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1 TIIVISTELMÄ 

 
Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen perustelut  

Kaavan laatiminen on käynnistynyt Joensuun kaupungin aloitteesta. 
Sairaalatoiminta lakkaa Kotilahden sairaalakiinteistössä vuoden 2018 
alusta. Tällöin toiminta keskitetään Noljakkaan valmistuvalle Siilaisen 
terveysasemalle. Sairaalakiinteistölle ei ole tiedossa kaupungilla uutta 
omaa käyttöä. Kaavan laadinnan yhteydessä kiinteistön alueelle hae-
taan uutta omistajaa ja kehittäjää. 
 
Osa sairaalatoimintaan liittyneistä rakennuksista on huonokuntoisia. 
Myös alueella olevat Joensuun Kodit Oy:n 4 luhtitaloa alkavat olemaan 
elinkaarensa loppupuolella. Yhtiöllä ei ole suunnitelmissa tehdä suu-
rempia peruskorjauksia olemassa oleviin rakennuksiin. Suunnitelmissa 
ei ole myöskään suunnata korvaavaa vuokra-asuntojen rakentamista 
alueelle nykyisten rakennusten käytön loputtua. 
 
Alueen maankäyttöä kehitetään suunnittelemalla alueelle uutta asun-
torakentamista.  
 
Rautatieliikenteestä asumiselle aiheutuvia ympäristöhäiriöitä on tarkoi-
tus vähentää suunnittelemalla ja toteuttamalla Lappeenrannanradan 
varteen meluvalli.  
 
Maankäyttöratkaisussa huomioidaan arvokkaat rakennetun kulttuuri-
historian kohteet ja alueella tiedossa olevat luontoarvot. Tehdyn luon-
toselvityksen perusteella alueella on erityisesti suojeltavien lajien 
elinympäristöjä. 

 
Kaavaprosessi Kotilahden asemakaava on käynnistynyt kaupungin aloitteesta tammi-

kuussa 2017. Maankäyttö- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus 
kaavan vireille tulosta julkaistaan 30.3.2017 kunnallisissa ilmoituslehdis-
sä. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja alustava luonnos pidetään 
nähtävillä 30.3. – 24.4.2017. 

 
 Asemakaavaluonnos pidetään nähtävillä kaupunkirakenneyksikössä ja 

kaupungintalolla ja siitä pyydetään tarpeelliset lausunnot.  Asemakaa-
valuonnos esitellään yleisötilaisuudessa. Asemakaavaluonnoksen näh-
tävilläpidosta ja yleisötilaisuudesta kuulutetaan kaupungin ilmoitusleh-
dissä.  

 
 
Toteuttaminen Kaavan toteuttaminen on kaupungin ja alueen maanomistajien vastuul-

la. 
 
 Alustava asemakaavaluonnos, liite 1  
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2 LÄHTÖKOHDAT 

2.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA 

2.1.1 Alueen yleiskuvaus 

Kaava-alue sijaitsee Karhunmäen kaupunginosassa noin 4 kilometrin 
etäisyydellä Joensuun kaupungin keskustasta kaakkoon. Alue rajoittuu 
lännessä Lappeenrannanrataan, pohjoisessa Ilomantsinrataan, idässä 
Vanhaan valtatiehen. Alue on pääosin rakennettua sairaala- ja asuin-
aluetta. 
 
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 33 hehtaaria. 

 

2.1.2 Luonnonympäristö 

Kotilahden alueelle on teetetty Ramboll Finland Oy:llä luontoselvitys 
vuonna 2016.  Selvitysalueen rakentamattomat osat muodostuvat pää-
asiassa tuoreiden lehtojen ja lehtomaisten kankaiden lehtimetsistä. 
Alueella sijaitsee yksi vesilain 2. luvun 11 §:n tarkoittama kausikuiva no-
ro ja neljä metsälain 10 §:n mukaista lehtolaikkua. Lehtojen laaja-
alaisuuden takia kaikki selvitysalueen arvokkaat lehdot eivät täytä met-
sälain 10 §:n mukaisten kohteiden tunnusmerkistöä.  
 
Alueella todettiin liito-oravan elinympäristö. Havaitusta liito-oravan 
elinpiiristä rajattu liito-oravan ydinalue on alue, jota liito-orava havain-
tojen perusteella pääasiallisesti käyttää eikä siihen suositella osoitetta-
van muuta maankäyttöä. 
 
Suunnittelualueelta tehtiin havaintoja, jotka viittaavat erityisesti suojel-
tavan lajin pitempiaikaiseen esiintymiseen alueella tai jopa reviiriin, jota 
tukevat aikaisempina vuosina tehdyt havainnot lajin pesinnästä alueel-
la. Alueelta havaittiin paikoin runsaasti lajin jättämiä tuoreita ja vanhoja 
ruokailujälkiä sekä viisi kuluvana vuonna lajin tekemiksi tulkittua pesä-
koloa. Myöhäisestä selvitysajankohdasta johtuen varmoja näkö- tai 
kuulohavaintoja lajista ei päästy tekemään eikä mahdollista pesintää si-
ten varmistamaan. Ruokailujälkihavaintojen sekä lajille soveltuvien 
elinympäristöjen perusteella alueelle rajattiin erityisesti suojeltavan la-
jin käyttämä elinympäristö. 
 
Luontoselvitys on kokonaisuudessaan kaavan oheisaineistossa. 
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Kuva 1: Norojen ja metsälain 10 §:n mukaisten lehtolaikkujen sijainti. 
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Kuva 2: Vasemmalla liito-oravan ydinalue ja oikealla suunnittelualueen kaikki liito-
oravahavainnot sekä niiden pohjalta tehdyt rajaukset ja todennäköiset kulkuyhteydet. 
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Kuva 3: Erityisesti suojeltavan lajin elinalue, joka on rajattu soveltuvan 
elinympäristön ja ruokailujälkien perusteella. 

2.1.3 Rakennettu ympäristö  

Suunnittelualueella sijaitsevassa entisessä Pielisensuun kunnalliskodis-
sa toimii nykyisellään Kotikartanoyhdistys ry. Se on rakennettu vuosina 
1927-1928. Tämä kaksikerroksinen 1688 k-m2:n suuruinen kunnalliskoti 
ja viereisessä rakennuksessa toiminut mielisairaala ovat Axel Mörnen 
suunnittelemia. Yksikerroksinen mielisairasosasto on toiminut päiväko-
tina vuodesta 1969 lähtien. Nykyisin rakennuksessa toimii päiväkoti 
Metsätähti. Sekä entinen kunnalliskoti että mielisairaalarakennus on 
osoitettu Joensuun seudun yleiskaava 2020:ssa seudullisesti arvokkaina 
rakennetun kulttuuriympäristön kohteina. 
 
Alueella sijaitsee vuonna 1976 rakennettu 6086 k-m2:n suuruinen Koti-
lahden sairaalan rakennus. Rakennus on peruskorjattu vuonna 2003. 
Sairaalan pihapiirissä on myös 452 k-m2:n suuruinen huoltorakennus. 
Kartanotien alkupäässä oleva sairaalan entisen talouspäällikön asuinra-
kennus on purkukunnossa ja tyhjillään.  Autopaikkoja sairaalan pihapii-
rissä on noin 100 kpl. 
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Suunnittelualueella sijaitsee Joensuun Kodit Oy:n 4 luhtitaloa. Kyseiset 
rakennukset ovat elinkaarensa loppupäässä. Kiinteistö Oy Koppo-
lansoppi omistaa alueella yhden luhtitalon. 
  
Suunnittelualueella sijaitsee myös kaksi omakotitaloa pihapiireineen.  
 
Alueen liikenneverkko tukeutuu Vanhaan valtatiehen, jonka varrella 
kulkee molemmin puolin jalankulun ja pyöräilyn väylä. Alueen sisäisenä 
ajoyhteytenä toimii Kartanotie. 
 
Suunnittelualue rajoittuu olemassa oleviin kunnallisteknisiin verkkoihin. 

 

2.1.4 Maaperä 

Kaava-alue sijaitsee pääosin moreenipitoisella ja osin savi- ja silttipitoi-
sella maaperä-alueella (Havetec 1984). Alue on normaalisti rakennetta-
vaa rakennettavuusluokkaa. Lopullisen perustamistavan ja mahdollisen 
pohjanvahvistuksen määrittämistä varten on tehtävä pohjatutkimus. 
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 Kuva 4. Ote maaperäselvityskartasta ja rakennettavuustiedot.   

2.1.5 Maanomistus  

 Kaupunki omistaa kaava-alueella maata noin 28 hehtaaria, valtio noin 3 
hehtaaria ja yksityiset 1,7 hehtaaria. 

 
Kuva 5. Ote maanomistuskartasta (keltaiset ovat kaupungin omistamia 
ja vaaleanpunaiset ovat kaupungin vuokraamia maa-alueita) 
 

2.1.6 Liikennemelu 

Suunnittelualueelle on teetetty vuonna 2016 Ramboll Finland Oy:llä 
meluselvitys. Melulähteinä laskennoissa on huomioitu Lappeenrannan-
tien ja Karhunkaaren ajoneuvoliikenne sekä Parikkala-Joensuu-
rataosan junaliikenne. Junaliikenteen jakautuminen tasaisesti eri vuo-
rokaudenaikoihin aiheuttaa sen, että siinä missä tieliikenteen meluilla 
on havaittavissa selkeä päivä/yövaihtelu, junaliikenteen melualueet 
ovat päivä- ja yöaikaan jotakuinkin samat. Koska melutason ohjearvot 
ovat yleisesti ottaen yöaikaan matalammat, tulee rautatien läheisyy-
dessä yöaikainen melutaso mitoittavaksi tekijäksi. Meluselvityksessä 
on esitetty melunsuojauksen toteuttamiseksi useita vaihtoehtoisia me-
luvalliratkaisuja. 
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Kuva 6. Yö- ja päiväaikainen melu ilman melunsuojausta. 
 

 
Kuva 7. Yö- ja päiväaikainen melu ilman melunsuojauksen toteuttamisen jälkeen.. 
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2.1.7 Tärinä 

Suunnittelualueelle on teetetty keväällä 2010 Geomatti Oy:llä tä-
rinäselvityksen Ilomantsi-radan ja Vanhan valtatien risteämiskohdan 
ympäristössä. 
 
Selvityksen mukaan kaksi- tai useampikerroksisten rakennusten väräh-
telyluokkien C ja D rajan laskennallisesti arvioitu etäisyys radasta nyky-
tilanteessa (akselipaino 20 tonnia ja nopeus 40 km/h) on noin 30 metriä 
ja tulevaisuuden ennustustilanteessa (akselipaino 22,5 tonnia ja nopeus 
80 km/h) noin 50 metriä. Värähtelyluokkaa C suositellaan ohjearvoksi 
uusille rakennuksille. 
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2.2 SUUNNITTELUTILANNE 

2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset 

 
 Pohjois-Karjalan maakuntakaava 
 Alueella on voimassa 1., 2., 3. ja 4. vaiheen maakuntakaavat. Maakun-

takaavan 1. vaiheessa suunnittelualue on osoitettu Joensuun kaupunki-
seudun alueeksi (kk-2) ja taajamatoimintojen alueeksi (A). Merkintä ei 
ole muuttunut kaavan 4. vaiheessa. Maakuntakaava 2040:n laatiminen 
on käynnistetty. 

  
 Joensuun seudun yleiskaava 2020 
 Joensuun seudun yleiskaava 2020 on hyväksytty seutuvaltuustossa 

2.12.2008. Ympäristöministeriö on vahvistanut sen 29.12.2009 ja yleis-
kaava on tullut voimaan 14.1.2010. Tässä yleiskaavassa suunnittelualue 
on merkitty kerros- ja rivitalovaltaiseksi asuinalueeksi (AKR), palvelui-
den- ja hallinnon alueeksi (P) ja virkistysalueeksi (V). Alueelle on osoi-
tettu myös kaksi seudullisesti merkittävää rakennuskulttuurikohdetta. 

 
 Karhunmäen osayleiskaava 
 Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 18.6.2007 Karhunmäen 

osayleiskaavan, jossa suunnittelualue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi 
asuntoalueeksi (AK, AK-1), julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi 
(PY) ja lähivirkistysalueeksi (VL ). Aluella sijaitsee myös kaksi 
suojelumerkinnällä osoitettua rakennusta. 

 
Kuva 8. Ote Karhunmäen osayleiskaavasta. 
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Viherkaava 
Joensuun kaupunginvaltuusto on hyväksynyt viherkaavan 15.6.2015 § 
68. Viherkaava on oikeusvaikutukseton osayleiskaava (MRL 45§), jolloin 
sen alueella olevat yleiskaavat ja osayleiskaavat jäävät sellaisenaan 
voimaan. Kaavassa Kotilahden sairaalan ympäröivät metsäalueet on 
osoitettu ulkoilumetsänä, V-4.  

 
Kuva 9. Ote viherkaavasta. 

 
 Rakennusjärjestys  
 Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 25.1.2010 rakennusjärjestyksen ja 

se on tullut voimaan 1.4.2010. 
 
 Pohjakartta  
 Pohjakarttana on käytetty kaupunkirakenneyksikön laatimaa numeeris-

ta karttaa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:2000. 
 
 Rakennuskiellot  
 Alueella ei ole maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n tarkoittamaa raken-

nuskieltoa. 
 
 Joensuun Strategiat  

 ”Rajaton tulevaisuus” 2013 – 2016 kaupunkistrategia on hyväksytty 
kaupunginvaltuustossa 17.6.2013. Strategia on tarkistettu toukokuussa 
2015.  
Kaupunkirakenneohjelma 2013 – 2016, KV 4.11.2013. 
Kaupungin maapoliittinen ohjelma 2013, KV 30.9.2013 
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3 TAVOITTEET 

3.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE 

 Kaavoitustarve 
Kaavahanke on käynnistynyt kaupungin aloitteesta. Kaavan tavoittee-
na on sairaalakiinteistölle uusi omistaja ja kehittäjä.  
 
Osa sairaalatoimintaan liittyneistä rakennuksista ja alueella olevat Jo-
ensuun Kodit Oy:n omistamat asuinrakennukset alkavat olemaan elin-
kaarensa loppupuolella. Alueen maankäyttöä kehitetään suunnittele-
malla alueelle uutta asuntorakentamista.  
 
Rautatieliikenteestä asumiselle aiheutuvia ympäristöhäiriöitä on tarkoi-
tus vähentää suunnittelemalla ja toteuttamalla Lappeenrannanradan 
varteen meluvalli.  
 
Maankäyttöratkaisussa huomioidaan arvokkaat rakennetun kulttuuri-
historian kohteet ja alueella tiedossa olevat luontoarvot. Tehdyn luon-
toselvityksen perusteella alueella on erityisesti suojeltavan lajin ja liito-
oravan elinympäristöt. 
 
Katuverkko on tarkoitus toteuttaa tavanomaisesti. Katuverkko on uu-
distaa, jotta nykyisestä Kartanotien ja Vanhan Valtatien ajoneuvoliit-
tymästä voidaan luopua. Kadun varteen osalle matkasta varaudutaan 
toteuttamaan jalankulun ja pyöräilyn väylä. Muut kadut ovat tonttika-
tuja. 

3.2 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET 

3.2.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet 

 
Kaupungin asettamat tavoitteet 
   
 Joensuun kaupunkistrategia  
 Joensuun kaupunkistrategia ”Rajaton tulevaisuus” on laadittu vuosille 

2013-2016. Kaupunginvaltuusto hyväksyi strategian 17.6.2013 (§104). 
Joensuu kasvaa ja muuttuu monin tavoin, mutta ihmisen kokoisena. Su-
juva arki ja tasapainoinen luontosuhde säilyvät. Kansainvälistyminen ja 
ympärivuotiset omaleimaiset tapahtumat lisäävät kaupungin mielen-
kiintoisuutta ja asukkaiden viihtyvyyttä. Yliopisto- ja korkeakoulukau-
punki ponnistaa rohkeasti eteenpäin omiin vahvuuksiin luottaen. Venä-
läiset matkailijat, symmetrisen kaupungin rakentaminen ja osaamiseen 
perustuva vihreä kasvu tuovat työpaikkoja ripeästi kasvavalle, runsaan 
100 000 asukkaan ydinkaupunkiseudulle. Kaupunki huomioi kaikessa 
toiminnassaan yritys- ja ympäristövaikutukset ja on yritysystävällisin 
kaupunki kokoluokassaan. Keskeisten osaamista, yritystoimintaa ja 
aluekehittämistä edistävien tahojen kumppanuusyhteistyö on sään-
nönmukaista, kiinteää ja yhteisiin päämääriin sitoutunutta. 
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 Strategiaan sisältyy 16 päämäärää, joista neljä on nimetty kaupungin 
menestymisen kannalta kriittisiksi. Päämäärien valinnoilla tuetaan kau-
pungin kasvua ja vetovoimaa, tuetaan asukkaiden hyvinvointia, uudis-
tetaan toimintatapoja sekä luodaan edellytyksiä yritysten menestymi-
selle ja työpaikkojen lisäämiselle.  

 
 Kriittisiksi päämääriksi on nimetty 1) yritysystävällisyys, 2) vetovoima, 

3) hyvinvointia ja terveyttä edistävä ympäristö ja 4) toimintatapojen ja 
tuotannon uusiminen.  

 
 Maankäytön suunnittelua koskevat lisäksi kaupungin saavutettavuuden 

ja sijainnin hyödyntämisen, tasapainoisen kaupunkirakenteen ja tarkoi-
tuksenmukaisen palveluverkon päämäärät. Muut päämäärät liittyvät 
kaupungin talouden tasapainottamiseen, yhteistoimintaverkostoihin, 
henkilöstön osaamiseen ja johtamiseen sekä toimintatapojen kehittä-
miseen. 

 
 Strategiset hankkeet sisältävät kasvusopimuksessa määritellyn sym-

metrisen kaupungin toteuttamista, saavutettavuuden ja liikennöitävyy-
den parantamista, venäläisten matkailijoiden nykyistä parempaa huo-
miointia ja ammattikorkeakoulun toimiluvan vakinaistamisen. 

 
 Strategian toteuttamisohjelmat 
 
 Strategiaa toteutetaan erilaisten ohjelmienavulla. Kaupunkirakennelau-

takunnan valmistelemia ohjelmia ovat kaupunkirakenneohjelma, maa-
poliittinen ohjelma ja maankäytön toteutusohjelma (MATO-20).  

 
 Kaavoja laadittaessa tulevat huomioitaviksi myös ikäryhmittäiset palve-

luohjelmat, joita ovat lasten ja nuorten, työikäisten ja ikääntyvien pal-
veluohjelmat.  

 
 Kaupunkirakenneohjelmassa esitetyillä toimenpiteillä pyritään strate-

giassa esitettyjen tavoitteiden konkreettiseen toteuttamiseen kaupun-
kiympäristössä. Maapoliittisella ohjelmalla luodaan keskeiset linjaukset 
maanhankinnalle, tontinluovutukselle ja kaupungin toiminnalle sopi-
muskumppanina maankäyttöön liittyvissä kysymyksissä. MATO-20 oh-
jelmalla pyritään ohjaamaan aiempaa paremmin maankäytön ja palve-
luverkon yhteensovittamista siten, että yhdyskuntarakentaminen ete-
nee toimintojen kannalta parhaalla ja kustannusten kannalta edulli-
simmalla tavalla. Samalla parannetaan eri toimijoiden edellytyksiä va-
rautua tuleviin tarpeisiin ja pyritään kokonaisvaltaisesti kaupungin kan-
nalta edulliseen maankäytön toteutukseen.    

 
 Kaupunkirakennelautakunnan toiminnalliset tavoitteet vuosille 2015 – 

2016: 

 Laaditaan toimenpideohjelma Symmetrisen kaupungin toteut-
tamiseksi 

 Kaupunkikeskuksen ympäristöä parannetaan  

 Kaupunkikeskuksen liikenneolosuhteita parannetaan ja vahvis-
tetaan joukkoliikenteen kilpailukykyä  
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 Asumiselle ja työpaikoille tarjotaan vaihtoehtoisia suuntia 

 Kehitetään elinvoimaisia taajamia ja kyliä 

 Viherkaavalla parannetaan virkistysalueiden suunnitelmallista 
kehittämistä ja selkeytetään täydennysrakentamisen mahdol-
lisuuksia 

 Kävelyä ja pyöräilyä edistetään määrätietoisesti 

 Maankäytön toteutusohjelmasta muodostuu vakiintunut työ-
kalu asumisen ja palveluverkon yhteensovittamiseen  

 Toimintajärjestelmiä kehitetään ja etsitään keinoja tuottavuu-
den parantamiseen 

 

3.2.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet 

 
 Joensuun seudun yleiskaava 2020 
 Joensuun seudun yleiskaavan keskeisenä tavoitteena on ollut suunnitel-

la toiminnallisesti yhtenäisen kaupunkiseudun maankäyttö yleispiirtei-
sellä tasolla yhtenä kokonaisuutena ja siten hallita paremmin seudun 
kehittymistä vetovoimaiseksi, kilpailukykyiseksi ja yhdyskuntaraken-
teeltaan tarkoituksenmukaiseksi. 

 
 Karhunmäen osayleiskaava 

 Osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti Kotilahden alueelle kaavoite-
taan kerrostaloja ja rivitaloja. Julkisten palveluiden alueen sijaan sairaa-
lakiinteistön alueelle haetaan muuta maankäyttöä. 

 
 Asemakaava ja asemakaavan muutos tukevat Karhunmäen osayleis-

kaavalle asetettuja tavoitteita. 
 
 Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet 
 Kotilahden sairaala-alueen miljöö ja rakennuskanta on kulttuurihistori-

allisesti arvokasta. Tämä huomioidaan kaavaratkaisussa. Osa alueen 
rakennuskannasta on elinkaarensa lopussa, joten rakennuskannan uu-
distamisen mahdollistaminen kaavoituksen keinoin on tarkoituksen-
mukaista. 

 
Karhunmäen alueesta on muodostunut viihtyisä ja erittäin haluttu 
asuinalue. Alueen vetovoimatekijöinä ovat kaupunkikeskustan, Reijolan 
ja Niinivaaran palvelujen läheisyys, hyvät liikenneyhteydet kaupunki-
keskustaan ja alueen julkisten palvelujen paraneminen. Vajaan kilomet-
rin etäisyydelle suunnittelualueesta on rakennettu kaksi päiväkotia ja 
alakoulu. Koulun vieressä sijaitsee myös pallokenttä. 

 

4 VAIHTOEHDOT 

 Kaavan käynnistämisen yhteydessä laitetaan nähtäville alustava luon-
nos alueen maankäytöstä, jonka pohjalta haetaan uutta omistajaa ja 
kehittäjää sairaalakiinteistön alueelle.  
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELU 

5.1 KAAVARATKAISUN KUVAUS JA YLEISPERUSTELUT 

Kaavan maankäyttöratkaisu tavoittelee nykyiselle sairaalarakennuksel-
le uutta omistajaa ja kehittäjää. Voimassa olevassa Karhunmäen 
osayleiskaavassa sairaalakiinteistön alue on osoitettu julkiseen raken-
tamiseen. Tämä käyttö on ainakin nykyisen sairaalatoiminnan osalta 
väistymässä. Sairaalakiinteistön alueen maankäyttöratkaisu on alusta-
vassa kaavaluonnoksessa osoitettu väljänä. Maankäyttö voisi alustavas-
ti olla jotain asumisen, julkisen rakentamisen, palveluiden-, liike- ja toi-
mistorakentamisen väliltä. Maankäyttöratkaisu tarkentuu kaavatyön 
edetessä yhteistyössä alueen mahdollisen uuden omistajan kanssa. 
 
Asemakaava noudattaa muilta osin osayleiskaavan linjauksia alueen 
maankäytöstä. Alueelle osoitettavassa asuntorakentamisessa huomioi-
daan säilyvät rakennukset tontteineen. Poistuvien rakennusten alueella 
rakennusten sijoittelu voi muuttua merkittävästi. Rakennusten sijoitte-
lulla pyritään minimoimaan asumiselle liikenteen melusta aiheutuvat 
häiriöt.  
 
Suunnittelualueen luontoarvot huomioidaan osoittamalla arvokkaim-
mat alueet luonnontilaisena hoidettavina lähivirkistysalueina. 

  
Kaavassa huomioidaan Joensuun ratapihan kehittämiseen liittyvän jär-
jestelyraiteen vaatima rautatiealueen laajentaminen. Radan varteen on 
osoitettu myös suojaviheralue melunsuojauksen toteuttamiseksi. Tällä 
vähennetään raideliikenteestä virkistys- ja asuinalueille aiheutuvaa häi-
riötä. 

 
 Kaava-alueen toteutus edellyttää kaupungilta lisäinvestointeja alueen 

katuverkkoon. Kartanotiessä on jo nyt paikoin peruskorjaustarpeita.  
 
  

5.2 KAAVAN VAIKUTUKSET 

5.2.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön 

 Kotilahden alueen asuntorakentaminen on yhtiömuotoista pienkerros- 
ja luhtitalorakentamista. Kaava mahdollistaa olemassa olevan asunto-
kannan korvaamisen uudella. Rakennusten massoittelu ja sijoittelu 
poikkeaa nykyisestä, mutta alueen luonne säilyy hyvin pitkälti saman-
laisena. Väljästi rakennetuille aluille osoitetaan hieman täydennysra-
kentamista, joka istuu hyvin rakennettuun ympäristöönsä. 

  

5.2.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön 

 Kaava-alue on pääosin rakennettua aluetta. Kaavassa osoitettu täyden-
nysrakentaminen sijoittuu hyödyntämättömille niittyalueille. Metsäiset 
ja luonnontilaiset alueet on osoitettu kaavassa virkistysalueina, lukuun 
ottamatta rautatien varteen osoitetun meluvallin aluetta. 
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5.2.3 Yritysvaikutusten arviointi 

 Kaava-alueen uudisrakentaminen työllistää suunnittelutoimistoja, ra-
kennusliikkeitä, maanrakennusalaa, lvi-yrityksiä, sähköalan yrittäjiä se-
kä muita rakentamisen toimialaan kuuluvia yrityksiä. Alueelle voi tulla 
muutamia työpaikkoja, jos sairaalakiinteistöön sijoittuu yritystoimintaa 
ja PL-1-kortteliin sijoittuu palveluita. 

  
 

5.2.4 Vaikutukset liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen 

 Kaavamuutosalue rajoittuu olemassa olevaan katuverkkoon, Vanhaan 
valtatiehen. Sen varrella on molemmin puolin jalankulun ja pyöräilyn 
väylät. 
 
Kaavan asuntorakentaminen lisää henkilöautoliikennettä Kartanotiellä. 
Tämän seurauksena myös Kartanotien ja Vanhan valtatien risteysalu-
een liikennemäärät kasvavat. Risteys on haastavalla kohdalla johtuen 
vieressä olevasta rautatiesillasta. Kaavalla varaudutaan siihen, että ris-
teys siirretään myöhemmin nykyisestä sijainnistaan noin 100 metriä 
Reijolan suuntaan. Tämä lisää liikenneturvallisuutta alueen liikenne-
määrien kasvaessa. 

   

5.2.5 Muut vaikutukset 

 Vaikutukset asutukseen ja palveluihin  
Kaavassa osoitetun rakentamisen myötä asukasmäärä lisääntyy Kar-
hunmäen alueella. Olevan rakennuskannan korvaava asuntorakenta-
minen ei kuitenkaan lisää väestöä. Asukasmäärän lisääntymisellä on 
positiivisia vaikutuksia uusien yksityisten palvelujen sijoittumisella alu-
eella. 
 

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen ja -rakenteeseen 
Kaavan laajentuminen osin rakentamattomalle alueelle on yhdyskunta-
talouden ja -rakenteen kannalta kannattavaa. Kaava edellyttää uuden 
katuverkon rakentamista alueelle. Toisaalta alueella oleva tieverkko al-
kaa olemaan muutenkin peruskorjaustarpeessa.  
Alueen reunalla on olemassa tekniset verkot. Suunnittelualue rajautuu 
olemassa olevaan katu- ja kevyen liikenteen verkkoon. Näin olemassa 
olevien teknisten verkkojen ja liikenneverkon käyttö tehostuu.  

 
Vaikutukset voimassa olevaan asemakaavaan ja kaupunkikuvaan 
Kaava-alueen toteutus muuttaa niittyalueet kerros- ja rivitaloalueeksi. 
Uudisrakentaminen täydentää hyvin voimassa olevaa rakennettua ym-
päristöä ja sopeutuu hyvin nykyiseen kaupunkikuvaan.  
  
Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja väestörakenteeseen 
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 Kaavan toteutumisen myötä väestörakenne säilyy Karhunmäen alueella 
monipuolisena yhtiömuotoisen kerros- ja rivitalorakentamisen myötä. 
Karhunmäen alueen rakentaminen on pääasiassa pientalopainotteista. 
Samojen palveluiden ääreen tuleva yhtiömuotoinen rakentaminen, joka 
korvaa ja täydentää alueella jo olevaa rakennuskantaa monipuolistaa 
alueen väestö- ja asuntokuntajakaumaa. Koulun ja monipuolisten ulkoi-
lualueiden sijoittuminen alueelle lisää alueella kävijöiden ja läpikulkijoi-
den määrää eri vuorokauden aikoina. Asumiseen painottuva rakenta-
minen ja ihmisten läsnäolo alueella lisää turvallisuutta, vuorovaikuttei-
suutta ja sosiaalisten verkkojen syntymistä. 

 
 Vaikutukset teknisenhuollon verkkoihin 

Kaavamuutosalue on liitettävissä edullisesti olemassa oleviin teknisiin 
verkkoihin. 
 

 Vaikutukset kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin 
 Kaavamuutos edistää kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvojen säily-

mistä. 
 

5.3 YMPÄRISTÖN HÄIRIÖTEKIJÄT 

 Suunnittelualue on altis rautatien ja Vanhan valtatien melulle. Rauta-
tien varteen suunniteltu melunsuojaus vähentää melusta aiheutuvaa 
häiriötä. Melunsuojauksen myötä melun ohjearvot eivät ylity rakenta-
miseen osoitetuilla alueilla. Vanhan valtatien liikenteestä aiheutuvalta 
meluhäiriöltä suojaudutaan rakennusten sijoittelulla 
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6 TOTEUTUS  

6.1 KAAVAN TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS 

 Kaavan mukainen rakentaminen voidaan aloittaa kun kaava on saanut 
lainvoiman. Kaavan toteutus on kaupungin ja yksityisten maanomista-
jien vastuulla.  

7 SUUNNITTELUVAIHEET 

 
 Kaavamuutoksen vireilletulo sekä osallistumis- ja arviointisuunni-

telma 
 Kotilahden asemakaava on käynnistynyt kaupungin aloitteesta tammi-

kuussa 2017. Maankäyttö- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus 
kaavan vireille tulosta julkaistaan 30.3.2017 kunnallisissa ilmoitusleh-
dissä. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja alustava luonnos pidetään 
nähtävillä 30.3. – 24.4.2017. 

 
 Kaavaluonnos  

Kaavaluonnos kaavaselostuksineen pidetään nähtävillä arviolta syksyllä 
2017 kaupunkirakenneyksikössä ja kaupungintalolla ja siitä pyydetään 
tarpeelliset lausunnot.  Asemakaavaluonnos esitellään yleisötilaisuu-
dessa. Asemakaavaluonnoksen nähtävilläpidosta ja yleisötilaisuudesta 
kuulutetaan kaupungin ilmoituslehdissä.  

 
 
 Kaavaehdotus 

Kaupunkirakennelautakunta päättää asemakaavaehdotuksen nähtävil-
le asettamisesta. Kaavaehdotus pidettäneen nähtävillä arviolta loppu-
vuodesta 2017. Nähtävilläoloajasta (30 vrk) ilmoitetaan kunnallisissa il-
moituslehdissä. Kaupunginvaltuuston päätettäväksi kaavaehdotus tul-
lee alkuvuodesta 2018. 

 
 
 Kaava-asiakirjojen laatiminen: 
 
 Kaavan laatija:  Kalle Sivén  
 Kartat:   Kaija Kinnunen 



Työ nro 1702   
 
22.3.2017 

 

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT, YHDYSKUNTASUUNNITTELU, KAAVOITUS 

 

K O T I L A H D E N  A S E M A K A A V A   
 

O S A L L I S T U M I S -  J A  A R V I O I N T I S U U N N I T E L M A  

 
Asemakaava koskee Joensuun Pielisensuun (401) kylän tiloja 30:24, 15:55, 15:75, 15:96, 15:97, 
876:1 ja lunastusyksikköä 167-871-1-4 (Rataosa 1705) sekä katualueita. 

 
Muutosalueen likimääräinen rajaus (viistoilmakuva pohjoisesta © Blom 2014) 

Suunnittelutehtävä 
Kaavatyö on käynnistynyt Joensuun kaupungin aloitteesta. Kotilahden sairaalan toiminta lak-
kaa vuoden 2018 alusta, kun toiminta keskitetään Siilaiselle valmistuvaan sairaalaan. Kaupun-
gilla ei ole tiedossa uutta omaa käyttöä Kotilahden sairaalakiinteistölle. Tavoitteena on, että 
kaavatyön yhteydessä kiinteistön alueelle löydetään uusi omistaja ja kehittäjä. 
 
Osa sairaalatoimintaan liittyneistä rakennuksista ja alueella olevat Joensuun Kodit Oy:n omis-
tamat asuinrakennukset alkavat olemaan elinkaarensa loppupuolella. Alueen maankäyttöä 
kehitetään suunnittelemalla alueelle uutta asuntorakentamista.  
 
Rautatieliikenteestä asumiselle aiheutuvia ympäristöhäiriöitä on tarkoitus vähentää suunnitte-
lemalla ja toteuttamalla Lappeenrannanradan varteen meluvalli.  
 
Maankäyttöratkaisussa huomioidaan arvokkaat rakennetun kulttuurihistorian kohteet ja alu-
eella tiedossa olevat luontoarvot. Tehdyn luontoselvityksen perusteella alueella on erityisesti 
suojeltavien lajien elinympäristöjä. 

LIITE 2, 1 / 4
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Suunnittelutilanne 
Maakuntakaavan I-IV vaiheet 

Alueella on voimassa useassa vaiheessa laadittu Pohjois-Karjalan maakuntakaava. Voimassa 
ovat 1.–4. vaiheen maakuntakaavat. Suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta (A). Maa-
kuntakaava 2040:n laatiminen on käynnistetty. 
 
Karhunmäen osayleiskaava 
Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 18.6.2007 Karhunmäen osayleiskaavan, jossa 
suunnittelualue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK, AK-1), julkisten 
palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY), lähipalveluiden alueeksi (PL), asuntoalueeksi, jolla 
ympäristö säilytetään (A-1/s), asuinpientalojen korttelialueeksi (AP) ja lähivirkistysalueeksi 
(VL). Alueella sijaitsee myös kaksi suojelumerkinnällä (sr) osoitettua rakennusta, sekä luonnon 
monimuotoisuuden kannalta tärkeitä alueita (luo). 
 

 
 Ote Karhunmäen osayleiskaavasta 
 

Arvioitavat vaikutukset 
Vaikutusten arvioinnissa asetetaan rinnakkain nykyinen tilanne sekä kaavan mahdollistama ti-
lanne. Valmistelun yhteydessä arvioidaan kaavan vaikutuksia ympäröiviin alueisiin, luonnon-
ympäristöön, kaupunkikuvaan, kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin sekä kaupungin ja 
kaupunkirakenneyksikön strategioihin. Olennaisia arvioitavia asioita ovat vaikutukset luon-
nonarvoihin, liikenteeseen ja kaupungin talouteen sekä meluvaikutusten hallinta. Vaikutukset 
raportoidaan kaavaselostuksessa. 
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Osalliset 
Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa sekä viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään: 

 Kaava-alueen ja lähiympäristön kiin-
teistönomistajat, asukkaat, työnteki-
jät, yritykset ja järjestöt 

 Pohjois-Karjalan ELY-keskus 

 Joensuun seudun luonnonystävät ry 

 Museovirasto 

 Itä-Suomen poliisilaitos 

 Joensuun Polkijat ry 

 Joensuun kaupungin hallintokunnat 
ja yhtiöt 

 Joensuun seudun luonnonystävät ry 

 Liikennevirasto 

 Teknisten verkkojen haltijat 

 Itä-Suomen pelastuslaitos 

 Pohjois-Karjalan maakuntaliito 

Aikataulu, osallistuminen ja vuorovaikutus 
Asemakaavan valmistelu on käynnistynyt alkuvuodesta 2017. Kaavatyön etenemisen vaiheet 
on havainnollistettu sivulla 4 olevassa kaaviossa. Kaavahankkeessa ei ole tarpeen pitää vireille-
tulovaiheen viranomaisneuvottelua.  
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä alustava kaavaluonnos pidetään nähtävillä 30.3. – 
24.4.2017 alla ilmoitetuissa paikoissa. Yleisötilaisuus järjestetään ke 12.4.2017 kello 17.00 
Kotikartanoyhdistyksen tiloissa, Kartanotie 9, 80230 Joensuu. Nähtävilläoloajasta ja yleisöti-
laisuudesta ilmoitetaan kunnallisissa ilmoituslehdissä ja internetissä kaupungin sivuilla.  
 
Kaavaluonnos kaavaselostuksineen pidetään nähtävillä arviolta syksyllä 2017 alla ilmoitetuissa 
paikoissa ja kaavamuutoksesta pidetään tarvittaessa yleisötilaisuus.  
 
Kaupunkirakennelautakunta päättää asemakaavaehdotuksen nähtäville asettamisesta. Kaa-
vaehdotus pidettäneen nähtävillä arviolta loppuvuodesta 2017. Nähtävilläoloajasta (30 vrk) il-
moitetaan kunnallisissa ilmoituslehdissä. Kaupunginvaltuuston päätettäväksi kaavaehdotus 
tullee alkuvuodesta 2018. 
 
Kaavahankkeen asiakirjat ovat edellä kuvatuissa vaiheissa nähtävillä seuraavissa paikoissa: 

 kaupunkirakennepalveluiden kaavoitus, Muuntamontie 5 

 Joensuun kaupungintalo, Rantakatu 20  

 Internet: www.joensuu.fi/kaavoitus 
 
Kaikissa edellä kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipide 
asiasta. Mielipiteet ja ehdotusvaiheessa muistutukset toimitetaan kaupunkirakennepalvelui-
den kaavoitukseen, osoite Muuntamontie 5, 80100 Joensuu tai sähköpostitse osoitteeseen 
kaavoitus@jns.fi. Kaupunginvaltuuston kaavan hyväksymistä koskevasta päätöksestä on 
mahdollista valittaa Itä-Suomen hallinto-oikeuteen. 

Yhteystiedot 
Kaava laaditaan Joensuun kaupungin kaupunkirakennepalveluiden kaavoituksessa, os. Muun-
tamontie 5, 80100 Joensuu. 

 Yhteyshenkilö:  maankäyttöinsinööri Kalle Sivén 
  kalle.siven@jns.fi, 050 5110362 
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Internet-sivu, josta voi seurata kaavoitusta: http://www.joensuu.fi/kaavoitus 

Asemakaavaprosessi 
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