
Työ nro 1702   
 
30.3.2017 
 

 

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT, YHDYSKUNTASUUNNITTELU, KAAVOITUS 

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

K A A V A S E L O S T U S 
A L U S T A V A L U O N N O S 

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

 
© BlomWeb 2014 

 
KÄSITTELYVAIHEET 
 
 
Vireilletulo  30.3.2017 
KRAKL    
Nähtävillä    
KH    
KV    
Lainvoima    

 



 
 

1 

KOTILAHDEN ASEMAKAAVA  
 
 
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 katu-
alueita. 

 
 

Asemakaavalla muodostuvat   
Karhunmäen (24) kaupunginosan korttelit xx - xx sekä katu- ja virkis-
tysalueita. 
 
 

 
 

Kaavoitusohjelman työ nro 1702 
 
 

Joensuu 30.3.2017 
 
 
 
Kaavoituspäällikkö Juha-Pekka Vartiainen 
 
 

 
 



 
 

2 

SISÄLLYSLUETTELO 
 
1 TIIVISTELMÄ ................................ ................................ ..........................  3 

2 LÄHTÖKOHDAT ................................ ................................ .....................  4 
2.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA ................................................................. 4 

2.1.1 Alueen yleiskuvaus ...................................................................................................... 4 
2.1.2 Luonnonympäristö ...................................................................................................... 4 
2.1.3 Rakennettu ympäristö ................................................................................................. 7 
2.1.4 Maaperä ...................................................................................................................... 8 
2.1.5 Maanomistus ............................................................................................................... 9 
2.1.6 Liikennemelu ............................................................................................................... 9 
2.1.7 Tärinä .........................................................................................................................11 

2.2 SUUNNITTELUTILANNE .............................................................................................. 12 
2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset ................................ 12 

3 TAVOITTEET ................................ ................................ ........................  14 
3.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE ................................................................... 14 
3.2 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET ..................................................................................... 14 

3.2.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet ................................................................. 14 
3.2.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet ................................................................ 16 

4 VAIHTOEHDOT ................................ ................................ ....................  16 

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELU ................................ .............  17 
5.1 KAAVARATKAISUN KUVAUS JA YLEISPERUSTELUT ................................................... 17 
5.2 KAAVAN VAIKUTUKSET ............................................................................................... 17 

5.2.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ..................................................................... 17 
5.2.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön ........................................................... 17 
5.2.3 Yritysvaikutusten arviointi ......................................................................................... 18 
5.2.4 Vaikutukset liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen ................................................. 18 
5.2.5 Muut vaikutukset ...................................................................................................... 18 

5.3 YMPÄRISTÖN HÄIRIÖTEKIJÄT ..................................................................................... 19 

6 TOTEUTUS ................................ ................................ ...........................  20 
6.1 KAAVAN TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS ..................................................................... 20 

7 SUUNNITTELUVAIHEET ................................ ................................ .......  20 
 
 
TILASTOLOMAKE (lisätään lopulliseen selostukseen) 
HANKEKORTTI (lisätään lopulliseen selostukseen) 
 
 

LIITTEET 
1. Alustava asemakaavaluonnos 30.3.2017  
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
 

 
OHEISAINEISTOT (vain netissä) 
1. Kotilahden alueen luontoselvitys (Ramboll Finland Oy, 2016)  



 
 

3 

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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ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET

0010000

Asuinrakennusten korttelialue.

0020000

Asuinkerrostalojen korttelialue.

0020500

Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue.

0040000

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue.

0050000

Erillispientalojen korttelialue.

0060000

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

0090000

Palvelurakennusten korttelialue.

0100001

Lähipalvelu- ja asuinrakennusten korttelialue.

0120000

Yleisten rakennusten korttelialue.

0220000

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

0250000

Toimistorakennusten korttelialue.

0330000

Puisto.

0340000

Lähivirkistysalue.

0340005

Luonnontilaisena hoidettava lähivirkistysalue.

0440000

Siirtolapuutarha-/palstaviljelyalue.
0680000

Suojaviheralue.

0840000

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000

Osa-alueen raja.

0860000

Ohjeellinen osa-alueen raja.

0950000

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

1360000

Katu.
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Pohjakartta täyttää maankäyttö- ja rakennuslain
54 a §:n (323/2014) asettamat vaatimukset

Hyväksytty kaupungin

Koordinaatistojärjestelmä ETRS-GK30
Korkeusjärjestelmä N2000

valtuustossa
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Ulkoilureitti.

1470100

Ohjeellinen ajoyhteys.

1500000

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

1600004

Alueelle on rakennettava melueste.Merkintä osoittaa esteen likimääräisen sijainnin ja
lukuarvon sen yläreunan likimääräisen korkeuden viereisen ajoradan tasausviivan
yläpuolella.

1710000

Suojeltava rakennus.

24/1702
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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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