Meluvalli jai kuitenkin liian matalaksi. Nykyisten lakisaannosten mukaan meluvalli vuotaa
alueen alku- ja loppupaasta, mika estaa koko alueen kaavoittamisen. Suunniteltu kaavoitus
olisi vaatinut meluvallin korjaamisen. Joensuun kaupungin ehdotus oli, etta jokainen asuintalo
maksaa 44 000 euroa meluvallin korjauskuluja, minka jalkeen myds kaavoitus olisi
mahdollista. Ehdotus oli epaoikeudenmukainen ja mahdoton. Kenen vastuulle jaa vaadittavat
korjaukset, jotta meluvalli tayttaa nykystandardin mukaiset vaatimukset?

Ei varmaankaan ainakaan asukkaiden vastuulle?

Vuonna 2022 Joensuun kaupunki paatti kokouksessa, jossa Repokallion asukkaat olivat
mukana, etta meluvalli korjataan maa-aineksella, jota on runsaasti tarjolla kaupungin
rakennustyomailla. Meluvallin korotuksen jalkeen my6s Repokallion alue kaavoitettaisiin
asuntoalueeksi. Taman lupauksen myota toteutimme talossamme taydellisen remontin, jonka
kustannukset olivat kymmenia tuhansia euroja. Joensuun kaupungin hallintotapa tyrmistyttaa.
Ensin virkamiestaho lupaa, etta meluvalli korjataan ja alueelle tulee asumisalue. Myohemmin
tama lupaus kumotaan, mutta siita ei kerrota asukkaille. Kuulimme asiasta ensimmaisen
kerran Joensuun kaupungin taholta 25.9.2023 kokouksessa.

Keskustelutilaisuudessa 25.9.2023 saimme my0s kuulla, etta loppupaa jaisi talla eraa
asemakaavan ulkopuolelle, ja sen kayttotarkoitus ratkaistaisiin myohemmin laadittavalla
asemakaavalla. Annettu tieto on epamaarainen ja aiheuttaa meille todellista huolta tulevasta.
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Olemme koko asuinhistoriamme ajan olleet mukana kehittamassa Repokallion aluetta
yhdessa Joensuun kaupungin kanssa. Alueen asukkaiden mielipiteet ja jopa ehdotukset alueen
kehittamiseksi on otettu huomioon kiitettavasti. Nyt nama viimeaikaiset paatokset tulivat
kaikille tien loppupaan asukkaille taydellisena yllatyksena. Onko Joensuun kaupungin
toiminta ollut hyvan hallintotavan mukaista? Meidan mielestamme nain ei ole tapahtunut.

Vastine: Asemakaavan ratkaisuja ei pystyta taysin lupaamaan ennen kuin asemakaava on saa-
nut lainvoiman. Kaavatyon aikana selvitetaan eri tahojen nakemyksia ja tarpeita seka tutkitaan
edellytykset alueen kayttotarkoituksille. Repokallion asemakaavaratkaisuun on vaikuttanut se,
etta Repokalliontien varsi ei kaavoituksen nakékulmasta sovellu hyvin asumiseen liikenneme-
lun takia. Lisaksi liikerakennuspaikalle on tiedossa rakennushanke. Tontin 1 kaupoista on neu-
voteltu Lidlin kanssa.

Kaavatyon aikana tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja Repokalliontien rakennuspaikkojen suojaa-
miseksi liikkennemelulta. Ensimmainen vaihtoehto oli meluaidan rakentaminen nykyisen melu-
vallin paalle ja melukaiteen rakentaminen Ilomantsintien varteen. Tama ratkaisu oli kallis.
Maanomistajille esitettiin, ettda melusuojauksen rakentamisen kustannukset jaettaisiin raken-
nuspaikkojen kesken. Taman jalkeen kaupunki linjasi, ettei aluetta osoiteta asumiselle. Ikava
kylla, tieto ei kulkenut kaavoittajalle asti. Tietokatkoksen takia maanomistajille esiteltiin vaih-
toehto alueen osoittamisesta asumiseen ja meluvallin korottamisesta maamassoilla. Kaavoitus
pahoittelee tata tilannetta.

Liikerakennusten korttelialuetta on muutettu mielipiteen mukaisesti.
Repokalliontien loppualueen kayttoarkoitus ratkaistaan varsinaisessa Repokallion asemakaa-

vassa, jonka laadinta jatkuu. Asuminen voi toistaiseksi jatkua ja rakennuksia voi korjata toi-
menpiteilld, jotka eivat vaadi rakennuslupaa.

11 Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa Repokallio on osoitettu virkistysalueena (V). Muutoin ym

pardivat alueet ovat taajamatoimintojen aluetta (A). Repokalliolta on osoitettu viheryhteystar-
peet kohti Kuhasalo, Reijolaa ja Karsikkoa.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto pitaa hyvana ja tarkeana, etta yksi Joensuun kaupunkiseudun
keskeisista virkistysalueista osoitetaan asemakaavallisesti virkistyskayton alueena, mika tur-
vaa alueen virkistyskayton myos jatkossa. Alue on merkittava virkistysalue lahella asukkaita.
Samalla on tarkeaa, etta asemakaavaan on merkitty alueen reitit ja yhteydet seka reitit Repo-
kalliolta eri suuntiin alueen saavutettavuuden turvaamiseksi eri kulkumuodoilla. Repokallion
alkupaahan on suunniteltu liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta nykyisten asuinraken-
nusten paikalle. Alue on hyvalla sijainnilla ja soveltuva kyseisille toiminnoille, joskin
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maankayton muuttaminen asumisesta uuteen kayttoon tulee tehda huolella ja kiinteistojen
omistajia kuullen.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitolla ei ole huomautettavaa Repokallion asemakaavan ja asema-
kaavan muutoksen luonnoksesta.

Vastine: Merkitaan tiedoksi.
12 Destia

Meilla ei erityisemmin kommentoitavaa. Kunhan meidan alueen kaytto voi jatkua samanlaisena

kuin aiemminkin.

Vastine: Kannanotto ei koske Repokalliontien liiketonttien asemakaava-aluetta tai sisaltoa.
13 Liikuntapalvelut

Repokallion alue on suosittu liikuntapaikka ympari vuoden, ja alueen liikuntapaikkojen yllapi-
dosta vastaa liikuntapalvelut. Talvisin Repokalliossa on kavijamaarien perusteella kaupungin
suosituin latu. Reittiyhteydet Repokalliosta kulkevat talla hetkella Nepenmaen, Karhunmaen ja
Iiksenvaaran suuntiin, muodostaen hyvin toimivan ja melko laajankin reittikokonaisuuden.

Lilkuntapalvelujen nakdkulmasta on tarkeaa sailyttaa olemassa olevat reittiyhteydet.

Repokallion kuntoradan sisapuolinen alue tulisi liikkuntapalvelujen nakdkulmasta sailyttaa ra-
kentamattomana ja mahdollisimman luonnontilaisena, silla sita kaytetaan monipuolisesti luon-
toliikuntaan.

Vastine: Kannanotto ei koske Repokalliontien liiketonttien asemakaava-aluetta tai sisaltoa.
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Repokallion ja Kakisalmenkadun alueiden kaupallinen selvitys

JOHDANTO

Joensuun Hukanhaudan kaupunginosassa sijaitseville Kékisalmenkatu 33 ja Repokallion kortteli 184
alueille (kuva 1) suunnitellaan kaupallista toimintaa.

Kakisalmenkatu 33 osalta asemakaavamuutoksella tavoitellaan teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueen muuttamista urheilu- ja kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi,
yhdistetyksi asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi sekd liikerakennusten
korttelialueeksi. Kiinteistélta on purettu vanha rakennuskanta ja Kkiinteistdlle on rakenteilla
padelhalli poikkeusluvalla. Kaavamuutos on kdaynnistynyt kiinteisténomistajan aloitteesta ja
noudattaa kaupungin maapoliittista ohjelmaa.

Repokallion seudullisesti merkittavalle viheralueelle laaditaan alueen ensimmadinen asemakaava.
Rapokallion alueet osoitetaan yleiskaavan mukaisesti padasiassa virkistyskayttéon. Asemakaavan
laatiminen on kdynnistynyt kaupungin aloitteesta. Joensuun asemakaava-alueiden laajetessa
eteldan ja itdan muun muassa ldheisten Karhunméaen ja Papinkankaan suuntaan, my6s Repokallion
laaja kaavoittamaton alue kaavoitetaan ja liitetdan Hukanhaudan kaupunginosaan. Asemakaavalla
mahdollistetaan Repokalliontien alkupaahan kortteliin 184 liikerakentamisen tiloja alustavan arvion
mukaan noin 5 500 k-m2 edestd esim. vahittdaiskaupan tarpeisiin.

Hankkeet parantavat kaupungin konsernistrategian mukaisesti kaupungin symmetrisyytta
lisdamalla palveluja Pielisjoen eteldpuolelle.

inatie

< Rukkitie

E‘

SNl

etsapirntie

IIKSENVAARA 23

Repokallio
(kortteli 184)

Tydssa arvioidaan hankkeen kaupalliset vaikutukset vyleiskaavatasolla. Tarkastelualueena on
Repokallion ja Kakisalmenkadun ldhialueet huomioiden kohteiden kaupallinen vaikutusalue.

Tyo6sta vastasivat Sami Ruotsalainen ja Tero likkanen Ramboll Finland Oy:sta.
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Repokallion ja Kakisalmenkadun alueiden kaupallinen selvitys

KAAVOITUSTILANNE

2.1 Kaupan sijainnin ohjaus ja kaavoitustilanne

2.1.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltdaan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikén sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun
alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittdiskaupan suuryksikdn sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on
maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. (MRL 71c §.) Vahittaiskaupan
suuryksikk6d ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Mitd 1
momentissa saadetaan, koskee myds olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan laajentamista tai
muuttamista vahittdiskaupan suuryksikdksi, vahittdiskaupan suuryksikén laajentamista seka
sellaista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittdiskaupan
suuryksikkéon. Mita 1 momentissa saadetaan, ei kuitenkaan koske vahittdiskaupan myymalan,
vahittaiskaupan suuryksikon tai myymalakeskittyman laajentamista, joka ei ole merkittava. (MRL
71c §.)

Maankaytto- ja rakennuslakiin tuli kevaalld 2017 muutoksia kaupan ohjaamisen osalta. MRL 71 a
§:n vahittdiskaupan suuryksikélla tarkoitetaan yli 4 000 kerrosnelidmetrin  suuruista
vahittaiskaupan myymalaa (aiemmin 2000 k-m?2). Lisaksi muutoksessa MRL 71 b §:n mukaisesti
on luovuttu velvoitteesta osoittaa keskusta-alueita koskevia enimmaismitoituksia ja maaritella
siihen liittyvia alueellisia ulottuvuuksia. Toisin sanoen vahittdaiskaupan suuryksikéiden
enimmaismitoitus tulee maakuntakaavassa osoittaa vain kaavassa osoitettujen keskustan
ulkopuolella sijaitseville kaupan suuryksikoille.

Toteutetut muutokset vahentavat merkittdvasti niiden myymaléiden joukkoa, jotka kuuluvat
vahittaiskaupan suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen mydéta
vahittaiskaupan suuryksikkdja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niita
myymaldita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen
saavutettavuuteen kohdistuvia merkittdvia vaikutuksia. Tama edistda kaupan palvelujen
sijoittumista maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun naiden alueiden
kaupan palveluja voidaan kehittda ilman vahittdiskaupan suuryksikkdéjen enimmaismitoituksesta
johtuvaa rajoitusta.

2.1.2 Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040

Pohjois-Karjalan maakuntavaltuuston 13.6.2022 hyvaksyma Pohjois-Karjalan maakuntakaava
2040 1. vaihe on tullut voimaan kuulutuksella 26.9.2022. Maakuntakaavassa Joensuun
ydinkeskusta on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C), jolle sijoittuu monipuolisia
erikoiskaupan, hallinnon palveluja ja asumista. Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan sijoittaa
seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikkdja.

Tarkastelualueet kuuluvat kaupunkikeskustan kehittdmisen kohdealueelle (kk), jonka merkinnalla
osoitetaan maakunnan keskuksen kehittamisen kannalta tarkea alue. Alueelle sijoittuvat
kaupunkikeskustan kehittamisen kannalta tarkeimmat valtakunnalliset ja maakunnalliset toiminnat.
Aluetta kehitetaan kansainvalisten, valtakunnallisten ja maakunnallisten toimintojen keskuksena.
Suunnittelumaarays Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee erityisesti turvata keskusta-
alueen ja sen valittdman lahialueen kehittdminen valtakunnallisesti vetovoimaisena erikoiskaupan
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ja hallinnon palvelukeskuksena. Suunnittelussa tulee Iluoda edellytykset korkeatasoisen
koulutuksen ja tutkimuksen ml. yliopisto, tutkimus- ja koulutuslaitosten, erikoissairaanhoidon,
vapaa-ajan, kulttuurin, matkailun ja virkistyksen, sataman ja valtakunnallisen liikenteen
solmupisteen kehittamiselle. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota
kaupunkikuvaan ja liikennejarjestelmaan kokonaisuutena, erityisesti joukkoliikenteen, kavelyn ja
pyo6railyn toimivuuteen seka alueen liittymiseen muuhun kaupunkirakenteeseen.

Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa 2040 on annettu kaupan toimialaan liittyen koko
maakuntakaava-aluetta koskeva yleismaardys. Merkitykseltadn seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikén koon alaraja vahittaiskaupan suuryksikét mahdollistavien keskusverkon merkintdjen
(C, c) ulkopuolella on seuraava, ellei selvityksin osoiteta alarajan ylittavan suuryksikdén olevan
vaikutuksiltaan paikallinen:

Paivittaistavarakauppa
e Kiteen ja Lieksan keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla 7000 k-m?2
e Joensuun kaupunkiseudulta Niinivaaran ja Noljakan alakeskusten alueilla 7000 k-m?2
¢ Nurmeksen ja Outokummun keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla 5000 k-m?2
e Joensuun kaupunkiseudulta Lehmon ja Reijolan alakeskusten alueilla 5000 k-m?2
e Muualla Pohjois-Karjalassa 4000 k-m2

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa
e Kiteen ja Lieksan keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla 10 000 k-m?2
e Joensuun kaupunkiseudulta Niinivaaran ja Noljakan alakeskusten alueilla 10 000 k-m2
¢ Nurmeksen ja Outokummun keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla 7000 k-m?2
e Joensuun kaupunkiseudulta Lehmon ja Reijolan alakeskusten alueilla 7000 k-m2
e Ilomantsin, Juuan ja Tohmajdrven keskustaajamien taajamatoimintojen alueilla 5000 k-m?2
e Joensuun kaupunkiseudulta Hammaslahden, Kontiolahden, Liperin ja Ylamyllyn
alakeskuksien alueilla 5000 k-m2
e Muualla Pohjois-Karjalassa 4000 k-m?2

Vahittaiskaupan suuryksikkdmerkinnalld (km) on osoitettu merkitykseltaan seudulliset
vahittaiskaupan suuryksikot ja myymalakeskittymat keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella:
Joensuussa Voimatien alue (enimmaismitoitus 83 000 k-m2), Raatekankaan alue (39 000 k-m2),
Pilkko (39 000 k-m2) ja Karsikko (16 000 k-m2). Km-1 ja TP-km merkinndilld on osoitettu paljon
tilaa vaativan tavaran erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan suuryksikdn tai myymalékeskittyman
alueita Papinkankaalla (20 000 k-m2) ja Raatekankaan-Kapykankaan-Salpakadun-Siihtalan
tyOpaikka-alueella (149 000 k-m2). Karsikon vahittaiskaupan suuryksikkd on merkitty
tarkastelualueen koillispuolelle.

Oheisessa maakuntakaavakartassa Kakisalmenkadun alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi
(ruskea varitys). Taajamatoiminnot pitavat sisallaan asumisen seka muut taajamatoiminnot, joita
ovat esimerkiksi keskustatoiminnot, palvelut, teollisuusalueet, paavaylia pienemmat liikennevaylat,
virkistys- ja puistoalueet ja erityistoimintojen alueet. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
otettava huomioon taajaman erityispiirteet ja edistdaa yhdyskuntarakenteen eheytymista seka
keskusta-alueen kehittamista taajaman toiminnalliseksi ja taajamakuvaltaan selkeaksi
kokonaisuudeksi. Suunnittelussa tulee kiinnittdéd huomiota taajamakuvaan ja taajaman sisdisen
viherverkoston, arvokkaan kulttuuriymparistdn ominaispiirteiden seka luonnonymparistdén ja
rakennetun ymparistdn kohteiden erityisarvojen sailyttdmiseen.

Maakuntakaavakartassa Repokallion alue on merkitty osin taajamatoimintojen alueeksi (ruskea
varitys) ja virkistysalueeksi (vihrea varitys), jolla osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti
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merkittdvid, viherverkon kannalta erityisen tarkeita ulkoilu-, retkeily- ja virkistysalueita. Alueen
maankayttéd suunniteltaessa tulee kiinnittda erityista huomiota alueen virkistyskdytén ja/tai
luontomatkailun kehittamiseen seka ymparistéarvojen sdilymiseen viherverkon kokonaisuus
huomioiden. Yksityiskohtaisemmassa alueidenkdytdén suunnittelussa on Iluotava edellytyksia
seudullisten virkistyskaytén verkostojen toteutumiselle sekd ottaa huomioon alueen liittyminen
maakunnalliseen ulkoilureittiverkostoon.

P [ )

Kuva 2 Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaavasta 2040 (Pohjois-Karjalan maakuntaliitto).

2.1.3 Joensuun seudun yleiskaava 2020

Alueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava 2020. Yleiskaavassa Kakisalmenkadun
tarkastelualue on merkitty palvelujen ja hallinnon alueeksi (P). P-merkinnallé osoitetaan julkisten
tai yksityisten palvelujen ja hallinnon alueita. Merkintaa voidaan kayttda osoittamaan julkisia ja
yksityisia opetus-, sivistys- ja tutkimustoimintaa seka sosiaali- ja terveydenhuoltoon kuuluvia
laitoksia tai kaupallisten palvelujen alueita. Palveluiden ja hallinnon alueilla ei sallita laajamuotoista
asumista tai tuotantotoimintoja. MRL 114 §:n tarkoittaman vahittdiskaupan suuryksikdn
perustaminen tai laajentaminen suuryksikoksi ei ole mahdollista. Sen sijaan paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan yksikon voi sijoittaa P-alueelle.

Repokallion alue on merkitty virkistysalueeksi (V). Virkistysaluemerkinnalla osoitetaan
rakennettujen ja asemakaavoittavaksi tarkoitettujen alueiden valittémadssa I|dheisyydessa
sijaitsevat merkittavat yhtendiset alueet, jotka on tarkoitettu paivittdiseen ulkoiluun, virkistykseen,
leikkiin ja luonnon kokemiseen.
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Kontiosuo

Palvelujen ja hallinnon alue tai -kohde(P, p)
Merkinnélld osoitetaan julkisten tai yksityisten palvelujen ja hallinnon alueita.
Merkintdd voidaan ké&yttdd osoiftamaan julkisia ja yksityisi& opetus-, sivistys- ja
tutkimustoimintaa sekd sosiaali- ja terveydenhuoltoon kuuluvia laitoksia tai
kaupallisten palvelujen alueita.

FPalveluiden ja hallinnon alueilla ei sallita laajamuotoista asumista fai
tuotantotoimintoja. MRL 114 §n tarkoittaman véhittdiskaupan suuryksikén
perustaminen tai laajentaminen suuryksikoksi ei ole mahdollista. Sen sijaan
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikdn voi sijoitfaa P -alueelle.

- Virkistysalue (V)

Merkinndlld osoitetaan rakennettujen ja asemakaavoittavaksi tarkoitettujen
alueiden valiftéméssa Iheisyydessd sijaitsevat merkittdvat yhtendiset alueet,
jotka on tarkoitettu péivittdiseen ulkoiluun, virkisfykseen, leikkiin ja luonnon
kokemiseen.

Kuva 3 Ote Joensuun seudun yleiskaava 2020 (Joensuun kaupunki).

6/30



LIITE 6
9/32

Repokallion ja Kakisalmenkadun alueiden kaupallinen selvitys

2.1.4 Asemakaavoitus

Kakisalmenkatu 33 alueella on voimassa asemakaava vuodelta 1985. Suunnittelualue on merkitty
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (T). Muutoskohde rajoittuu idassa lilkkennevaylaan
suojaviheralueineen, eteldssa maantiealueeseen (LT) ja ldnnessa katuun seka pohjoisessa
Notkopuistoon. Kaava-alue on Imatrantien ja Ilomantsintien risteyksen valittdmassa laheisyydessa.
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Kakisalmenkatu 33 osalta asemakaavamuutoksella tavoitellaan teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueen muuttamista urheilu- ja kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi,
yhdistetyksi asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi sekd liikerakennusten
korttelialueeksi. Asemakaavaprosessi on vireilletulovaiheessa ja asemakaavaluonnosta laaditaan
alustavan asemapiirroksen mukaisesti, jossa alueelle on esitetty n. 2 000 k-m2 liikerakennus ja 200
k-m2 pesu-/jakelupiste, seka asuinliiketalo ja liikuntarakennus. Kaavamuutos on kaynnistynyt
kiinteistbnomistajan aloitteesta ja noudattaa kaupungin maapoliittista ohjelmaa. Lisdksi hanke
parantaa kaupungin konsernistrategian mukaisesti kaupungin symmetrisyytta lisdéamalla palveluja
Pielisjoen eteldpuolelle.

Yuu

AUTOPAIAT:
P ~LAUTOPAIKKAS | Mk

POLEUPYORAT:
& 1B sl

AUTOPATAT:

-1 AUTORAIKKAS $liken®
POLKUPYORAT:

-1 PR sim?

AUTORUKAT:

-LUKETILAY 1AW S b
~TOMETOT LARY Tok-mr*
-ASUMINEN LR {00k
OPBEELIA ASUMINEN LR (k-
“PALVEL LIASUMINEN LB {90k

(TARVITTAVAT LIS AALTORAILAT
OBNTETAAN EORTTELBTAKL)

POLEUFYORAT:
-1 PP/ Sikm®

asemapiirros 1:50

Kuva 5 Ote Kdkisalmenkatu 33 asemapiirroksesta (Joensuun kaupunki ja Arkkitehtuuritoimisto A. Karna
Oy).

8/30



Repokallion ja Kakisalmenkadun alueiden kaupallinen selvitys

Repokallion alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Joensuun kaupunki on kdynnistanyt
alueen ensimmadisen asemakaavan laadinnan. Asemakaavoitus on luonnosvaiheessa, toinen
kaavaluonnos oli nahtavilld 21.9.-16.10.2023. Alueet osoitetaan yleiskaavan mukaisesti padasiassa
virkistyskayttéon. Joensuun asemakaava-alueiden laajetessa etelddn ja itdaan muun muassa
ldheisten Karhunmaden ja Papinkankaan suuntaan, my0s Repokallion laaja kaavoittamaton alue
kaavoitetaan ja liitetdédn Hukanhaudan kaupunginosaan. Repokalliontien alkupdahan tavoitellaan
liikerakennusten korttelialuetta (kuvasta 6 poiketen kaavamerkinta KL), jonka rakennusoikeus olisi
arviolta n. 5 500 k-m2.

g

/ 7(’%—

/

J

TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

3.1 Paivittdistavarakaupan palvelujen tarjonta ldhialueella

Kaupallisen rakenteen ja palveluverkon osalta on tarkasteltu erityisesti paivittaistavarakaupan
palveluita. Seuraavassa on havainnollistettu muutamia etaisyyksia lahella sijaitseviin kaupallisiin
keskuksiin:

e Suvitorin kauppakeskus (Niinivaara): etdisyys n. 1,4 km, autolla n. 3 min
e Joensuun keskusta: etaisyys n. 3,3 km, autolla n. 9 min
e Voimatien/Kuurnankadun kaupallinen alue: etdisyys n. 5 km, autolla n. 7 min

Seuraavalla kartalla (kuva 7) on havainnollistettu hankkeen lahist6lla sijaitsevia nykyisia
paivittaistavarakauppoja. Hanketta lahin paivittdistavarakauppa sijaitsee nykyisin Hukanhaudalla,
jossa on K-Supermarket Evaskontti. Kartalle on nimetty keskeisimmat kaupalliset keskittymat seka
niissa sijaitsevat hypermarket-, tavaratalo- ja supermarket kokoluokan myymalat.
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3.2 Kaupan palvelujen kysynta

3.2.1

Vdestomaadra ja asutuksen sijoittuminen

Paivittdistavarakaupan myymalat hankkeen lahialueella vuonna 2022

Joensuun vdestd on kasvanut tasaisesti vuosien 2010-2022 aikana, ollen noin 77 500 asukasta
vuoden 2022 lopussa (kuva 8). Tilastokeskuksen vaestdennusteen mukaisesti Joensuun vdeston
arvioidaan kasvavan lahelle 79 000 asukkaan rajaa 2030-luvun alkupuolella, jonka jélkeen vaeston
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ennustetaan kaantyvan laskuun. Joensuun kaupungin strategian mukaisena tavoitteena on
puolestaan saavuttaa 80 000 asukkaan raja vuoteen 2025 mennessa.

Joensuun vaesto
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e Toteunut (2010-2022) +e e Ennuste (2023-2040)
Kuva 8 Joensuun vdestd vuosina 2010-2022 ja vaestoennuste 2023-2040 (Lahde: Tilastokeskus,
Vaestoennuste)

Oheisella kartalla (kuva 9) on kuvattu vaestdn sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduissa vuoden
2020 lopulla. Tarkastelualueen Iahialueilla asuminen painottuu kerrostalovaltaisille alueille
Penttildnrannassa, Niinivaaralla ja Karsikossa. Niinivaaran itdosan, Hukanhaudan ja Karsikon
eteldosan alueella on lisaksi merkittavasti omakotitaloasumista. Joensuun kaupungin maankaytén
toteutusohjelman 2030 mukaan vaesténkasvu vuosina 2019-2030 kohdistuu uudisrakennusalueille
Karhunmaessa (+1498 asukasta), Penttildssa (+1285 asukasta), ruutukaava-alueella (+783
asukasta), liksenniitylla (+756 asukasta), Niinivaaralla (+513 asukasta) ja Sirkkalassa (+161
asukasta). Vastaavasti vaeston maara laskua on ennakoitu Repokallion ja Kakisalmenkadun
lIdhialueista Hukanhaudalla (-314 asukasta). Kokonaisuudessaan tarkastelualueen lahiympariston
vakiluvun on arvioitu kasvavan vuoden 2019 tasosta noin 4 600 asukkaalla vuoteen 2030
mennessa. (Maankayton toteutusohjelma 2030)
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Vdeston sijoittuminen hankealeen lahistolla 250 metrin tilastoruuduissa vuoden 2020 lopulla
(Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)

Tilastokeskuksen Paavo-tilastoaineisto ja -postinumeroalueet -aineistossa tarkastelualue sijoittuu
virallisesti Hukanhaudan tilastoalueelle (postinumero 80230) mutta vaikutusalueena ovat myoés
viereiset Niinivaaran (postinumero 80200) ja Kettuvaaran (postinumero 80260) alueet. Alueiden
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vdestddemografiaa on kuvattu seuraavassa kuviossa (kuva 10) ja koko Joensuun kaupungin osalta.
Vaestdon ominaisuudet on oheisessa kuviossa indeksoitu niin, ettd koko maan keskiarvoa vastaa
indeksiluku 100.

Hukanhaudan alueen vaestddemografian mukaan lahialueen asukkaissa ja talouksissa korostuvat
seuraavat ominaisuudet:

e Korkeakoulutetut

e Lapsettomat nuorten parien taloudet seka lapsitaloudet

e Omistusasunnossa asuvat taloudet

Seuraavat vaestéryhmat ovat Hukanhaudalla puolestaan aliedustettuina verrattuna koko maahan:
e Yksinasuvat
e Elakelaiset
e Vuokra-asujat

Kuviosta nahdaan, etta verrattuna koko Joensuuhun, Hukanhaudan tilastoalueella on suhteellisesti
selvasti enemman lapsiperheita. Myds korkeakoulutettujen maara, talouksien keskikoko, asuntojen
keskipinta-ala, tydllisyysaste ja omistusasunnoissa asuvien talouksien suhteellinen osuus ovat
Hukanhaudan tilastoalueella keskimddran muuta Joensuuta suurempia. Yleisesti Joensuussa
puolestaan korostuvat yksinasuvien taloudet, opiskelijat, eldkeldiset, vuokra-asunnoissa asuvat ja
kerrostaloasunnot. Nama eivat kuitenkaan ole Hukanhaudan tilastoalueelle ominaisia piirteita.

Vaestodemografia 2021

KOKO MAA  ——80230 Hukanhauta 80200 Niinivaara ~——80260 Kettuvaara —e—Joensuu

Naisten osuus asukkaista

Kerrostaloasunnot 250 Asukkaiden keski-ika
Eldkeldiset Korkeakoulutetut
Opiskelijat 200 Asukkaiden kateen jaava tulo

Tyottdomyysaste 150 Talouksien kateen jaava tulo

Tyollisyysaste Talouksien keskikoko

Asuntojen keskipinta-ala m2 Asumisvaljyys (m2/asukas)

Vuokra-asunnoissa asuvat taloudet Yksinasuvien taloudet

Omistusasunnoissa asuvat taloudet Nuorten yksinasuvien taloudet

Eldkeldisten taloudet Lapsettomat nuorten parien taloudet

Aikuisten taloudet Yhden vanhemman lapsitaloudet
Teini-ikdisten lasten taloudet Lapsitaloudet
Kouluikdisten lasten taloudet Pienten lasten taloudet

Alle kouluikdisten lasten taloudet

Kuva 10 Vdesto- ja talousrakenne Hukanhaudan (80230), Niinivaaran (80200) ja Kettuvaaran (80260)
postinumeroalueilla sekd Joensuun alueella verrattuna koko maahan keskimaarin (indeksi = 100, ldhde: Paavo-
postinumeroalueet, Tilastokeskus)
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Hukanhaudan tilastoalueella korostuvat alle 18-, 18-29- ja 30-49-vuotiaiden ikdryhmat. Alueella
on koko maahan verrattuna suhteellisesti vdhemman yli 50-vuotiasta vaestéa (kuva 11).

Ikarakenne
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

KOKO MAA 14 % 25% 20%

80230 Hukanhauta 17 % 26% 17 %

80200 Niinivaara - 29 % 19 % 15% _
80260 Kettuvaara - 15% 25 % 22 % -
Joensuu - 9% 26 % 26 % -
mAlle 18 v 18-29 v. 30-49 v. 50-64v. ME5+v.
Kuva 11 Vdeston ikdrakenne Hukanhaudan (80230), Niinivaaran (80200) ja Kettuvaaran (80260)

postinumeroalueilla sekd Joensuun alueella verrattuna koko maahan keskimdariin 2021 (Ldhde: Paavo-
postinumeroalueet, Tilastokeskus)

3.2.2 Tyopaikat

Tilastokeskuksen Paavo-tilastoaineiston mukaan Niinivaaran, Hukanhaudan ja Kettuvaaran
postinumeroalueilla sijaitsi vuonna 2020 noin 2 100 tydpaikkaa. Oheisessa kartassa (kuva 12) on
havainnollistettu tydpaikkojen sijoittumista 250 metrin tilastoruuduissa vuonna 2019.
Tarkastelualueen valittdbmassa laheisyydessa ei nykyisellaan sijaitse merkittavia tyopaikka-alueita,
lahin tyopaikkakeskittyma (Pohjois-Karjalan keskussairaala) sijaitsee 2 km padssa Tikkamaella.
Muut merkittdvimmat tydpaikka-alueet viiden kilometrin sateelld tarkastelualueesta sijaitsevat
Penttildssa GreenParkin alueella, Joensuun keskustassa ja Sirkkalan teollisuusalueella.
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lopulla (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)

Tyopaikkojen sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduittain hankkeen ldhialueella vuoden 2019
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Tydpaikkarakennetta Hukanhaudan, Niinivaaran ja Kettuvaaran tilastoalueilla on havainnollistettu

seuraavassa kaaviossa (kuva 13).
sosiaalipalvelut.
maanpuolustus, kuljetus ja varastointi, raken

Tyopaikkamaaraltdan suurin toimiala on terveys-
Muita merkittdvia toimialoja alueella ovat koulutus,

taminen seka tukku- ja vahittaiskauppa.

Tyo6paikat 2020 postinumeroalueilla
80230 Hukanhauta, 80200 Niinivaara, 80260 Kettuvaara

A Maa-, metsa- ja kalatalous

B Kaivostoiminta ja louhinta

C Teollisuus

D Sahkd-, kaasu- ja [ampdhuolto

E Vesihuolto

F Rakentaminen

G Tukku- ja vahittaiskauppa

H Kuljetus ja varastointi

I Majoitus- ja ravitsemistoiminta

J Informaatio ja viestinta

K Rahoitus- ja vakuutustoiminta

L Kiinteistéalan toiminta

M Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen
N Hallinto- ja tukipalvelutoiminta

O Julkinen hallinto ja maanpuolustus
P Koulutus

Q Terveys- ja sosiaalipalvelut

R Taiteet, viihde ja virkistys

S Muu palvelutoiminta

T Kotitalouksien toiminta tyénantajina
U Kansainvalisten organisaatioiden toiminta

X Toimiala tuntematon
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m 80230 Hukanhauta (Joensuu) m®m80200 Niinivaara (Joensuu) ®m80260 Kettuvaara (Joensuu)

Kuva 13 Tyopaikkarakenne Niinivaaran, Hukanhaudan ja Kettuvaaran postinumeroalueilla vuoden 2020
lopulla (Lahde: Tilastokeskus, Paavo-postinumeroalueet)

3.3 Kohteen saavutettavuus

Seuraavalla kartalla (kuva 14) on esitetty tarkastelualueen saavutettavuus autolla 5 km etdisyydella
katuverkkoa hyddyntaen. Kuvassa 15 on esitetty tarkastelualueen saavutettavuusvydhykkeet
kavellen ja polkupyoralla 15 minuutin matka-ajan perusteella arvioituna. Alue on parhaiten
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saavutettavissa autolla, mutta alueiden saavutettavuus on hyva myds pyoraillen. Alueiden
kavelysaavutettavuus painottuu Niinivaaran itdosaan ja Hukanhaudan pohjoisosaan.

f Kuplusk
\ Raatekangas / Py
T (
- \Utra
utals
ultimak
Karsikko - > &
: AN — //
O\ Va® v senvaara
L& W\ \ _Hukanhauta
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~
\ '_-, NG
\ 4 Reijola
lﬁl Repokallion kohdealue 4 N
=i \ A
- ;S\ll(‘IIFT?“tJ saavutettavuus “ 0 o a
L \ Miiln e AN |
Kuva 14 Tarkastelualueen saavutettavuus autolla 5 km etdisyydella katuverkkoa pitkin.
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Tarkastelualueen saavutettavuus kavellen ja pyoralla 15 minuutissa.

Kuva 15
Seuraavassa kuvassa (kuva 16) on esitetty saavutettavuusalueiden vaestémaarat. Autolla 5 km

saavutettavuusalueella asuu noin 37 000 asukasta, 15 minuutin saavutettavuusalueella pyoéralla
asuu noin 17 000 asukasta ja 15 minuutin saavutettavuusalueella kavellen asuu noin 700 asukasta.
laskennassa vaikutusalueena on hyédynnetty 5 km

Ostovoiman ja kaupan tilatarpeen
saavutettavuusaluetta autolla.
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Hankealueen saavutettavuus eri lilkkkumismuodoilla
(véestd 2020)

Pydraily (15 min)

Kavely (15 min) I 708

o

5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000

Kuva 16

Vaestomaara eri lilkkumismuotojen saavutettavuusvyodhykkeilla.

3.4 Liikenne ja liikkuminen

Oheisella Vaylaviraston kartalla (kuva 17) on havainnollistettu vuoden 2022 keskimaaraista

vuorokausiliikennetta ja
tarkastelualueen ohitse

sen yksikkd6 on
kulkevaa

ajoneuvoa/vuorokausi. Kartalta
Lappeenrannantieta (valtatie 6)

nahdaan,
pitkin

ettd
Repokallion

eritasoliittymasta etelan suuntaan kulkee vuorokaudessa keskimaarin noin 12 000 ajoneuvoa ja
pohjoisen suuntaan noin 21 000 ajoneuvoa. Repokallion eritasoliittyman kautta kulkee myos
liikennetta lansi-ita-suuntaisesti Ilomantsintiella (kantatie 74), jossa Hukanhaudan suunnassa

kulkee vuorokaudessa keskimaarin noin 7 000 ajoneuvoa ja Ilomantsin suunnassa noin 5 500
ajoneuvoa.
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Kuva 17
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Keskimdardinen vuorokausiliikenne vuonna 2022, yksikkéna ajoneuvoa per vuorokausi (Ldhde:
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Julkisen liikenteen yhteydet tarkastelualueelta ovat heikot. Alueen lahimmat bussipysdkit sijaitsevat
Ilomantsintiella tien molemmin puolin Lonikintien yhteydessa (Lonikinpuisto I ja L). Pysdkeille on
noin 600 metrin kavelymatka. Lonikinpuiston pysakkien kautta liikenndi nykyisellddn ainoastaan
kaukoliikenteen linjat Ilomantsiin ja koululiikenne Kiihtelysvaaraan. Tarkastelualuetta lahimmat
paikallislikenteen pysakit sijaitsevat nykyisin Hukanhaudalla Lonikintielld noin 800 metrin
etdisyydella (Sompatie E) ja Asevelikyldssa (Nyyrikinkatu I ja L) noin 1,2 kilometrin etaisyydella.

Lonikinpuiston pysakkien kautta kulkevat kaukoliikenteen linjat 480 (Joensuu-Ilomantsi) ja 490
(Joensuu-Kiihtelysvaaran koulu). Linja 480 liikenndi arkisin klo 6-18 valilla keskimaarin noin kahden
tunnin valein ja lisaksi lauantaisin yksi vuoro ja sunnuntaisin kaksi vuoroa suuntaansa. Linja 490
liilkennoi kaksi vuoroa arkisin koululiikenteena.

Lonikinkadun kautta liikenndiva paikallisliikenteen linja 4 liikennéi valillda Hukanhauta-Joensuun
keskusta-Linnunlahti. Linja 4 tekee yksisuuntaisen ympyralenkin Lonikintien kautta ennen
Hukanhaudan pd&ateasemaa, jolloin Joensuun keskustan suuntaan nopeammat yhteydet ovat
Niinivaarantien pysdakeilta. Linja 4 lilkkennéi tunnin vuorovalein arkisin klo 6-24 valilla, lauantaisin
8-24 valilla ja sunnuntaisin klo 9-23 valilla.

Nyyrikinkadun kautta liikennéiva paikallisliikenteen linja 7 lilkenndi valilla Kulho-Joensuun keskusta-
Onttola. Linja 7 liikenndi Kulhon ja Joensuun keskustan valilla arkisin tunnin vuorovalein klo 6-23
vélilla ja lisdksi aamu- ja iltapaivaruuhkien aikaan lisdvuorot koululaisliikenteen mydéta. Linja
liikenndi tunnin vuorovalein lauantaisin klo 6-23 vélilla ja sunnuntaisin klo 6-22 valilla.

Nyyrikinkadun  ®_ Kissamaki
pysékit y L

Repokallio

@— | onikintie
pysakki

)
[
e

.

Y

Kuva 18 Joukkoliikenteen pysakit tarkastelualueen ymparistossa (Lahde: Joensuun seudun
joukkoliikenne)

3.5 Kaupan toimipaikat ja vahittdaiskaupan liikevaihto

Vuonna 2021 Joensuussa toimi yhteensa 329 vahittdiskaupan myymalaa, joista 90 oli
paivittaistavarakaupan myymaldita.  Paivittdistavarakaupan myymaldista 11 oli isoja
supermarketteja (yli 1 000 m2), 16 pienia supermarketteja (yli 400 m2), 23 valintamyymaléita

20/30



LIITE 6
23 /32

Repokallion ja Kakisalmenkadun alueiden kaupallinen selvitys

(100-400 m2) ja 5 tavarataloja tai itsepalvelutavarataloja. Muut myymalat olivat pienia
pdivittdistavarakaupan  erikoismyymaléita ja  kioskeja.  Tilastokeskuksen luokittelussa
paivittdistavaramyymaléihin lasketaan kuuluviksi lisdksi myds Alko ja luontaistuotemyymalat.

Erikoiskaupan myymaloitéd Joensuussa toimi vuonna 2021 yhteensa 239. Toimialoilla, jotka
sisaltavat padosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodintekniikka- ja
rautakauppa seka muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) toimi 42
myymalaa. Moottoriajoneuvojen kaupan alalla toimi lisdksi 174 myymalaa, joihin lasketaan seka
varsinaiset auto- ja autotarvikemyymalat seka huoltoliikkeet, joissa on myds varaosamyyntida. Muun
erikoiskaupan eli ns. keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla kaupungissa toimi yhteensa 197
myymalaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat apteekit, kosmetiikkamyymalat ym.,
muotikaupat, seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat (ks. liite 1).

Taulukko 1 Kaupan toimipaikat Joensuussa vuosina 2013 ja 2021 (Tilastokeskus, Kunnittainen
toimipaikkatilasto)
Joensuu Koko maa
Toimipaikat Muutos 2013-2021 Muutos 2013-2021
Toimialat 2013 2021 lkm % %
Vahittdiskauppa (TOL 47) 396 329 -67 -17% -17%

Pdivittdistavarakauppa ja tavaratalot 103 90 -13 -13% -13%

Tilaa vaativa kauppa 48 42 -6 -13% -17%

Muu erikoiskauppa 245 197 -48 -20% -19%
Ravitsemistoiminta (TOL 56) 134 192 58 43 % 6 %
Majoitus (TOL 55) 18 21 3 17 % 20%
Moottoriajoneuvojen kauppa (TOL 45) 162 174 12 7% 6%
Tukkukauppa (TOL 46) 181 143 -38 -21% -17 %

Vahittaiskaupan liikevaihto Joensuussa oli vuonna 2021 yhteensa noin 610 miljoonaa euroa, mika
on noin 80 miljoonaa euroa enemman kuin vuonna 2013 (kuva 19). Liikevaihdosta noin 373
miljoonaa euroa kertyi paivittéistavarakaupasta, noin 89 miljoonaa euroa tilaa vaativasta
erikoiskaupasta ja noin 148 miljoonaa euroa muusta erikoistavarakaupasta.
Paivittaistavarakaupassa vuotuinen kasvunopeus 2013-2021 valilla on ollut noin 2,1 %, tilaa
vaativassa kaupassa noin 0,6 % ja muussa erikoiskaupassa noin 0,8 %.
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Vahittaiskaupan liikevaihto Joensuussa 2013-2021, milj. €
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Kuva 19 Vahittdiskaupan liikevaihto Joensuussa 2013-2021. (L&hde: Tilastokeskus, Kunnittainen

toimipaikkatilasto)

Vahittaéiskaupan liikevaihto vuonna 2021 oli verrokkikaupungeissa Kuopiossa noin 887 miljoonaa
euroa ja Lappeenrannassa noin 564 miljoonaa euroa. Asukaskohtaisesti lasketussa liikevaihdossa
on pienia eroja toimialoittain kaupunkien valilla, Joensuussa korostui paivittdistavarakaupan,
autokaupan ja ravitsemuksen korkeampi osuus Kuopioon ja Lappeenrantaan nahden mutta
vastaavasti tilaa vaativan kaupan ja muun erikoiskaupan osuudet ovat Kuopiossa ja
Lappeenrannassa korkeampia (kuva 20).

Liikevaihtovuonna 2021, €/asukas
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Kuva 20 Kaupan liikevaihto (€/asukas) vuonna 2021 Joensuussa ja verrokkikaupungeissa Kuopiossa ja

Lappeenrannassa. (Lahde: Tilastokeskus, Kunnittainen toimipaikkatilasto)
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VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA TILANTARVE

4.1 Vahittaiskaupan ostovoima

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vdestdmaaraan ja keskimaardiseen
asukaskohtaiseen kulutukseen (Santasalo Ky), jotka muodostavat alueen vahittaiskaupan
ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin l|ahtdkohdaksi otettiin vuoden 2021 lopun vdestomaara
vaikutusalueella (5 km saavutettavuus autolla). Vuoden 2021 vaestémaara vaikutusalueella oli noin
37 000 asukasta. Ostovoiman laskennassa vaikutusalueen vaestémaaran on arvioitu kasvavan
nykytasosta 4 600 asukkaalla vuoteen 2030 maankdytdn toteutusohjelman ennusteiden mukaan
mutta vuosille 2030-2040 ei ole arvioitu lainkaan vaesténkasvua.

Ostovoiman kehitys vuoteen 2040 arvioitiin vaestémaarien ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden
mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kdytettiin paivittdistavarakaupassa 0,5 %/vuosi, tilaa
vaativassa kaupassa 0,7 %/vuosi ja erikoiskaupassa 1 %/vuosi. Eri tahojen tekemat arviot
yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat
myds toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti
kulutuksen kehitystd, minka vuoksi niita kaytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

Seuraavassa taulukossa on kuvattu vaikutusalueen asukkaiden muodostamaa ostovoimaa vuosina
2021-2040. Kasvu perustuu vaestdémdaran kasvuun (4 600 hl6d) sekad vuosittaisiin kulutuksen
kasvuarvioihin.

Taulukko 2 Vahittdiskaupan ostovoima hankkeen vaikutusalueella 2021-2040.

Ostovoima milj. € Muutos 2021-2040
2021 2030 2040 Milj. € %

Paivittaistavarakauppa 159 187 196 37 24 %
Tilaa vaativa kauppa 72 86 92 20 28 %
Muu erikoiskauppa 111 136 151 40 36 %
Vahittaiskauppa yht. 342 409 439 97 29 %
Autokauppa 89 105 110 21 24 %
Kauppa yhteensa 431 514 549 118 27 %

4.2 Liiketilan laskennallinen lisdatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset
voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan
liiketilan lisatarve arvioitiin vaikutusalueen asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnuslukujen
perusteella. Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan
maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki
ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaléihin. Kdytanndssa osa ostovoiman
kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun seka tehostuvaan tilankaytté6n ja vain
osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vahentéaminen, myymaldkannan poistuma
ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisdavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen
vaikuttava tekij@ on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa
toimialoittain ja paivittdistavarakaupassa myymalatyypeittain (korkein suurissa yksikoissa). Nain
ollen my6s uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilatarvetta on
arvioitu seuraavilla keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla (Joensuun kauppapaikkaselvitys 2020):
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- paivittaistavarakaupassa 6 400 €/k-m2

- muussa erikoiskaupassa 3 400 €/k-m2

- tilaa vaativassa kaupassa, autokaupassa ja huoltamotoiminnassa 4 600 €/k-m2
- ylimitoituskerroin 1,3

- ei huomioitu verkkokaupan vaikutusta

Seuraavassa taulukossa on osoitettu padivittdistavarakaupan, tilaa vaativan kaupan, muun
erikoiskaupan ja autokaupan laskennallinen tilantarve vaikutusalueella.

Taulukko 3 Liiketilan laskennallinen tilantarve hankkeen vaikutusalueella 2021-2040.
Laskennallinen

liiketilatarve, k-m2 2021 2030 2040 Muutos 2021-2040
Paivittaistavarakauppa 32 200 37900 39 800 7 600

Tilaa vaativa kauppa 27 500 32900 35300 7 800

Muu erikoiskauppa 31400 38500 42 600 11 200
Vahittaiskauppa yht. 91 100 109 300 117 700 26 600
Autokauppa 25200 29 600 31100 5900
Kauppa yhteensa 116 300 138 900 148 800 32 500

Vaikutusalueen oman vaestén ostovoiman kasvun mahdollistama laskennallinen liiketilan lisatarve
vuosina 2021-2040 on paivittdistavarakaupassa noin 7 000 k-m2, tilaa vaativassa kaupassa noin
8 000 k-m2 ja muussa erikoiskaupassa noin 11 000 k-m2, autokaupassa noin 6 000 k-m2 eli yh-
teensd noin 32 000 k-m2

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Repokallion ja Kakisalmenkadun alueiden asemakaavaratkaisut mahdollistaisivat asuin- ja
liikerakentamisen lisdksi my06s wurheilu- ja kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten
toteuttamisen. Asemakaavamuutosten keskeisimmat kaupalliset vaikutukset ovat seuraavat:

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Nykyiset kaavat Maakuntakaavassa Kakisalmenkadun alue on merkitty
taajamatoimintojen alueeksi  ja Repokallion alue osin
taajamatoimintojen alueeksi ja virkistysalueeksi. Yleiskaavassa
Kakisalmenkadun alue on merkitty palvelujen ja hallinnon alueeksi
ja Repokallio puolestaan virkistysalueeksi. Repokallion alueen
asemakaavoittaminen kaupallista toimintaa varten on nain ollen
maakuntakaavan ja yleiskaavan vastaista.

Aluerakenne Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden kuten esimerkiksi
maakuntien ja maakuntien osien rakennetta. Hankkeet sijoittuvat
osaksi Joensuun keskustaajaman rakennetta, noin 3 kilometrin
etdisyydelle keskustasta. Joensuun keskusta on maakunnallinen
keskus ja koko maakunnan vahittaiskaupan tarkein keskittyma.
Alueiden kaavoituksella ei ole aluerakennetta hajottavaa vaikutusta
ja se ei vaikuta isossa kuvassa kaupunkiseutuun.
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Yhdyskuntarakenne

Liiketilatarve

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakayntialueen,
kaupunkiseudun, kaupungin, kaupunginosan tai muun taajaman
sisaista rakennetta.

Yhdyskuntarakenteellisesti tarkasteltavat alueet sijoittuvat Joensuun
kaupungin alueelle Hukanhaudan, Niinivaaran ja Karsikon
kaupunginosien kulmaan valtatie 6:n ja kantatie 74:n
risteyskohtaan. Kaava-alueet sijoittuvat tiiviin keskustamaisen
yhdyskuntarakenteen reunalle, kun tarkastellaan esim. vaeston ja
ty6paikkojen sijoittumista. Alueiden asemakaavoitus ja
kehittaminen sijoittuu hyvin osaksi olemassa olevaa ymparistda ja
lilkennejarjestelmaa.

Alueiden kaavoittamisen mahdollistama kehittdminen tukee
kaupallisen palveluverkon laajentumista Pielisjoen itdpuolella ja
siten kestavan yhdyskuntarakenteen muodostumista kaupungin
strategian mukaisesti. Alueiden sijainti eritasoliittyman yhteydessa
ja ihmisten tyomatkareittien varrella helpottaa heidan asiointiaan
kaupan palveluilla.

Alueen heikko saavutettavuus kavellen ja joukkoliikenteella
arvioidaan painottavan henkildautoliikennetta alueille mutta pitkalla
tahtaimella mahdollistavan joukkoliikennereittien laajentamisen.

Vaikutukset kauppaan

Vaikutusalueen liiketilan laskennallisen tilantarpeen on arvioitu
vaestonkasvun ja kulutuksen kasvun seurauksena nykyisesta
vuoteen 2040 mennessa paivittdaistavarakaupan osalta n. 7 600 k-
m2, tilaa vaativan kaupan osalta n. 7800 k-m2 ja muun
erikoiskaupan osalta n. 11 200 k-m2. Lisdksi autokaupan
tilantarpeen kasvun on arvioitu olevan n. 5 900 k-m2 vastaavalla
ajalla, jolloin kaupan tilantarpeen on arvioitu kasvavan yhteensa
noin 32 000 k-m2 vuoteen 2040 mennessa. Kékisalmenkadun alueen
alustava liikerakentamisen kerrosala n. 2 000 k-m2 ja Repokallion
asemakaavan mahdollistama 5 500 k-m2 (tavoite) arvioidaan
painottuvan paivittaistavarakauppaan mutta tarjoten
mahdollisuuksia my6és muulle erikoiskaupalle ja tilaa vaativalle
kaupalle. Alueet kattavat yhdessé osan vaikutusalueelle arvioidusta
laskennallisesta tulevaisuuden tilatarpeen kasvusta.

Tarkastelualueen koillispuolelle on maakuntakaavassa merkitty
vahittaiskaupan suuryksikkd (Karsikko, 16 000 k-m2), joka on
nykyiselldan toteutumatonta kerrosalaa. Tarkastelualueelle
kaavoitettavat kaupalliset toiminnot voivat vahentaa kyseisen
vahittaiskaupan suuryksikén tarvetta.

Vaikutusalueen (5 km saavutettavuus autolla) vaestémaaran tuleva
kasvu ja asukkaiden ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan
nykyisten ja uusien toimijoiden kehittymisen Kdakisalmenkadun ja
Repokallion alueilla.

Vaikutukset alueiden
ympadriston
kehittymispotentiaaliin

Aluekehittémisen myo6té Hukanhaudan pohjoisosien, Niinivaaran
itdosien ja Karsikon eteldosien vetovoima kasvaa ja kaupallisten
palveluiden saavutettavuus paranee alueella, joka tukee asukkaiden
ja alueiden ohitse kulkevien ihmisten palvelutarjontaa. Kohteiden
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ndkyvyys Lappeenrannantien ja Ilomantsintien suunnista voi lisata
alueiden houkuttelevuutta entisestaan.

Kaupan
kilpailuasetelma

Uusien liike- ja toimistotilojen sijaintien osoittaminen lisda kaupan
kilpailua, mika on kuluttajan valintamahdollisuuksien nakdkulmasta
suositeltavaa. Vaikutusalueella ja sen valittémassa laheisyydessa
kilpailuasetelma paivittaistavarakaupan suurimpien toimijoiden
vdlilla on jo nyt suhteellisen tasavakinen, kun asiaa tarkastellaan
sijainnin ja saavutettavuuden ndkoékulmasta.
Asemakaavamuutokset mahdollistavat kilpailun lisdantymisen, eika
keskité  alueen palvelutarjontaa vyksittéisen toimijan tai
kaupparyhman kasiin.

Vaikutukset
kaupalliseen
palveluverkkoon

Asukkaiden arjen
sujuvuus ja kaupan
saavutettavuus

Asemakaavoituksella on vahittdiskaupan ja palveluiden verkostoa
tdydentdava vaikutus. Vaestbnkasvu ymparysalueilla synnyttaa
lisaostovoimaa ja kysyntaa kaupallisille palveluille.
Paivittaistavarakaupan ostovoiman arvioidaan suuntautuvan niin
nykyisiin myymaldihin Niinivaaran, Karsikon ja Voimatien alueille.
Muun erikoiskaupan ostovoiman arvioidaan suuntautuvan erityisesti
Joensuun keskustan ja Voimatien/Kuurnankadun alueille ja
vastaavasti tilaa vaativan kaupan ostovoiman arvioidaan
kohdistuvan erityisesti Voimatien/Kuurnankadun alueelle.
Ostovoiman kasvu ja asemakaavojen mahdollistama
lilkerakentaminen toisaalta edesauttaa ostovoiman suuntautumista
myds uusiin hankkeisiin, jotka palvelevat kaupan palveluverkon
monipuolistumista Hukanhaudan, Niinivaaran ja Karsikon alueilla.

Vaikutukset asukkaisiin

Repokallion ja Kakisalmenkadun alueet sijoittuvat alueelle, jonka
palvelutarjonnassa on nykyisellaan katveisuutta.
Paivittaistavarakaupan verkostossa hankealueen pohjois-/itapuolella
ei juurikaan ole laajemman palvelutarjonnan myymaléita, kuten
super- tai hypermarketteja. Lahiialueille on kaavoitettu uutta
asutusta (Karhunmaki ja Multimaki). Ihmisten arjen sujuvuudessa
yksi merkittdvimmista asioista on kaupan, erityisesti
paivittaistavarakaupan, palvelujen saavutettavuus.
Paivittaistavarakaupan osalta on erittdin tarkeaa, etta kaupan
palvelut sijaitsevat lahelld kotia johtuen palveluiden kayton tiiviista
frekvenssista; keskimaarin suomalainen talous asioi pt-kaupassa yli
4 kertaa viikossa.

Alueiden kehittdminen sujuvoittaa niin vaikutusalueen nykyisten
kuin tulevienkin asukkaiden arkea. Alueiden kehittdminen
mahdollistaa kaupallisten palveluiden syntymisen asukkaiden
tarpeisiin ja vahentaa heidan tarvettaan matkustaa muihin
kaupallisiin keskittymisiin esimerkiksi Joensuun keskustassa tai
Voimatien/Kuurnankadun alueelle.

Lappeenrannantietd ja Ilomantsintieta kayttaa paivittain
vuorokaudessa yli 20 000 ajoneuvoa; hanke vaikuttaa positiivisesti
vaikutusalueen asukkaiden lisdksi myds laajemmin muualla asuvien
ihmisten arkeen.
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Liikenne ja liikkuminen
Liikenteen sujuvuus Alueet sijoittuvat liikenteelliseen solmukohtaan Lappeenrannantien
(valtatie 6) ja Ilomantsintien (kantatie 74) risteyskohtaan. Teilla
kulkee nykyisin yhteensad yli 20 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Liikenteen kannalta kriittisimmat kohteet arvioidaan olevan

Ilomantsintielld Kakisalmenkadun ja Repokalliontien liittymien
yhteydessa.

Kulkutapaosuudet Liikenteen kulkutapaosuuksien arvioidaan painottuvan henkiléauto-
ja polkupyéraliikenteeseen  alueiden heikon kavely- ja
joukkoliikennesaavutettavuuden myo6td. Erityisesti Repokallion liike-
ja toimistorakennusten korttelialueella ~mahdollisten uusien
kaupallisten toimintojen arvioidaan keraavan henkildautoliikennettd
Lappeenrannantien ja Ilomantsintien ohikulkuliikenteesta.

Kestava liikkuminen Alueiden kehittamisella ei nahda olevan valiténta vaikutusta
kestavan liikkumisen edistamiseen mutta pitkdlla tahtaimella
palveluverkon kattavuuden lisaantyminen voi tukea kestavien

kulkumuotojen hyddyntamisistd ymparoivilla alueilla.

JOHTOPAATOKSET

Maakunta- ja yleiskaavatasoilla alueiden kaavoittamisessa on ristiriitaisuutta asemakaavaan
nahden. Kakisalmenkadun alue on merkitty maakuntakaavassa taajamatoimintojen alueeksi ja
yleiskaavassa palvelujen ja hallinnon alueeksi. Repokallion alue on merkitty maakuntakaavassa
taajamatoimintojen alueeksi ja virkistysalueeksi, ja yleiskaavassa virkistysalueeksi.

Kakisalmenkadun asemakaavoitus mahdollistaisi uusien asuin- ja liiketilojen rakentamisen, seka
liikuntapalveluiden palvelutarjonnan lisdaamisen. Repokallion alueen asemakaavoitus mahdollistaisi
mitoitukseltaan alustavasti supermarket-kokoluokan paivittdaistavarakaupan yksikdén sekd muuta
erikoiskauppaa liikenteellisesti vilkkaalle ja helposti henkil6autolla saavutettavalle sijainnille
Lappeenrannantien ja Ilomantsintien risteyskohtaan. Molemmat asemakaavat toteuttavat Joensuun
kaupungin strategiaa kaupungin kasvusta ja symmetrisen kaupungin visiota Pielisjoen itdpuoleisen
alueen kehittamisella.

Tarkastelualueet voivat vahentaa Karsikkoon merkityn kaupan suuryksikdon tarvetta. Toisaalta
tarkastelualueiden vaikutusalueelle kohdistuva tulevaisuuden vaestonkasvu ja yksityisen
kulutuksen kasvu lisaa ostovoimaa ja kaupan laskennallista tilantarvetta, mahdollistaen hankkeen
toteutumisen ilman, etta sillda on merkittavia vaikutuksia olemassa olevaan kaupan palveluverkkoon
tai tuleviin hankkeisiin.

Alueiden sijainti suhteessa nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen on hyvin saavutettavissa
henkildautolla ja polkupyoérdlla mutta kavelyn ja joukkoliikenteen saavutettavuus on nykyisin
heikkoa. Kaupallisten palveluiden kaavoittaminen alueille tdydentaa yhdyskuntarakennetta ja
sujuvoittaa siten alueen asukkaiden arkea. Kaupallisten palveluiden sijoittuminen alueille voi myds
lisata palvelutarjontaa laajemmin Lappeenrannantien (valtatie 6) ja Ilomantsintien (kantatie 74)
kautta kulkevalle ohikulkuliikenteelle.
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LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket

- Myyntipinta-ala 2 500 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Tavaratalo

- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Supermarket, iso

- Myyntipinta-ala 1 000 m=2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Supermarket, pieni

- Myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Valintamyymala, iso

- Myyntipinta-ala 200 - 399 m2

Valintamyymala, pieni

- Myyntipinta-ala 100 - 199 m?2

Pienmyymala

Erikoismyymala

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat enintaan 2 500 m?)
Alkot ja apteekit ym.

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittdiskauppa
Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

- Jalkineiden vahittdiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa
- Televiestintédlaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittaiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Mattojen vahittaiskauppa

- Sdahkoétarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

- Kumi- ja muovitavaroiden vahittdiskauppa

- Taloustavaroiden vahittaiskauppa

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
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- Kodintekstiilien vahittaiskauppa

- Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kirjojen vahittaiskauppa

- Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa

- Urheilualan vahittaiskauppa

- Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

- Kukkien vahittaiskauppa

- Kukkakioskit

- Lemmikkieldinten vahittdaiskauppa

- Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa

- Taideliikkeet

- Valokuvausalan vahittaiskauppa

- Optisen alan vahittaiskauppa

- Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa

- Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
- Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

- Antiikkiliikkeet

- Antikvariaattikauppa

- Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

- Henkil6éautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

- Matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa
- Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittdiskauppa (pl. renkaat)
- Renkaiden vahittdiskauppa

- Moottoripyoérien seka niiden osien ja varusteiden vahittaiskauppa
Rautakauppa

- Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa

- Maalien vahittaiskauppa

- Keitti6- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa

- Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa

- Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

- Sahkoisten kodinkoneiden vahittdiskauppa

Huonekalukauppa

- Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

- Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittdiskauppa

- Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa

- Puutarha-alan vahittaiskauppa

30/30

LIITE 6
32/32



	Asemakaavan seurantalomake
	Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto 
	Alamerkinnät

	TIIVISTELMÄ
	1  lähtökohdat
	1.1 selvitys suunnittelualueen oloista
	1.1.1 Alueen yleiskuvaus
	1.1.2 Luonnonympäristö
	1.1.3 Rakennettu ympäristö
	1.1.4 Maanomistus

	1.2 Suunnittelutilanne
	1.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset


	2 Asemakaavan suunnittelun tarve JA TAVOITTEET
	2.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet
	2.1.1 Kunnan strategioiden asettamat tavoitteet
	2.1.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

	2.2 Tavoitteiden tarkentuminen suunnittelun aikana

	3 Vaihtoehdot
	4 Asemakaavan kuvaus ja perustelu
	4.1 KAAVARATKAISUN KUVAUS JA YLEISPERUSTELUT
	4.1.1 Korttelialueet
	4.1.2 Muut aluevaraukset
	4.1.3 Muut alueet

	4.2 Kaavan vaikutukset
	4.2.1  Vaikutukset kaupungin ja teknisen toimen strategioihin
	4.2.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin
	4.2.3 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön
	4.2.4 Vaikutukset ihmisten elinoloihin, elinympäristöön, sosiaalisiin oloihin ja väestörakenteeseen
	4.2.5 Vaikutukset luontoon, luonnonympäristöön ja - maisemaan ja luonnonvaroihin
	4.2.6 Yritysvaikutusten arviointi
	4.2.7 Muut vaikutukset
	4.2.8 Ympäristön häiriötekijät


	5 toteutus
	6 Suunnitteluvaiheet
	Liite_1
	Liite_1_2
	Liite_1_3
	Liite_1_4
	Liite_1_5

	Liite_2_OAS
	Liite_2_OAS
	Liite_3_OAS_vastineet
	1631_hankekortti
	1631_hankekortti

