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1. Asemakaavaehdotus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Vireilletulovaiheen lausunnot ja mielipiteet ja kaavoituksen vastineet niihin

Rakennushistoriaselvitys, Ark-byroo Oy, 2018

Tontinkayttovaihtoehtojen taloudelliset vaikutukset, sivut 1-22. Ramboll CM

Oy, 2019

Luonnosvaiheen palautetiivistelma vastineineen

7. Jokela - Kino-Karjalan ja Kino-Karjalan talon saastava korjaustapaselostus,
Ark-byroo Oy ja Konstru Oy, 2019

8. Tontinkdyttovaihtoehtojen taloudelliset vaikutukset, lisatarkastelu sivut 1-
10, Ramboll CM Oy, 2020

9. Havaintokuvia kaavaratkaisusta

10. Ehdotusvaiheen palauteraportti (ehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutuk-
set sekd vastineet niihin)
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OHEISMATERIAALI

-Kuopion hallinto-oikeuden paatos 23.1.2014

-Ymparistoministerion paatos 13.6.2014

-KKES: Asbesti- ja haitta-ainekartoitus, A-Kuivaus, 2018

-KKES: Asbestikartoitus, WP-Putki ja Hitsaus Oy, 2013

-KKES: Rakennustapaselostus, Vahanen Jyvaskyla Oy, 2014, 2018

-Taloudellisten vaikutusten arviointi, sis. laskelmat. Ramboll Finland Oy, 2019
-Taloudellisten vaikutusten arviointi, lisatarkastely, sis. laskelmat, Ramboll Finland
Oy, 2020

Oheismateriaali on luettavissa sdhkoisend kaavahankkeen verkkosivulla ja tutustutta-
vissa paperisena kaupunkirakennepalveluiden yhdyskuntasuunnittelussa (Muuntamon-
tie 5, 8o100 Joensuu).



TIIVISTELMA

Asemakaavan muutoksen perustelut

Kaavaprosessi

Toteuttaminen

Keskustan osayleiskaava (2012) on ohjaavana yleiskaavana, kun Joen-
suun ruutukaava-alueelle laaditaan asemakaavamuutoksia. Osayleis-
kaavassa on ratkaistu muun muassa keskustan taydennys- ja uudisra-
kentamisen periaatteet seka rakennussuojelu.

Torikatu 26 tontin, eli Inarin ja Jokela - Kino-Karjalan talojen, kohdalta
osayleiskaavan hyvaksymispaatos kumottiin. Keskustan osayleiskaava
(2012) ei siten ole voimassa tontilla. Kohteen rakennussuojelu ja uudisra-
kentamisen mahdollisuudet ovat edelleen ratkaisematta. Inarin ja Jokela
- Kino-Karjalan tontin rakennussuojelu ja uudisrakentaminen on ratkais-
tava asemakaavan muutoksella. Kaavamuutos on kaynnistynyt kaupun-
gin aloitteesta.

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla kaikissa kaavavaiheissa kaupungin
verkkosivuilla osoitteessa www.joensuu.fi/kaavoitus ja kaupunkiraken-
nepalvelun kaavoituksessa (Muuntamontie 5).

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta jul-
kaistiin Karjalan Heilissa 21.3.2018. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin nahtavilld 22.3.-16.4.2018. Kaavamuutoksesta jatettiin 27 lau-
suntoa ja mielipidetta. Lyhennelma vireilletulovaiheen palautteesta ja
kaavoituksen vastineet niihin ovat liitteessa 3.

Kaavaluonnos asiakirjoineen pidettiin nahtavilla 16.5.—10.6.2019 ja se
esiteltiin yleisotilaisuudessa 29.5.2019. Kaavamuutoksesta jatettiin 23
lausuntoa ja mielipidetta. Tiivistelma luonnosvaiheen palautteesta vas-
tineineen on selostuksen liitteend 6.

Kaavamuutosta on valmisteltu yhteistydssa kaupungin, kiinteiston
omistajan (Karjalaisen Kulttuurin Edistamissaatio KKES), Pohjois-Karja-
lan ELY-keskuksen ja Museoviraston kesken. Naiden osapuolten yhtei-
nen tyoryhma on kokoontunut kaavamuutoksen laatimisen aikana yh-
deksan kertaa.

Kaavaehdotus oli ndhtavilld 25.6.-17.8.2020. Siitd saatiin yhteensd neljd
lausuntoa tai muistutusta. Kaavaselostuksen liitteeksi 10 on lisdtty ehdo-
tusvaiheen palauteraportti, joka sisdltdd ehdotuksesta saadut lausunnot
Jja muistutukset sekd vastineet niihin. Kaavaehdotukseen on lisdtty néh-
tavilld olon jilkeen pohjavesien korkeusasemaa koskeva mddrdys.

Tontin mahdolliset rakennushankkeet voi aloittaa, kun kaavamuutos on
saanut lainvoiman ja tontti on muodostettu kaavanmukaiseksi. Koska
kaavaratkaisu sisaltdada merkittavan maaran uvudisrakentamista ja kiin-
teiston arvo nousee, on maanomistajan kanssa laadittu maankayttoso-
pimus kaupungin maapoliittisen ohjelman periaatteiden mukaisesti. So-
pimus kasitellaan ja allekirjoitetaan ennen kaavasta paattamista.

Liite 1: Asemakaavaehdotus.
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0060000
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

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.

1070100
Pihakannen tai maanpinnan likimaarainen korkeusasema.

1120000
Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti kaytettavan rakennusoikeuden, rakennuksen
korkeuden, kattokaltevuuden tai muun maarayksen.

1130000
Rakennusala.

1130990
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa jatteiden kerailylaitteita.

1220200
Maanalainen tila pysakointia varten.

1240100
Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.

1240200
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa pihakannelle johtavan ajoluiskan.
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T " "T 1250000

u

L Uloke.

1 1290000
L__xr__ 1 Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

1310100

Aita.

1330000
Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
Istutettava alueen osa.

1350000
Sailytettaval/istutettava puurivi.

1360000
Katu.

!__s:__! 1710001
L ______] Suojeltava rakennus, joka on rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan

sailymisen kannalta tarkea. Rakennusta ei saa purkaa eika siina saa suorittaa
sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka vaarantavat rakennuksen
rakennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan kannalta merkittavan luonteen
sailymisen.

YLEISET MAARAYKSET

1.

Uudisrakennuksen asuinhuoneistojen lattiatason likimaarainen korkeusasema on + 81.60
mmpy.

. Uudisrakennus on suunniteltava siten, etta se muodostaa suojeltavan rakennuksen kanssa

yhtenaisen kokonaisuuden.

Rakennukseen ei saa rakentaa kaavaan merkityn kerrosluvun lisaksi ullakkokerrosta muita
kuin teknisia tiloja varten. Tekniset tilat tulee sijoittaa ullakkokerrokseen siten, etta
rakennuksen vesikatto ja raystaslinja hahmottuvat katusivuilta enintaan kuusikerroksisena.

. Ulokkeen alapuolella olevan vapaan korkeuden on oltava vahintaan noin 4 metria.

Korttelialueilla, joilla kaava sallii rakennettavaksi asuntoja, saa asunnot toteuttaa myods
palveluasuntoina.

Parvekkeiden pitkien sivujen on oltava lasia.
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7. Suojeltavan rakennuksen (sr-1) kellarikerrokseen saa sijoittaa rakennuksen paaasiallisen
kayttotarkoituksen mukaisia tiloja.

8. Suojeltavan rakennuksen (sr-1) saa tarvittaessa laajentaa hissin rakentamiseksi
pihanpuolella olevan porraskaytavan vieressa olevalle rakennusalalle suojelumaarayksen sita
estamatta. Laajennusosa on sovitettava suojellun rakennuksen arkkitehtuuriin.

9. sr-1 -merkinnalla osoitettua rakennusta koskevista lupahakemuksista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

10. Pihakannelle johtavaa luiskaa ei saa kattaa. Kannelle sijoittuvat auto- ja pyorapaikat saa
kattaa.

11. Kaavaan merkitty aita tulee rakentaa. Aidan umpinaisen osan tulee olla melua suojaava
seka vahintaan 80 cm korkea.

12.le-merkinnalla on osoitettu ulko-oleskelutila. Ulko-oleskeluun on varattava rakennuksen
sisdankayntien kautta hyvin saavutettava alue. Oleskelualue on kalustettava niin, etta se
palvelee alueen paaasiallisia kayttajia. Oleskelualueelle tulee istuttaa viherkasveja, myos
puita, ellei puiden istuttaminen ole piharakenteen vuoksi mahdotonta.

13. Kellariluiskan etaisyyden kadunpuoleisesta tontin rajasta on oltava vahintaan viisi metria.

14. Merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa tehda:

- 20 k-m2 ylittavat porrashuone- ja sisaaulatilojen osat kussakin kerroksessa, mikali se
lisaa tilojen viihtyisyytta, avaruutta, valoisuutta ja esteettomyytta. Tallaisiksi tiloiksi ei
lasketa kaytavamaisia tiloja

- asumista palvelevia yhteistiloja enintaan 50 kerrosneliometria tonttia kohti. Yhteisia tiloja
voivat olla esim. yhteissauna, talopesulatilat, harrastetila, kerho- tai kokoontumistila

15. Rakennusoikeuden lisaksi sallituille tiloille ei tarvitse varata auto- tai pyorapaikkoja eivatka
ne vaikuta vaestdnsuojan mitoitukseen.

16. Rakentaminen on tehtava niin, ettei siitd aiheudu haitallista pohjaveden pinnan alenemista.

HULEVESIA KOSKEVAT MAARAYKSET

Hulevesia tulee viivyttaa tontilla ennen niiden johtamista tontilta pois.
Viivytyspainanteiden, -altaiden ja -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla vahintdan 1 m’

tontilla sijaitsevan vetta lapaisemattoman pinnan 100 m? kohti.

Viherkattoja ei lasketa vetta lapaisemattomiksi pinnoiksi.

Viivytysrakenteiden tyhjentymisen kokonaan tulee kestaa vahintaan 12 tuntia ja niihin tulee
suunnitella hallittu ylivuoto. Maaraysta sovelletaan taysimaaraisesti, kun on kysymys
uudisrakentamisesta.

Jo rakennetuilla alueilla vaatimus koskee muutoksia, jotka muuttavat hulevesijarjestelmaa tai
vaikuttavat hulevesien muodostumiseen.
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Autopysakaintia koskevat maaraykset eivat koske suojeltavaa rakennusta (sr-1).

1. Autopaikkoja (ap) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:

Liiketilat:

Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat:
Asuminen:

Palveluasuminen:

Hotellit:

1 ap/50 k-m2

1 ap/70 k-m2

1 ap/100 k-m2

1 ap/190 k-m2

1 ap/1,5 hotellihuonetta

Jos autopaikat sijoitetaan pysakaintilaitoksiin, on autopaikkoja osoitettava vahintaan seuraavasti:

Liiketilat:

Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat:
Asuminen:

Palveluasuminen:

Hotellit:

1 ap/65 k-m2

1 ap/85 k-m2

1 ap/110 k-m2

1 ap/190 k-m2

1 ap/2 hotellihuonetta

Autopaikkoja voidaan sijoittaa keskustan kehan (Suvantokatu - Koulukatu - Yl&dsatamakatu -
Rantakatu) varressa tai sisapuolella sijaitseviin pysakdintilaitoksiin.

2. Kiinteiston asukkaiden kaytossa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttdauto vahentaa
osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Nama autopaikat voidaan jattaa
rakennusvaiheessa toteuttamatta, mutta tontille on rakennuslupaa varten tehtavassa
asemapiirroksessa esitettava naiden autopaikkojen kayttokelpoinen sijainti.

3. Pysakointialueet on erotettava istutuksin, aitauksin tms. jalankulkuun ja oleskeluun varatuista

alueista.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

1. Polkupyodrapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:

Liiketilat:
Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat:
Asuminen:

Palveluasuminen:

1 ppp/50 k-m2

1 ppp/50 k-m2

1 ppp/40 k-m2, kuitenkin vahintaan
1 ppp/asunto

1 ppp/80 k-m2

2. Polkupyorapaikat on sijoitettava paasisaankayntien laheisyyteen.

3. Asumista palvelevat polkupyorapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin.
Jos kaikki polkupyorapaikat toteutetaan katoksiin, on lampimiin sisatiloihin toteutettava
kayttokelpoinen ja esteetdn huoltotila polkupydrille, kun kyseessa on asuntojen rakentaminen.

4. Muita tiloja palvelevista polkupydrapaikoista vahintaan puolet on katettava.
Kulkuyhteydet kevyen liikenteen vaylilta polkupyorapaikoille ja polkupydrapaikoilta

paasisaankaynnille on oltava yhtenaiset.

I
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MUUTOS 2.9.2020:
- Lisatty yleisiin maarayksiin kohta 16.

Pohjakartta tayttdd maankaytto- ja rakennuslain Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
54 a §:n (323/2014) asettamat vaatimukset
Koordinaatistojérjestelma ETRS-GK30
Korkeusjarjestelma N2000

27.5.2020
Kalle Sivén Mikko Kérkkainen
kaupungingeodeetti kaupunginlakimies

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Il kaupunginosan korttelin 22 osan asemakaavan muutos.

TORIKATU 26 (Inarin ja Jokelan tontti)

KRAKLK KH Asemakaavan voimaantulo
Naht KV
Pvm 27.5.2020, 2.9.2020 Mk 1:1000 Arkisto

Suunn. Antti Rissanen/Jukka Ropponen | |/1 72 5

Kaavoituspaallikkd Juha-Pekka Vartiainen Piirt.  Kaija Kinnunen




LAHTOKOHDAT

1.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

1.12.12  Alueen yleiskuvaus

Torikatu 26 kiinteistd kuuluu kortteliin 22, joka on osa I-1V kaupungin-
osan muodostamaa Joensuun ruutukaavakeskustaa. Korttelia 22 rajaa-
vat Niska-, Tori-, Yldasatama- ja Rantakatu. Suunnittelukohde sijoittuu
korttelin lounaiskulmaan. Sijainti on keskeinen, Kauppatorille on noin
korttelin matka.

1.1.2 Luonnonymparisto

Torikatu 26 on rakennettu tontti, jolla ei ole varsinaista luonnonymparis-
toa.

1.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue ja lahiymparisto

Suunnittelualue on osa Joensuun rakennettua ja laajaa ruutukaavakes-
kustaa, jossa kerrosluvut vaihtelevat padsaantoisesti neljan ja kuuden
kerroksen valilla. Kortteli 22 on muuta ymparoivaa keskustarakenta-
mista matalampaa aluetta. Korttelin kerrosluku on paaosin kolme, enim-
milladn nelja ja pienimmillaan kaksi. Niska- ja Torikadun toisella puolella
sijaitsee korttelia 22 selvasti korkeammin ja tehokkaammin rakennet-
tuja keskustakiinteistoja.

Suunnittelualueen ja sen ldhiympdristén kerroslukuja.
Torikatu 26 kiinteisto sijoittuu Niska- ja Torikadun kulmaan. Suunnitte-
lualueen rakennuskanta muodostuu kahdesta erillisesta rakennuksesta,



Liikenne ja reitit

6

niin sanotuista Inarin ja Jokela - Kino-Karjalan taloista. Inarin talo on
vuonna 1936 rakennettu noppamainen kolmikerroksinen kivitalo, joka si-
joittuu Niskakadun varteen korttelin eteldosaan. Jokela - Kino-Karjalan
talo on rakennettu nykyiseen laajuuteensa vuosina 1939-1941 ja se sijait-
see Inarin taloa nakyvammalla paikalla korttelin kulmassa. Rakennuk-
sista Inarin talo on kaytossa ja Jokela - Kino-Karjalan talo on tyhjillaan.
Jokela on ollut tyhjillaan ja kylmillaan vuodesta 2013 [ahtien. Rakennus-
ten historia on esitelty tarkemmin liitteella 4.

Y -~ ' B g e

Inarin ja Jokela - Kino-Karjalan talot (JoensUun kc‘z.l)punAki / Petri Engvist,
2012).

Suunnittelualuetta rajaavat Niskakatu ja Torikatu. Molempien katujen
liikennemaarat ovat vahaisia verrattuna keskustan paakatujen liikenne-
maariin. Liikenne keskittyy suunnittelualueen Iahistolla padosin Ranta-
kadulle ja Ylasatamakadulle, jotka toimivat lilkekeskustaa kiertavan au-
toliikenteen kehan osina. Suunnittelualue sijoittuu kehan sisapuolelle,
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jossa jalankulun ja pyorailyn merkitys liilkkumismuotona korostuu. Suun-
nittelualueen lahikatujen nopeusrajoitus on 30 km/h. Joukkoliikenteen
keskustapysakit ovat padosin Koskikadulla noin 300 metrin paassa kaa-
vamuutosalueesta.

jtasilta

Katuluokat

m— Paikatu

& = Alueellinen kokoojakatu

P = Paikallinen kokoojakatu

% B Kavelykatu Yhteinen tila

‘%9 . joukkoliikenne-, pyoréily- ja

C)
/{/’

jalankulkupainotteinen katu
Liittymat
Kiertoliittyma
" @=  Pieni kiertoliittyma / korotus
B Valo-ohjaus
| Ei ajoyhteytta

Joensuun keskustan katuverkon hierarkia, tavoitetilanne (Joensuun kes-
kustan osayleiskaava 2012). Suunnittelualue siniselld ympyrdlld.

Vaesto, asuminen ja sosiaalinen ymparisto
Kaupunginosien I-1V asukasluku oli vuoden 2018 lopussa 11 636 asukasta.
Asukasluku on kasvanut 2010-luvulla noin 1100 asukkaalla ja kasvaa noin
1 % vuosivauhtia. Keskustan vakiluvun kasvu on noin kaksinkertaista
koko kaupungin keskiarvoon verrattuna.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta
Ruutukaavakeskustan monipuolinen palveluverkko sijaitsee aivan suun-
nittelualueen vieressa. Ruutukaava-alueelle sijoittuu paljon keskustaha-
kuisia tyopaikkoja ja elinkeinotoimintaa.

Tekninen huolto ja erityistoiminnot
Suunnittelualue on liitetty teknisen huollon verkostoihin.



Ymparistohairiot
Kaava-alueella ei ole merkittavia ymparistohairidita tuottavia tekijoita.
Katuliikenne aiheuttaa melua, mutta liikennemaarat, nopeudet ja ras-
kaan liikenteen osuudet ovat Tori- ja Niskakaduilla niin pienia, etta tar-
vetta erillisen meluselvityksen tekemiselle ei ole.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot
Joensuun keskustan kulttuurihistoriallisesti merkittavat rakennukset on
inventoitu ja osoitettu Joensuun keskustan osayleiskaavassa (2012). To-
rikatu 26 kohdalla keskustan osayleiskaava (2012) ei ole voimassa, mutta
osayleiskaavaa varten tehdyssa kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa sel-
vityksessa (Piiparinen, 2011) Torikatu 26 molemmat rakennukset, Inarin
ja Jokela - Kino-Karjalan talot, arvioitiin maakunnallisesti arvokkaiksi

kohteiksi.

Kaavahanketta varten on laadittu oma erillinen Torikatu 26 kiinteistoa
koskeva rakennushistoriaselvitys (Ark-byroo Oy, 2018), joka on kaava-
selostuksen liitteena 4. Selvitys koskee kiinteiston molempia rakennuk-
sia, Inarin ja Jokela - Kino-Karjalan taloja. Selvityksesta on kerrottu tar-
kemmin luvussa 3.

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja.

1.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisomistuksessa. Kiinteiston omistaa Karjalai-
sen Kulttuurin Edistamissaatio (KKES).

1.2 SUUNNITTELUTILANNE

1.2.1  Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 1. — 4. vaiheet
Suunnittelualueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava, joka
on laadittu useassa eri vaiheessa. Kaikki kaavan nelja vaihetta on hyvak-
sytty ja vahvistettu. Pohjois-Karjalan kokonaismaakuntakaava 2040 laa-
dinta on kaynnissa. Kaavaehdotus on tarkoitus hyvaksya maakuntaval-
tuustossa vuoden 2020 syyskuussa.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on Joensuun keskustatoimintojen
aluetta (C). Lisaksi suunnittelualue kuuluu kaupunkikeskustan kehittami-
sen kohdealueeseen (kk-1). Inarin talo on merkitty maakunnallisesti mer-
kittavan rakennetun kulttuuriympariston kohdemerkinnalla (ma/km).

Joensuun keskustan osayleiskaava ja lilkkennesuunnitelma
Joensuun kaupunginvaltuusto hyvaksyi keskustan osayleiskaavan ko-
kouksessaan 17.12.2012 § 175. Osayleiskaava sai lainvoiman 12.3.2015,
mutta Torikatu 26 kohdalta hyvaksymispaatdos kumottiin. Keskustan
osayleiskaava ei siten ohjaa oikeudellisesti Torikatu 26 asemakaavan
muutosta.



Suunnittelualuetta lukuun ottamatta kortteli 22 kuuluu osayleiskaavassa
keskustatoimintojen alueeseen (C). Korttelin tavoiteltava korttelitehok-
kuus on 1,0 — 2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku 4-6. Niskakatu
on merkitty jalankulku- ja pyorailypainotteiseksi kaduksi. Suunnittelu-
alueen viereiset korttelit on merkitty tehokkaamman rakentamisen alu-
eiksi (e1), joilla suositeltava kerrosluku on 6 ja korttelitehokkuus on 2,0 —

3,5-

Keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa on tehty kulttuuri- ja raken-
nushistoriallinen selvitys (Piiparinen, 2011). Selvityksessa kiinteiston
molemmat rakennukset, seka Inarin talo etta Jokela - Kino-Karjalan talo,
osoitettiin maakunnallisesti arvokkaiksi kohteiksi.

1 =
o? /|Kuopion hallinto-oikeus kumosi
g5 7123.1.2014 osayleiskaavan
¢ & Wi (- A lhyvaksymispaatdksen kiinteiston
7 A 167-2-22-2 osalta.

e, 3

Keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa laadittiin meluselvitys (Ram-
boll Finland Oy, 2011). Meluselvityksessa on huomioitu ruutukaavakes-
kustan vilkasliikenteisimmat kadut. Selvityksessa on tutkittu nykyti-
lanne (vuoden 2012 taso) seka ennustevuosi 2030. Niska- ja Torikatu ei-
vat kuulu keskustan vilkasliikenteisimpiin katuihin, eika selvitys siten
edellyta meluntorjunnan toimenpiteita kaavaratkaisuun.

Joensuun seudun yleiskaava 2020
Suunnittelualueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava 2020
(2008). Suunnittelualue on yleiskaavassa keskustatoimintojen aluetta
(C). Tontin molemmat rakennukset, Inarin ja Jokela - Kino-Karjalan talot,
on osoitettu seudullisesti merkittaviksi rakennuskulttuurikohteiksi. Mah-
dollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa.
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'Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020 (2008). Suunnittelualdeen sijainti
on merkitty keltaisella ympyralld.

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa asemakaava, joka on vuodelta 1962.
Asemakaavassa suunnittelualue on yhdistettyjen liike- ja asuntokerros-
talojen korttelialuetta (ALK-1). Ehdottomasti kaytettava rakennuksen
kerrosluku on kolme. Tontin tehokkuusluku on e=1.2, jolloin kerrosalan
maaraksi muodostuu noin 2528 k-m2, kun kaavanmukaisen tontin pinta-
ala olisi noin 21207 m2. Tontti ei ole voimassa olevan asemakaavan mu-
kainen. Asemakaavaan merkityssa rakennusalassa ei ole huomioitu kiin-
teiston olemassa olevaa rakennuskantaa. Mitaan tontilla sijaitsevista ra-

kennuksista ei ole suojeltu. Asemakaava ei ole toteutunut Torikatu 26:n
kohdalla.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Nykyinen tontti ei ole voimassa
olevan asemakaavan mukainen.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 27.1.2020 {6 ja
se on tullut voimaan 1.3.2020.



Pohjakartta

Rakennuskiellot
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Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalvelun laatimaa numee-
rista karttaa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:1000.

Suunnittelualue on maaratty rakennuskieltoon (KH 27.12.2011 § 654) ja
sitd on jatkettu viimeksi 25.11.2019 (KH §458). Rakennuskielto on voi-
massa 25.11.2021 saakka.

Paatokset ja maankayttosopimukset

Joensuun Strategiat

Kuopion hallinto-oikeuden paatos 23.1.2014 (14/0019/3)

Keskustan osayleiskaavan (2012) hyvaksymispaatoksesta valitettiin
Kuopion hallinto-oikeuteen (KuHaO). Valitusten perusteella KuHaO
23.1.2014 kumosi osayleiskaavan hyvaksymispaatoksen Torikatu 26
kohdalta, jonka seurauksena keskustan osayleiskaava (2012) ei ole voi-
massa suunnittelukohteen alueella. Paatos on kaavahankkeen oheisma-
teriaalia ja se on luettavissa ja ladattavissa kaavahankkeen verkkosivuilla
osoitteessa www.joensuu.fi/kaavoitus

Ymparistoministerion paatos 13.6.2014 (YM 6/531/2013)
Pohjois-Karjalan ELY-keskukseen tehtiin esitys rakennussuojelulain mu-
kaisesta suojelusta vuoden 2012 lopussa. ELY-keskus hylkasi esityksen ja
siirsi paatoksen kaupungille tutkittavaksi asemakaavalla. Paatoksesta
valitettiin ja valitus kasiteltiin ymparistoministeriossa. Ymparistominis-
terio hylkasi tehdyn valituksen 13.6.2014. YM totesi, etta suojelun edel-
lytykset on selvitettdva maankaytto- ja rakennuslain saannosten mukai-
sellaasemakaavalla. Paatos on kaavahankkeen oheismateriaalia ja se on
luettavissa ja ladattavissa kaavahankkeen verkkosivuilla osoitteessa
www.joensuu.fi/kaavoitus

Maankayttésopimus

Kaupunki laatii maanomistajan kanssa maankayttésopimuksen. Kau-
punkirakennelautakunta on hyvdiksynyt laaditun maankdyttosopimuksen
Jja maanluovutuksen esisopimuksen 16.6.2020 (§ 112).

Joensuun konsernistrategia “Kohti 2020-lukua, rohkeasti uudistuva” on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 25.9.2017. Strategian paivitys hyvak-
syttiin kaupunginvaltuustossa 17.6.2019. Paivitys ei tuonut siihen mer-
kittavia muutoksia.

Kaupunkiympadristo toimeenpano-ohjelman paivitys on hyvaksytty kau-
punginhallituksessa 21.10.2019.

Kaupungin maapoliittinen ohjelma 2018-21 on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 23.4.2018.


http://www.joensuu.fi/kaavoitus
http://www.joensuu.fi/kaavoitus
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Joensuun maapera- ja rakennettavuusselvitys (Havetec 1984)

Muut selvitykset

Kanta-Joensuun alueelle on laadittu yleispiirteinen Joensuun kaupungin
maapera- ja rakennettavuusselvitys (Havetec, 1984). Selvityksen mu-
kaan suunnittelualueen maapera on Joensuun keskusta-alueelle tyypil-
lista hienojakoista siltti- ja savimaata. Maapera kuuluu rakennettavuu-
deltaan luokkaan IV. Maapera on |oyharakenteista ja routivaa silttia,
jossa esiintyy hienohiekka- ja savikerroksia. Kerrostalojen rakentaminen
edellyttaa useimmiten tukipaaluperustuksia. Routasuojaus on tarpeen.

Kiinteiston omistaja KKES on teettanyt kohteesta useita selvityksig,
joista seuraavia selvityksia on kaytetty tahan kaavahankkeeseen liitty-
vassa taloudellisten vaikutusten arvioinnissa (Ramboll CM Oy, 2018-
2019) lahtoaineistona.

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus, A-Kuivaus, 2018

Kartoituksessa on kayty lapi Jokela - Kino-Karjalan talo kokonaisuudes-
saan. Jokela - Kino-Karjalan talon rakentamisen aikaan kaytettiin ylei-
sesti asbesti- ja haitta-ainepitoisia materiaaleja. Kohteesta otettiin g eri
materiaalindytetta. Materiaalinaytteiden perusteella kohteessa havait-
tiin asbestia seka ohjearvot ylittavia raskasmetalli- ja lyijypitoisuuksia.

Asbestikartoitus, WP-Putki ja Hitsaus Oy, 2013

Kartoituksessa on kayty lapi Jokela - Kino-Karjalan talosta vain hotelli-
ravintola Jokela - Kino-Karjalan puoli. Elokuvateatterin puolta ei ole
kayty lapi. Kartoitusraportissa on osoitettu kohteesta I6ydetyt asbes-
tiesiintymat. Naytteita otettiin 17 kappaletta, joista 3 10ytyi asbestia. Li-
saksi silmamaaraisesti tunnistettavia asbestikohteita olivat erilaiset eris-
teet.

Rakennustapaselostus, Kiinteisté Oy Jokela - Kino-Karjalankulma, Jo-
kela - Kino-Karjalan talon peruskorjaus, Vahanen Jyvaskyld Oy, 2014,
2018

Ty0ssa on selvitetty ja selostettu, kuinka Jokela - Kino-Karjalan talo voi-
taisiin peruskorjata vastaamaan rakennuksessa ollutta alkuperaista elo-
kuvateatteri- ja hotelli-ravintolatoimintaa.

Taloudellisten vaikutusten arviointi. Ramboll Finland Oy, 2018-2019
Tassa tarkastelussa selvitettiin erilaisten kaavavaihtoehtojen olennaiset
suuruusluokkatiedot Torikatu 26 kaavahanketta varten. Kustannukset
perustuvat muutos- ja korjaustoiden, uudisrakentamisen ja yllapidon
arvioituihin kustannuksiin. Kustannusarvioiden laadinnassa huomioi-
daan rakennuskohteen sijainti Joensuun kaupungin keskustan alueella.

Tuotot perustuvat arvioihin eri kayttotarkoituksiin varattavien tilojen
vuokratuotosta tdssa sijainnissa kiinteistonomistajalle. Tarkastelujakso
on 25 vuotta. Arviossa pyritaan suuruusluokkatarkasteluun ja eri vaihto-
ehtojen riittavaan vertailtavuuteen. (Selvityksen teetti Joensuun kau-
punki)
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Luonnosvaiheen palautteessa arvosteltiin sita, etta korjausrakentami-
nen oli arvioitu tehtavaksi hyvin raskaasti. Taman vuoksi kaupunki teetti
saastavan korjaustavan selvityksen ja sen kustannukset.

Jokela - Kino-Karjalan ja Kino-Karjalan talon saastava korjaustapaselos-
tus, Ark-byroo Oy ja Konstru Oy 25.11.2019

Tassa tarkastelussa selvitettiin olemassa olevan tiedon pohjalta, onko
Jokela - Kino-Karjalan ja Kino-Karjalan taloa mahdollista korjata raken-
nuksen ominaispiirteet huomioivalla ja taloudellisella tavalla.

Taloudellisten vaikutusten arviointi, lisatarkastelu, Ramboll Finland Oy,
2019-2020

Jokela - Kino-Karjalan ja Kino-Karjalan talojen peruskorjauskustannuk-
set on laskettu em. sdastavan korjaustapaselostuksen mukaan ja tiloina
on kaytetty ensimmaisen kerroksen osalta liiketiloja ja toisen kerroksen
osalta toimistotiloja. Kellaritiloihin ei ole huomioitu vuokrattavia tiloja,
vaan osa kunnostetaan tekniikkatiloiksi.

Selvitykset ovat taman kaavahankkeen oheismateriaalia ja ne ovat luet-
tavissa ja ladattavissa kaavahankkeen verkkosivuilta osoitteessa
www.joensuu.fi/kaavoitus.

Kaupunki on kdynnistdnyt keskustan pohjavesid ja puupaaluperusten sdi-
lymistd koskevan selvityksen laatimisen yhdessd yhdeksdn yksityisen kiin-
teisténomistajan kanssa. Selvitystoimeksianto on annettu Ramboll Fin-
land Oy:lle. Ty valmistuu vuoden 2020 aikana. Kaupunki vastaa 50 %
kustannuksista ja loppuosa jakautuu kiinteistdjen kesken. As Oy Ranta-
katu 25 on mukana selvityksessd ja sen osuus kustannuksista on 6,8 %.

2 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE JATAVOITTEET

Kaavamuutos on kaynnistetty kaupungin aloitteesta. Torikatu 26 raken-
nussuojelukysymys ja uudisrakentamisen mahdollisuudet jaivat ratkai-
sematta, kun keskustan osayleiskaava (2012) kumoutui kiinteiston koh-
dalta. Rakennussuojelu ja uudisrakentaminen mahdollisuudet ratkais-
taan asemakaavamuutoksella.

2.1 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

2.1.2 Lahtdkohta-aineiston antamat tavoitteet

Joensuun strategia 2017-21 “"Rohkeasti vudistuva” (KV 25.9.2017, paivi-
tys 17.6.2019)

Kaupungin toimialat hyvinvointi, elinvoima ja kaupunkiymparisto tuke-
vat toisiaan ja strategian teemoja, joita ovat vetovoima, kestavyys ja yh-
dessa tekeminen kaikilla tasoilla. Strategia koskee koko kaupunkikon-
sernia yhtidineen ja liikelaitoksineen.


http://www.joensuu.fi/kaavoitus
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ROHKEASTI VUDISTUVA JOENSWY

VASTUULLINEN TALOUS

Toiminnan perustana on vastuullinen taloudenpito. Tarkein tavoite on
tyollisyyden ja yritystoiminnan edellytysten parantaminen. Asukkai-
den onnellisuudelle, terveydelle ja hyvinvoinnille luodaan edellytyksia.

Kaupunkiymparistda ja maankayton suunnittelua koskevia tavoitteita:

e asukasluku kasvaa ja kaupungissa rakennetaan

e Joensuu on viihtyisa kaikenlaisille ja erilaisille ihmisille

e Joensuu on hiilineutraali jo vuonna 2025

e sosiaalista ja taloudellista kestavyytta edistetaan

e kaupunkilaiset tekevat, osallistuvat ja vaikuttavat

e symmetrinen kaupunki kasvaa ja kehittyy

e tarjotaan monipuolisia vaihtoehtoja asumiseen ja virkistaytymi-
seen ja hyvia paikkoja erilaiseen yrittamiseen

e Joensuu on kokoluokkansa yritysystavallisin kaupunki Suomessa

e kaupunkiymparisto ja tilat ovat terveellisia, turvallisia ja viihtyisia,
ja tarjoavat alustan luovuudelle ja innovaatioille

e edistetdaan vahahiilista rakentamista

2.1.2  Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaava

Maakuntakaavassa suunnittelualue on Joensuun keskustatoimintojen
aluetta (C). Lisdksi suunnittelualue kuuluu kaupunkikeskustan kehittami-
sen kohdealueeseen (kk-1). Inarin talo on merkitty maakunnallisesti mer-
kittdvan rakennetun kulttuuriympariston kohdemerkinnalla (ma/km)
maakuntakaavan 3. vaiheessa, joka on vahvistettu vuonna 2014.

Maakuntakaavan kaavamadrdysten mukaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee luoda edellytykset korkeatasoisen ja vetovoimaisen
keskusta-alueen kehittamiselle. Lisdksi yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa tulee kiinnittdad huomiota keskusta-alueen erityispiirteisiin ja
edistdd arvokkaan kulttuuriympdriston ominaispiirteiden sdilymista.
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Maakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistokohde-mer-
kintaa koskee maarays, jonka mukaan suunnittelussa on otettava huo-
mioon kulttuurihistoriallisen rakennetun ympariston kokonaisuus, omi-
naispiirteet ja identiteetti ja vaalittava kulttuuriarvojen sdilymista.

Joensuun keskustan osayleiskaava

Vaikka Joensuun keskustan osayleiskaava (2012) ei ole voimassa suun-
nittelualueella, on suunnittelussa otettava keskustan osayleiskaavan
mukainen rakentamistapa huomioon. Torikatu 26 ympariston asema-
kaavamuutoksia ohjaa keskustan osayleiskaava. Muu kortteli 22 on kes-
kustan osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluetta (C). Korttelissa ei
ole rakennussuojelukohteeksi merkittyja kohteita. Korttelin tavoiteltava
korttelitehokkuus on 1,0 — 2,0. Suositeltava rakennusten kerrosluku on
4-6. Suunnittelualueen viereiset korttelit ovat tehokkaamman rakenta-
misen aluetta, joilla suositeltava rakennusten kerrosluku on 6 ja kortteli-
tehokkuus 2,0 - 3,5.

Joensuun seudun yleiskaava 2020

Suunnittelualueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava 2020,
jonka mukaan Torikatu 26 kuuluu keskustatoimintojen alueeseen (C).
Yleiskaavassa ei ole osoitettu kerros- eika tehokkuuslukuja. Tontin mo-
lemmat rakennukset, seka Inarin talo etta Jokela - Kino-Karjalan talo, on
osoitettu seudullisesti merkittaviksi rakennuskulttuurikohteiksi. Raken-
nuksia ei ole yleiskaavassa suojeltu, mutta rakennusten suojelun tarve
ratkaistaan asemakaavamuutoksen yhteydessa.

3 TAVOITTEIDEN TARKENTUMINEN SUUNNITTELUN AIKANA JA VAIHTO-

EHDOT

Kaavamuutos on kaynnistetty, jotta kiinteiston rakennussuojelu ja uu-
disrakentamisen mahdollisuudet voidaan ratkaista. Kaavahanketta on
edistetty yhteistyossa neuvotellen Joensuun kaupungin, kiinteiston
omistajan (KKES), Museoviraston seka Pohjois-Karjalan ELY-keskuksen
kesken. Kaavamuutos kaynnistyi kevaalla 2018.

Kaupunki on teettanyt kohteesta kolme selvitysty6td; Rakennushisto-
riaselvitys (Ark-byroo Oy, 2018), Jokelan ja Kino-Karjalan talon saastava
korjaustapa (Ark-byroo Oy ja Konstru Oy, 2019) seka Tontinkayttovaih-
toehtojen taloudelliset vaikutukset (Ramboll CM Oy, 2018-2019) ja sen
lisatarkastelun (Ramboll CM 2020). Selvitystoita on ohjannut Joensuun
kaupungin lisaksi kaavahankkeen keskeiset osapuolet, KKES, Museovi-
rasto ja Pohjois-Karjalan ELY-keskus. Osapuolet eivdt ole olleet yksi-
mielisia siitd, mita johtopaatoksia selvitysten vuoksi olisi tehtava. Selvi-
tykset ovat kaavaselostuksen liitteeng, liitteet 4,5,7 ja 8. Rakennushis-
toriaselvitysta on kasitelty sivuilla 16-19, sen pohjalta tehtya “Tontin-
kayttovaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia” on kasitelty sivuilla 24.
Jokelan ja Kino-Karjalan talon saastava korjaustapa -selvityksen yh-
teenveto on sivulla 25-26. Sivulla 26 on myds taloudellisten vaikutusten
lisatarkastelu.
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Rakennushistoriaselvitys (Ark-byroo Oy, 2018)

Torikatu 26 rakennushistoriaselvitys on laadittu kaynnistettya asema-
kaavan muutosta varten. Selvitys on laadittu, jotta kohteen kulttuurihis-
toriallisten arvot on voitu maarittaa ja ratkaista kohteen suojelutarve.
Selvitystyota on ohjannut Joensuun kaupunki, KKES, Museovirasto ja
Pohjois-Karjalan ELY-keskus. Selvityksen laatija Marianna Heikinheimo
on huomioinut eri osapuolten nakemykset ja muodostanut samalla riip-
pumattoman esityksen rakennusten merkityksesta. Tydssa on selvity-
tetty kiinteiston molempien rakennusten synty- ja muutosvaiheet paa-
piirteissaan, dokumentoitu rakennusten nykytila seka tehty sisatilakoko-
naisuuksien sdilyneisyysinventointi. Tyon painopiste on Jokela - Kino-
Karjalan talossa.

Kiinteiston molemmat nykyiset rakennukset, Inarin ja Jokela - Kino-Kar-
jalan talot, ovat kauppiaspariskunta Heikki ja Maria Inarin rakennuttamia
liike- ja asuinrakennuksia. Kauppiasperhe osti kiinteiston vuonna 1934 ja
avasi tontin kulmauksessa sijainneeseen hirsirakennukseen pienen kah-
vila-ravintolan.

Torikatu

MNiskakatu

Tonttikaavio vuodelta 1936 (Ark-byroo Oy, 2018). Niska- ja Torikadun kul-
massa hirsinen pieni puurakennus. Uudet rakennukset siniselld. Inarin talo
(G) ja tontilta jo purettu talousrakennus (F).

Vuonna 1936 Inarien liiketoiminta laajeni. Pienen hirsirakennuksen vie-
reen Niskakadun varteen valmistui rakennusmestari Waino Johannes
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Saarimaen suunnittelema kolmikerroksinen, noppamainen kaupunkiki-
vitalo. Rakennus tunnetaan nykyaan niin sanottuna Inarin talona. Inarin
talo tunnettiin tuolloin Jokikylpylana ja rakennuksen kellarissa ja katuta-
son kerroksessa oli muun muassa saunatiloja. Rakennuksessa oli myos
Inarien perheen asunto ja heidan toimistonsa.

Vuosina 1939-1940 Inarit kaynnistivat tontilla uuden rakennushankkeen.
Tontilla sijainnutta pienehkoa hirsirakennusta muutettiin ja laajennettiin
siten, etta tontin kulmaan ja Torikadun puoleiselle osalle rakennettiin
kaksikerroksinen liikerakennus. Vanha hirsirakennus kaytettiin l1ahinna
materiaalisesti hyddyksi osana uutta rakennuskokonaisuutta. Raken-
nukseen sijoittui kahvila- ja ravintolatoiminnan liséksi hotelli ja elokuva-
teatteri. Rakennuskokonaisuudesta muodostui kaksijakoinen, puura-
kenteinen Hotelli-Ravintola Jokela ja kivirakenteinen Kino-Karjala.

Jokela - Kino-Karjalan rakennuksen suunnitteli arkkitehti Aulis E. Hima-
ldinen. Alkuperdisen suunnitelman tavoitteena oli moderni vaalea, ra-
pattupintainen kivitalo. Yhtenainen betonirakenteinen raskas rdystas-
lista yhdessa rapatun julkisivun kanssa sitoivat rakennuksen yhdeksi ko-
konaisuudeksi.

Ensimmaiset muutokset Jokela - Kino-Karjalan taloon tehtiin jo valitto-
masti valmistumisen jalkeen vuonna 1941, jolloin rakennuksen julkisivuja
yhdenmukaistettiin Inarin talon kanssa yhteensopivaksi kokonaisuu-
deksi. Suunnitelmat laati rakennusmestari Lauri Vasama. Ikkunajakoa
muutettiin ja Inarin talon tyyppista koristeaihekuviota jatkettiin koko jul-
kisivun matkalle.

Inarien liiketoiminta Torikatu 26 kiinteistolla jatkui sotien jalkeen melko
samankaltaisena. Rakennuksiin ei tehty enda heidan aikanaan suuria
muutoksia. Inarit omistivat kiinteiston Heikki Inarin kuolemaan saakka
vuoteen 1961, jolloin omistus siirtyi heidan tyttarelleen, Irene Turuselle.
Jokikylpylan nimella ollut saunatoiminta loppui ja saunatilat muutettiin
muuhun liike- ja toimistokayttoon.
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Torikatu

O,

Niskakatu

Tontin nykytilanne (Ark-byroo Oy, 2018). Inarin talo (G) ja Jokela - Kino-
Karjalan talo (H). Valkoisella pisteviivalla on merkitty tontin kulmassa si-
Jainnut pieni hirsinen puurakennus, joka sulautettiin osaksi Jokela - Kino-
Karjalan taloa. Ruskealla pisteviivalla on merkitty kivirakenteisen Kino-
Karjalan ja puurakenteisen Hotelli-Ravintola Jokela - Kino-Karjalan vdlinen
raja.

Jokela - Kino-Karjalan taloon tehtiin viimeisimmat nakyvimmat muutok-
set 1960-luvun lopulla, vuonna 1968, jolloin rakennus sai muun muassa
nykyisen mineriitti-levytyksen. limeisesti rakennuksen julkisivu, ainakin
joiltakin osin, oli ollut sen verran heikkokuntoinen, etta kaupungin raken-
nusvalvonta kehotti omistajaa kunnostamaan sen. Alkuperdinen rap-
pausjulkisivu jai uuden mineriitti-levytyksen alle.

Taman jalkeen Jokela - Kino-Karjalan rakennuksen muutokset ovat koh-
distuneet pdaasiassa sisatiloihin. Rakennuksessa on toiminut useita eri
ravintoloita, joiden myé&ta rakennuksen sisatilat on muutettu useaan eri
otteeseen. Hotelli- ja ravintolatoiminta jatkui rakennuksessa vuoden
2012 loppuun saakka, jolloin rakennus asetettiin kayttokieltoon. Kino-
Karjalan puolella elokuvatoiminta jatkui 1980-luvulle saakka, jolloin elo-
kuvasali muutettiin muuhun kdytto6n, muun muassa Bingo-saliksi, ja lat-
tia oikaistiin suoraksi.

Kiinteisto siirtyi nykyiselle omistajalleen vuonna 2008. Inarin talo oli tuol-
loin tyhjilladan. Kaavamuutoksen laadinnan aikaan ilmeisen hyvakuntoi-
nen Inarin talo on kaytossa ja Jokela - Kino-Karjalan talo tyhjillaan.
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Jokela - Kino-Karjalan talo sijaitsee keskeisella paikalla kahden keskus-
takadun risteyksessa. Matalana rakennuksena sen rooli kaupunkiku-
vassa on kuitenkin melko vaatimaton. Rakennuksen alkuperainen julki-
sivukasittely on rappaus, joka yhdisti rakennuksen aikanaan uudenaikai-
siin kivitaloihin. Pitka Torikadun suuntainen julkisivu on askel kohti suu-
rempaa mittakaavaa. Nykytilassa Jokela - Kino-Karjalan kulman mitta-
kaavallinen ero viereisiin uudempiin rakennuksiin nahden on huomat-
tava.

Jokela - Kino-Karjalan talon elokuvasali edustaa aikansa ajanmukaista,
modernia rakennustapaa ja on rakennuksen arkkitehtonisesti merkitta-
vin sisatila. Ravintolatiloja on muutettu useita kertoja, mutta sisatilojen
tilahahmot ovat verrattain hyvin sdilyneet. Ravintolatilojen merkitys
kumpuaa niiden kulttuurihistoriallisesta taustasta. Jokela - Kino-Karjalan
keskeiseksi arvoksi on noussut sen aineeton kulttuuriperinto. Jokelalla
on vakiintunut merkitys ihmisten mielessa ravintolana ja kaupungin so-
siaalisen elaman kiintopisteena.

Jokela - Kino-Karjalan talon julkisivuja on muutettu kahdessa vaiheessa.
Silti julkisivun alkuperainen jasentely on edelleen hahmotettavissa. Ra-
kennus ei ole edustava esimerkki aikansa puuarkkitehtuurista.

Inarin talo on noppamainen kaupunkikivitalo. Rakennus oli rakentamis-
aikanaan 1930-luvulla teknillisesti edistyksellinen, mutta tyylillisesti van-
hahtava. Rakennuksen arkkitehtuuri viittaa pikemminkin 1920-lukuun
kuin 1930-lukuun. Rakennuksen paaporrasta on korostettu katujulkisi-
vussa tornimaisella osalla. Inarin talo sijaitsee kaupunkirakenteellisesti
keskeisella paikalla, mutta kaupunkikuvallisesti sijainti Niskakadun var-
ressa korttelin keskella ei ole hallitseva.

Inarin talon ulkomuoto on sdilynyt hyvin. Suurimpia muutoksia julkisi-
vuissa ovat katutason ovimuutokset. Keskeiset sisatilojen tilahahmot
ovat hyvin sdilyneita. Rakennus on ilmeisen hyvakuntoinen.

KAAVALUONNOKSEN LAADINTA

Kaavan luonnosvaihe kdynnistyi vaihtoehtoisten tontinkdyttoluonnos-
ten laadinnalla. Tontinkdyttoluonnoksista on neuvoteltu hankkeen kes-
keisten osapuolten; kaupungin, KKES:n, Museoviraston ja Pohjois-Kar-
jalan ELY-keskuksen kesken. Neuvottelujen perusteella muodostettiin
lopulta nelja erilaista tontinkayttovaihtoehtoa, jotka erosivat toisistaan
suojelun laajuuden ja uudisrakentamisen maaran suhteen. Vertailtavat
nelja vaihtoehtoa valitsi kaytyjen keskustelujen jalkeen viime kadessa
kaupunki.

Kaikki tontinkayttovaihtoehdot on sovitettu ymparilld voimassa olevaan
keskustan osayleiskaavan (2012) mukaiseen rakentamisen tapaan.
Osayleiskaavan mukaan korttelin 22 vudisrakentamisen kerrosluku on 4-
6 ja korttelitehokkuus on valilla 1,0 — 2,0. Autopaikkavaatimuksena on



20

kaytetty kaikissa ratkaisuissa keskustan osayleiskaavan mukaisia vaati-
muksia (esimerkiksi asumisessa 1 ap / 100 k-m2). Autopaikkavaatimusta
ei ole edellytetty taannehtivasti tontin olemassa oleviin rakennuksiin,
joiden alkuperaisissa rakennusluvissa ei autopaikkoja ole edellytetty to-
teutettavaksi. Autopaikkavaatimukset koskevat vain uudisrakenta-
mista. Vaihtoehdot on selostettu lyhyesti alla.

Vaihtoehto 1, Inari ja Jokela suojeltu, tontille ei uudisrakentamista
Kiinteiston molemmat olemassa olevat rakennukset suojellaan ja ndiden
lisaksi tontille ei osoiteta uudisrakentamista. Tontin kayttotarkoitus on
asuin-, liike- ja toimistorakentaminen (AL). Rakennusten ensimmaiseen
kerrokseen ei saa sijoittaa asumista. Tontin rakennusten yhteenlaskettu
kerrosala olisi 1710 k-m?, joka vastaa rakennusten nykyista laajuutta. Ra-
kentamisen maara ei lisdanny. Tontin pinta-ala on noin 2115 m2, jolloin
tonttitehokkuudeksi muodostuu noin e=0,8. Tonttiliittyma on mahdol-
lista tehda joko Tori- tai Niskakadun puolelta. Autopaikkoja tontille ei
tarvitse tehda, koska kiinteiston olemassa olevia rakennuksia varten ei
edellyteta tehtavaksi autopaikkoja.

Vei: Inari ja Jokela suojeltu, ei uudisrakentamista (kuvat Joensuun kau-
punki, 2018).
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Vaihtoehto 2, Inari ja Jokela suojeltu, lisaksi uudisrakentamista
Vaihtoehto sdilyttaa kiinteiston molemmat rakennukset. Naiden lisaksi
tontin takaosaan on sovitettu uudisrakennuksen rakennusala siten, etta
rakentaminen ei sijoitu viereisten tonttien asuinrakennusten huoneiden
paadikkunoiden eteen. Rakennusala sijoittuu aivan rajaan kiinni, jolloin
ratkaisu rasittaa naapureiden tontteja.

Uudisrakennuksen laajuus on 2400 k-m2 ja kerrosluku 6. Tontin kaytto-
tarkoitus on asuin-, liike- ja toimistorakentaminen (AL). Suojeltujen ra-
kennusten ensimmaiseen kerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja, uudisra-
kennus on asuinrakentamista varten. Rakentamisen maara on kaikkiaan
1710 k-m2 + 2400 k-m2 = n. 4100 k-m2. Tonttitehokkuus on noin e=1,9 —
2,0.

Autopaikkoja on tehtava uudisrakentamista varten yhteensa 24 kpl,
joista valtaosa on sijoitettava tontin ulkopuolelle pysakdintilaitoksiin.
Tontille on tehtavissa noin 5 autopaikkaa Inarin ja Jokela - Kino-Karjalan
rakennusten valiin. Tonttiliittyma on Niskakadun puolelta. Inarin talon ja
uudisrakennuksen valissa on leikki- ja ulko-oleskelualue.

Vez: Inari ja Jokela suojeltu, lisiksi vudisrakentamista (kuvat Joensuun
kaupunki, 2018). Uudisrakennus sijoittuu tontin takakulmaan. Uudisraken-
nus sijoittuu riittdvdn etddlle naapurirakennusten asuinhuoneiden pddikku-
noista, mutta rasittaa naapuritontteja tontin rajaan kiinni sijoittuvalla ra-
kentamisella.
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Vaihtoehto 3, Inari ja Jokela suojeltu muutoin, mutta Kino-Karjalan sali
purettu, lisaksi uudisrakentamista

Ratkaisumallissa Kino-Karjalan sali on purettu ja olemassa olevat raken-
nukset on muutoin suojeltu. Elokuvasalin paikalle on osoitettu uudisra-
kennuksen rakennusala. Kiinteiston kayttotarkoitus on asuin-, liike- ja
toimistorakentaminen (AL). Olevien rakennusten ensimmaiseen kerrok-
seen ei saa tehda asumista. Uudisrakentaminen on ajateltu pelkastaan
asumiseen.

Merkittava ero vaihtoehtoon 2 on, etta uudisrakentaminen on sijoitettu
kauemmaksi tontin takarajoista. Rasitus naapurustoon jaa vahaisem-
maksi. Lisaksi on huomioitu riittavat etaisyydet naapuruston asuinhuo-
neiden paaikkunoihin.

Uudisrakennuksen laajuus on 2700 k-m2 ja kerrosluku 6. Suojeltujen ra-
kennusten laajuus on noin 1500 k-m2. Tontin kokonaiskerrosalan maara
on 4200 k-m2, jolloin tonttitehokkuus on noin e=2,0.

Uudisrakennusta varten on osoitettava 27 autopaikkaa, joista kellariin ja
pihakannen alle on tehtava 15 autopaikkaa ja pihalle noin 5 autopaikkaa.
Loput 7 autopaikkaa on osoitettava tontin ulkopuolelle. Tontille on kaksi
liittymaa, toinen Niskakadulta pihan tasolle ja toinen Torikadulta kellari-
tiloihin pihakannen alle. Pysakointikellari ei ulotu olemassa olevien ra-
kennusten alle.

Ve3: Inari ja Jokela suojeltu muutoin, mutta Kino-Karjalan sali on purettu ja
salin paikalle on sijoitettu vudisrakentamista (kuva Joensuun kaupunki,
2018). Ajo pihakannen ja rakennuksen alaisiin pysdkéintitiloihin on Torika-
dun puolelta tontin pohjoisosasta
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Vaihtoehto 4, Inari suojeltu, Jokela purettu, lisaksi uudisrakentamista
Ratkaisumallissa Inarin talo on suojeltu ja Jokela - Kino-Karjalan talo on
purettu. Jokela - Kino-Karjalan talon paikalle on sijoitettu uudisrakenta-
mista. Uudisrakennuksen laajuus on 3300 k-m2 ja kerrosluku 6. Inarin ta-
lon laajuus on 610 k-m2, jolloin tontin kokonaiskerrosalaksi muodostuu
n. 3900 k-m2. Tontin tehokkuus on noin e=1,8-1,9. Rakennusten ensim-
maiseen kerrokseen ei saa sijoittaa asumista.

Uudisrakennuksen rakennusala on pohjamuodoltaan L-mallinen. Uudis-
rakennuksen rakennusalaa on tydonnetty Niska- ja Torikadun kulmasta
hieman kauemmas, jolloin Inarin talon paaty tulee voimakkaammin esiin
risteysalueelle. Aluetta on mahdollista hyodyntda esimerkiksi liiketilan
terassialueena. Rakennuksen sijoittelussa on otettu huomioon riittavat
etdisyydet naapuruston asuinhuoneiden ikkunoihin.

Uudisrakennuksen vaatima autopaikkamaara on 33 autopaikkaa. Valta-
osa autopaikoista on sijoitettava kellariin ja pihakannen alle (n. 25 ap) ja
pihakannelle noin 10 autopaikkaa. Ajo kannelle on tontin pohjoisosasta
Torikadun puolelta ja kannen alle Niskakadun puolelta Inarin talon ja uu-
disrakennuksen valista.

Ve, Inarin talo suojeltu, Jokela purettu, lisdksi vudisrakentamista (kuvat
Joensuun kaupunki, 2018).
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Taloudellisten vaikutusten arviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019)

Kaupunki on teettanyt Torikatu 26 kaavahanketta varten hankkeen ta-
loudellisten vaikutusten arvioinnin. Tydssa on arvioitu edella selostettu-
jen neljan vaihtoehtoisen tontinkayttdluonnoksen taloudelliset vaiku-
tukset kiinteiston omistajalle. Taloudellisuutta on arvioitu kustakin eri
vaihtoehdosta koituvien menojen ja tulojen kautta. Aikajanteena on ol-
lut 25 vuotta. Arvioinnissa on pyritty suuruusluokkatarkasteluun ja eri
vaihtoehtojen riittavaan vertailtavuuteen.

Seuraavassa taulukossa on esitetty suuruusluokkina, mita eri vaihtoeh-
tojen toteutus tarkoittaisi kiinteiston omistajalle 25 vuoden aikajanteen
jalkeen. Vaihtoehtojen 1-3 toteutus on arviointityon perusteella omista-
jalleen taloudellisesti tappiollisia toteuttaa. Erot eri vaihtoehtojen valilla
ovat lopulta pienet, tappiot vaihtelevat 1,6 — 2,2 miljoonan euron valilla.
Laskennan perusteella uudisrakentamisesta koituvat taloudelliset hyo-
dyt eivat ndyta kattavan suojeltavien rakennusten korjaamisesta koitu-
via menoja. Laskelman perusteella omistajalle kannattava vaihtoehto
olisi vain vaihtoehto 4, jossa laskennallista tuloa olisi 25 vuoden jalkeen
noin 670 000 euroa.

Arviointityo on taman kaavaselostuksen liitteeng, liite .

-2,3 % 2,2% 2,9 % - 1943 000 €
-1,1 % 2,6 % 3,4 % - 2185000 €
-0, % 2,6 % 3,6 % - 1652000 €

0,4 % 3,2 % 4,3 % + 674000 €
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3.2 KAAVALUONNOSVAIHTOEHTOJEN VALINTA

Selvitysaineiston perusteella kaavaluonnos muodostettiin kahdesta toi-
sistaan eroavasta vaihtoehdosta. Vaihtoehdoilla 1-3 ei ollut selvityksessa
taloudellisesti merkittavaa eroa. Vaihtoehtojen 2 ja 3 toteuttaminen vai-
kuttaa ymparistoon selvasti voimakkaammin kuin vaihtoehto 1. Kiinteis-
tonomistaja ei pida vaihtoehtoja 2 ja 3 taloudellisesti toteuttamiskelpoi-
sempina kuin vaihtoehtoa 1.

Edelle kirjoitetuista syista kaavaluonnoksen vaihtoehdoiksi valittiin vaih-
toehto 1 ja vaihtoehto 4, jotka olivat tutkittujen vaihtoehtojen daripaat.
Vaihtoehdossa 1 oli kiinteiston molemmat rakennukset sdilytetty ja suo-
jeltu ja tontille ei ollut osoitettu uudisrakentamista. Toisena kaavaluon-
noksen vaihtoehtona oli veg, jossa vain Inarin talo oli suojeltu, Jokela -
Kino-Karjalan talo purettu ja Jokela - Kino-Karjalan paikalle oli osoitettu
uudisrakentamista.

e |
00088y |
> |

vaihtoehto 1 (kaavaratkafsd a) 7 vaihtoehto 4 (kaavaratkd)'éu b)'

3.3 LUONNOSVAIHEEN JALKEEN

Luonnosvaiheen selvityksista tuli kaupungille palautetta. Erityisesti pa-
lautteessa arvosteltiin sitd, etta korjausrakentaminen oli arvioitu tehta-
vaksi hyvin raskaasti. Taman vuoksi kaupunki teetti myos suojelun huo-
mioonottavan korjausvaihtoehdon ja arvioitti sen kustannukset.

Saastavan korjaustapaselvityksen tekivat Ark-byroo Oy ja Konstru Oy.
Tassa tarkastelussa selvitettiin olemassa olevan tiedon pohjalta, onko
Jokela - Kino-Karjalan ja Kino-Karjalan taloa mahdollista korjata raken-
nuksen omi-naispiirteet huomioivalla ja taloudellisella tavalla. Selvitys
on kaavaselostuksen liitteena 7.

Saastava korjaustapa eroaa KKES:n tilaamasta korjaustavasta (Vahanen

2018) padosin kolmelta osin.

- Koko rakennuksen kayttotarkoitus on tyopaikkatila, jolloin samaa
kayttotarkoitusta edustavat tilat voidaan sijoittaa samaan palo-osas-
toon. Yksinkertaisemmat osastointivaatimukset ovat myos taloudel-
lisempia toteuttaa.
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- Tassa tarkastelussa olemassa olevan kellarin rakenteita korjataan
vain vaurioituneilta osin, ja Jokela - Kino-Karjalan talon kellari jate-
taan tuulettuvaksi alustatilaksi ja tekniseksi tilaksi.

- Kolmas ero kahden korjaustavan valilla on julkisivuratkaisu. Tassa
tarkastelussa on pidetty kiinni julkisivun alkuperaisen ilmeen palaut-
tamisesta. Hirsisten ulkoseinien korjaustavasta on esitetty kaksi
vaihtoehtoa, jotka poikkeavat toisistaan sisdpuolisen rakenteen
osalta. Ulkopuolisen rakenteen vahvuus on sama kuin alkuperainen.

Em. selvitys oli perustana taloudellisten vaikutusten lisatarkastelulle
(Ramboll 2019-2020).

Lisatarkastelun yhteenvetona todetaan, etta tehdyt muutokset (raken-
nuskustannusten alentuminen, tilankayton muutokset, vuokrien muu-
tokset, kayttokustannusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti ver-
raten aiempiin laskelmiin. ks. alla oleva taulukko ja liite 8.

Alkutuotto 1. Alkutuotto
IRR VUOSi keskiarvo Tulos 25 v. jélkeen (euro)
VEL -2,3% 2,2% 2,9 % - 1943000 €
VE2 -1,1% 2,6 % 3,4 % - 2185000 €
VE3 -0,9 % 2,6% 3,6 % - 1652000 €
VE4 0,4 % 3,2% 4,3% + 674000 €
VE1 *) -2,5 % 2,1% 2,9% - 2017000 €
VE3 *) -0,9 % 2,6 % 3,6 % - 1664000 €

*) sddstéva korjaustapatarkastelu

4 ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELU

4.1

KAAVARATKAISUN KUVAUS JA YLEISPERUSTELUT

Suojeluratkaisu perustuu seka tehtyyn selvitykseen tontilla sijaitsevien
rakennusten suojeluarvoista, Jokela - Kino-Karjala-rakennuksen korjaus-
tavan toisenlaiseen harkintaan, etta arviosta kaavaratkaisun taloudelli-
sista vaikutuksista omistajalle, eli kaavaratkaisun kohtuullisuudesta tai
kohtuuttomuudesta. Kaavaehdotukseen sisaltyva uudisrakentaminen
noudattaa Joensuun keskustan osayleiskaavaan (2012) sisaltyvia vudis-
ja tdydennysrakentamisen periaatteita ja sopeutuu siten muun kes-
kusta-alueen suunniteltuun kehittamistavoitteeseen.

Inarin talo, joka on hyvdssa kunnossa ja kaytossa, tulee rakennussuojelun
piiriin. Inarin talon suojelusta vallitsee hyva yhteisymmarrys ja raken-
nusta pidetaan yleisesti suojelemisen arvoisena. Tehdyt selvitykset tuke-
vat ratkaisua.

Kaikkea rakennuksia tontilla ei suojella eika kaikkia rakennushistoriallisia
arvoja sailyteta. Jokela - Kino-Karjalan rakennukseen liittyvat arvot me-
netetdaan. Tama rakennuspari on vuosikymmenten kuluessa muuttunut
paljon ja on erittdin huonossa kunnossa. Alkuperaiset kayttotarkoituk-
set, joita suojelua kannattavissa puheenvuoroissa on arvostettu, eivat
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ole kaupungin toimin palautettavissa eivatka yllapidettavissa. Suojelu
olisi kohteen arvojen nakokulmasta mahdollinen, mutta ratkaisu olisi
tehtyjen selvitysten perusteella omistajalle todennakdisesti kohtuuton,
koska kohteen korjauskulut ja siita saatavat tuotot ovat epasuhtaiset.

Uudisrakennus sijoitetaan tontille niin, etta siita ei aiheudu merkittavaa
haittaa naapureille tai Inarin talolle. Toki ymparistdé muuttuu, mutta
keskustamaisella tavalla ja niin, ettei rakentamisen saannoston vas-
taista varjostusvaikutusta synny.

Nyt esitettava suojeluratkaisu on tehtyjen taloudellisten vaikutusten
arviointien perusteella omistajalle kohtuullinen (maankaytto- ja raken-
nuslaki 132/1999 57 § 2 mom) eika kaupungille siten aiheutuisi ratkai-
susta korvausvelvollisuutta.

Kaupunki voi laillisesti tehda myos sellaisen suojeluratkaisun, joka ei ole
maanomistajalle kohtuullinen. Talléin kaupungille voi tulla velvollisuus
korvata suojelusta aiheutuvia kustannuksia (maankaytto- ja rakennus-
laki 57 § 3 mom, laki rakennusperinnon suojelemisesta 13-15 §). Jokela -
Kino-Karjala -rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot eivat ole niin
merkittavat, etta kaupungin olisi syyta tehda suojelupaatos, joka voi
johtaa korvausvelvollisuuteen. Mahdollisesta korvausvelvollisuudesta
on kuitenkin mainittava, etta se ei missaan tapauksessa tarkoita, etta
rakennuksen korjaamisen ja yllapitamisen kaikki kustannukset tulisivat
kunnalle. Suojelupaatoksesta aiheutuva merkityksellinen vahinko tai
haitta on korvattava, mutta ei muuta. (Laki rakennusperinnén suojele-
misesta 13 § 1 ja 2 mom).

Kiinteistd on merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (AL). Inarin talo on merkitty suojeltavaksi rakennukseksi (sr-1).

sr-1 -merkinnan mukaan rakennusta ei saa purkaa eika siina saa suorit-
taa sellaisia korjaus- tai muutostoitd, jotka vaarantavat rakennuksen
rakennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan kannalta merkitta-
van luonteen sdilymisen. Merkinnalla ei tarkoiteta rakennuksen sisatilo-
jen suojelemista. Yleisen maarayksen mukaan Inarin taloa koskevista
lupahakemuksista on pyydettdava museoviranomaisen lausunto.

Koska Inarin talo on kolmikerroksinen, mahdollistetaan erillisella maa-
rdykselld hissin rakentaminen pihan puoleisen porraskdytavan viereen.
Hissi tulisi piipun ja porraskaytavan valiin, joten sen rakennuksen ulko-
asuun on vahainen. Autopaikkamaaraykset eivat koske Inarin taloa,
vaan pelkastaadn vudisrakentamista.

Uudisrakentamista varten on osoitettu L-mallinen rakennusala. Uudisra-
kennuksen laajuus on 3300 k-m?2. Kerrosluku on 6. Rakennuksen etela-
paatyyn on rakennettava uloke toisesta kerroksesta lahtien. Tama rat-
kaisu parantaa Inarin talon nakyvyytta Niskakadulla.

Pysakointi on ratkaistu rakenteellisesti seka kellaritiloissa ja pihakannen



28

alle, etta myos osittain pihakannen paalla. Pihakannelle mahtunee 6 au-
topaikkaa. Ajo kannen alle on Niskakadun puolelta ja kannen paalle To-
rikadun puolelta tontin pohjoisosasta. Pihakannen ja Niskakadun puolei-
sen piha-alueen valinen korkeusero on kaksi metria.

Rajautuvia tontteja vasten on kapea istutettava alueen osa. Istutettavia
puita on Niskakadun ja Torikadun kulmassa.

Inarin talon rakennusoikeus on 745 k-m2. Rakennusoikeuteen on las-
kettu 100 m2 kellarikerroksen kokoushuonetiloja.

Kaavamaarayksilla sallitaan asuntojen toteuttaminen palveluasuntoina.
Maarayksella mahdollistetaan asuntojen monipuolisempi tarjonta.

Kaavakarttaan on merkitty ulko-oleskelualue ja paikka jatehuollolle.
Nama ovat yhteiset molemmille rakennuksille. Jatehuollon rakennuksen
katto ja seindt on palo-osastoitava El 60 osastovaatimusten mukaan.

Kaavakarttaan on lisatty aitamerkinta ajoluiskan ja pihakannen pohjois-
ja itareunaan silta osin kuin kantta kaytetaan ajoon tai pysakaointiin. Ai-
dan umpimaisen osan korkeus pitaa olla vahintaan 8o cm. Aidan raken-
tamisella vahennetaan autojen melu- ja valohaittoja naapuritonteille.

Autopysakointia koskevat maaraykset ovat keskustan osayleiskaavan
mukainen. Suojelurakennukselta ei edellytetd autopaikkojen jarjesta-
mistd, koska rakennukselta ei ole niita aiemmin edellytetty eika ole koh-
tuullista muuttaa vaatimuksia taannehtivasti. Polkupyorapysakaointia
koskevat maaraykset ovat yleisesti Joensuussa kaytetyt. Uudisraken-
nuksen polkupyorapaikat tulevat maanlaiseen pysakointihalliin. Tassa
tapauksessa pysakointihallin sisdankaynti porrashuoneeseen voidaan
tulkita yhdeksi paasisaankaynniksi.

e —y

=

Torikatu 26 havaintokuva kaupunkimallissa.
Arcadia Oy Arkkitehtitoimisto ja Joensuun kaupunki
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Asunto Oy Rantakatu 25:n jdttdmdn muistutuksen vuoksi kaavaehdotuk-
sen mddrdyksiin lisdttiin seuraava mddrdys:

"Rakentaminen on tehtdvd niin, ettei siitd aiheudu haital-
lista pohjaveden pinnan alenemista.”

Asunto Oy Rantakatu 25 rakennukset on perustettu puupaaluille. Lisdtylld
mddrdykselld muistutetaan siitd, ettd rakennushankkeiden yhteydessd on
tarpeen huolehtia pohjaveden pinnan riittdvdn korkeusaseman sdilymi-
sestd, koska se suojaa puupaaluperustuksia. Kaavaehdotuksessa on muu-
tenkin pyritty siihen, ettd vaikutukset pohjavesiin jddvdt mahdollisimman
pieniksi. Pysdkointikellaria ei rakenneta kokonaan maanpinnan alapuo-
lelle, jolloin perustamistaso jdd tavanomaista kellarillista ratkaisua korke-
ammalle. Kellarin lattiataso tulee olemaan noin +78.5 m (N2000). 2000-
luvun havainnoissa keskustassa pohjavesipinnat ovat tdmdn korkeusta-
son alapuolella. Jos rakentamistydn aikana tarvitaan pohjaveden alenta-
mista, vaikutus on keskustan maaperdn ominaisuuksien vuoksi pienialai-
nen ja lisdksi tilapdinen.
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4.2 KAAVAN VAIKUTUKSET

4.2.1 Vaikutukset kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin

Kaavaratkaisu sailyttaa Inarin talon. Jokela - Kino-Karjalan talo puretaan
ja siihen liittyvat kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot menetetaan.
Inarin ja Jokela - Kino-Karjalan talon muodostama kokonaisuus pienenee
Jokela - Kino-Karjalan talon osalta. Inarin taloon liittyvat arvot sailyvat.
Tontille tehtava uvudisrakentaminen on toteutettava siten, etta se liittyy
Inarin taloon ja muodostaa sen kanssa yhtenaisen kokonaisuuden.

Inarin taloa lukuun ottamatta korttelin 22 muu rakenne voi taydentya ja
tiivistya keskustan osayleiskaavan (2012) mukaisesti aina kuuteen ker-
rokseen saakka, jota my6s Torikatu 26 uudisrakentaminen edustaa. Ina-
rin talosta muodostuu yksittdinen muistuma menneesta tiiviin ja kor-
kean kaupunkirakenteen keskelle. Vastaava esimerkki |6ytyy Torikadun
varrelta niin sanotun IsoMyyn korttelista (kortteli 29), jossa sijaitsee kak-
sikerroksinen rapattu 1920-luvun kivitalo (osoite Torikatu 23) ja entisen
Karjalaisen toimitalon tontilta, jossa Kauppakatu 34:ssa sijaitseva ns. Pi-
parkakkutalo sailytettiin uudisrakentamisen kupeessa.

4.2.2  Vaikutukset kaupunkikuvaan

Kaupunkikuva muuttuu tontilla olennaisesti. Muutos on keskustan koko-
naisuudessa yksittdinen ja tehtyjen koko keskustaa koskevien linjausten
mukainen. Uudisrakentaminen vertautuu Niska- ja Torikadun risteyksen
ympariston muuhun joensuulaiseen keskustatyyppiseen rakentamiseen
tehokkuudeltaan ja korkeudeltaan. Inarin talo sailyy kaupunkikuvassa ja
tulee enemman nakyviin, kun vudisrakennus sijoittuu Niskakadun katu-
linjasta taaemmaksi. Uudisrakennus on toteuttava siten, etta se muo-
dostaa yhdessa Inarin talon kanssa yhtendisen kokonaisuuden.

Tonttia ympardivan korttelin rakennuskanta muuttuu ja korottuu pikku-
hiljaa aina kuuteen kerrokseen saakka keskustan osayleiskaavan mukai-
sesti. Inarin talo jaa korttelin keskelle Niskakadun varteen muistumaksi
menneesta rakentamisen tavasta ja mittakaavasta.

4.2.3  Vaikutukset ymparoiviin alueisiin
Kaavaratkaisu vaikuttaa Iahinaapurustoon. Kuusikerroksinen uudisra-
kennus on korttelin muuta rakennuskantaa selvasti korkeampi, mutta
vertautuu muuhun joensuulaiseen keskustatyyppiseen rakentamiseen.
Rakennusala on sijoitettu tontille siten, etta rakentamismaarayskokoel-
man asuntosuunnittelua koskevat 45 asteen valokulmavaatimukset
tayttyvat.

Vaatimusten mukaan “etdisyyden asuinhuoneen paaikkunan edessa sa-
massa tai naapurikiinteistossa olevaan vastapdiseen rakennukseen on
oltava vahintdan yhta suuri kuin vastapdisen rakennuksen korkeus huo-
neen lattiatasolta mitattuna, ellei asemakaavasta muuta johdu. Paaik-
kunan edessa on kuitenkin oltava vahintdaan 8 metrin etdisyyteen asti
rakentamatonta tilaa.”
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Kuusikerroksisen uvudisrakennuksen korkeus on noin 18 metria. Raken-
nuksen korkeutta kasvattaa viela se, etta ensimmainen varsinainen ker-
ros sijoittuu pihakannen korkeusasemaan. Pihakansi on noin puolen ker-
roksen verran (n. 1,5m) olevaa maanpintaa ylempana. Rakennuksen kor-
keudeksi muodostunee noin 20 m.

Naapuritonttien asuinrakennuksissa asuinhuoneet sijoittuvat myos ole-
vaa maanpintaa ylemmaksi, pohjoispuolella noin kerroksen verran ja ita-
puolella noin puolen kerroksen verran ylemmaksi. Kuusikerroksisen ker-
rostalon rakennusalan etdisyyksissa on huomioitu naapuruston olevien
asuinkerrosten sijainnit, jolloin 45 asteen valokulmavaatimus tayttyy.
Etdisyydet ovat 18-20 m.

| ' X
A I N
' T
| liike /tstdl (pihakonsi) ST
K (oysdkointi) 3 11
TORIKATU | TORIKATU 26 ‘RANTAKATU 25

Leikkauskuva Torikatu 26 vudisrakennuksen paikalta. Oikealla puolella Ranta-
katu 25 olemassa oleva asuinrakennus. Ensimmdinen asuinkerros sijoittuu vajaan
puolen kerroksen korkeudelle maanpinnasta. Etdisyyttd uvudisrakennukseen on
noin 20 m. Uudisrakennuksen korkeus on noin 20 m.
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4.2.4 Taloudelliset vaikutukset

Taloudellisen vaikutusarvioinnin perusteella kaavaratkaisu on kiinteiston
omistajalle taloudellista toteuttaa. 25 vuoden tarkastelujakson jalkeen
hanke olisi noin 670 000 euroa voitollinen.

Kaupungille ei kaavan myota tule valittomia investointitarpeita yleisille
alueille. Maanomistajan kanssa laadittavan maankayttdsopimuksen
myota kaupunki saa maankayttékorvaustuloina noin go ooo euroa kau-
pungin maapoliittisen ohjelman periaatteiden mukaisesti.

4.2.5  Muut vaikutukset
Vaikutukset liikenne- ja pysakointijarjestelyihin

Pysakointi on jarjestettava uudisrakentamista varten tontille tai keskus-
tan kehan varressa tai sisdpuolella sijaitsevissa pysakointilaitoksissa. Vai-
kutukset liikenteeseen ovat vahdiset. Rakentamisen maara vertautuu
muihin tonttikohtaisiin muutoksiin. Liittymat on tehtava seka Niska-
ettd Torikadun puolelta. Liikennemaarat lisaantyvat tontin lisarakenta-
misen myota vahaisesti. Edestakaiset automatkat lisaantyvat noin 20-30
matkaa/vuorokausi.

Vaikutukset yritysten toimintaedellytyksiin
Tontin rakennukset ovat vuokrattavissa vahintaan ensimmaisen kerrok-
sen osalta lilke- ja toimistokayttdon. Sijainti on keskustahakuiselle toi-
minnalle keskeinen. Rakentamisen aikana uudisrakennus tyollistaa ra-
kennusalan yrityksia.

Vaikutukset kaupungin strategioiden toteutumiseen

Kaavaratkaisu on kaupungin strategioiden mukainen.
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Rakentaminen on mahdollista aloittaa, kun asemakaavan muutos on
saanut lainvoiman ja tontti on lohkottu.

Arkkitehdin nakemys uvudisrakennuksesta.
Arcadia Oy Arkkitehtitoimisto

6 SUUNNITTELUVAIHEET

Hankkeen lahtokohta

Asemakaavan muutoksen laatiminen on kaynnistynyt kaupungin aloit-
teesta kevaalla 2018. Kaavaprosessin aikana pidettiin Museoviraston,
KKES ja kaupungin kesken g tyopalaveria. Niissa kaytiin perusteellisesti
|api eri kaavavaihtoehtoja, niiden kustannuksia ja tehtyja selvityksia.

Kaavamuutoksen vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaluonnos

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta jul-
kaistiin Karjalan Heilissa 21.3.2018. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin nahtavilla 22.3.-16.4.2018 ja se esiteltiin yleisctilaisuudessa
28.3.2018. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin 27 lausuntoa
ja mielipidetta. Vireilletulovaiheen palaute vastineineen on selostuksen
liitteena 3.

Kaavaluonnos asiakirjoineen pidettiin nahtavilla 16.5.—10.6.2019 ja se
esiteltiin yleisotilaisuudessa 29.5.2019. Kaavamuutoksesta jatettiin 23
lausuntoa ja mielipidetta. Tiivistelma luonnosvaiheen palautteesta vas-
tineineen on selostuksen liitteend 6.



Kaavaehdotus

Kaavan nahtavillapito
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Kaupunkirakennelautakunta pddtti asemakaavaehdotuksen asettami-
sesta virallisesti ndhtdville kokouksessaan 16.6.2020 (§ 111).

Kaavaehdotus oli nahtavilld 25.6.-17.8.2020. Siitd saatiin yhteensd neljd
lausuntoa tai muistutusta. Kaavaselostuksen liitteeksi 10 on lisdtty ehdo-
tusvaiheen palauteraportti, joka sisdltdd ehdotuksesta saadut lausunnot
Jja muistutukset sekd vastineet niihin. Kaavaehdotukseen on lisdtty néh-
tavilld olon jilkeen pohjavesien korkeusasemaa koskeva mddrdys.

Kaupunginvaltuuston pddtettdvdksi kaavaehdotus tullee syyskuussa
2020.

Ndhtavilldoloajoista on ilmoitettu Karjalan Heilissd ja internetissd kaupun-
gin verkkosivuilla ja kaavasta tiedotettu suoraan kaava-alueen vilittémid
naapureita. Kaava-asiakirjat on pidetty ndhtdavilld kaupunkirakennepalve-
lussa (Muuntamontie 5) ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaavan laatijat: Antti Rissanen, Jukka Roppo-
nen, Juha-Pekka Vartiainen
Avustaja: Kaija Kinnunen



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

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

167 Joensuu Tayttamispvm
Torikatu 26 (Inarin ja Jokelan tontti)
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

0,2107

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

29.04.2020

21.03.2018
1671725

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,2107

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m?2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

0,2107

100,0

4095

1,94

0,0000

1567

A yhteensa

0,2107

100,0

4095

1,94

0,0000

1567

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

tilat

Maanalaiset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

m?2]

Kerrosala [k-

Pinta-alan muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[km +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa

1

745

1

745




Alamerkinnat

AIuevarauksetI AL

-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k- | Tehokkuus

m2]

[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-

m2 +/-]

Yhteensa

0,2107

100,0

4095

1,94

0,0000

1567

A yhteensa

0,2107

100,0

4095

1,94

0,0000

1567

AL

0,2107

100,0

4095

1,94

0,2107

4095

ALK

-0,2107

-2528

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Suojellut rakennukset{Suojeltujen rakennusten muutos|

Rakennussuojelu

[Ikm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 745 1 745
Asemakaava 1 745 1 745
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

HANKEKORTTI
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1725 TORIKATU 26

(INARIN JA JOKELAN TONTTI)

Kohteen sijainti opaskartalla.

Hankkeen tarkoitus

Kaavamuutoksella ratkaistaan Torikatu 26
rakennussuojelu ja vudisrakentamisen mah-
dollisuudet.

Vaylat
Muutokset kohdistuvat Torikatu 26 kiinteis-
toon.

Vesihuolto ja muut tekniset verkot

Alueella on olemassa valmis vesihuolto- ja
muu tekninen verkosto. Verkostoon ei koh-
distu muutostarpeita. Tonttijohtojen kapasi-
teettid saatetaan joutua tarkistamaan.

Hankkeen lahtokohdat

Kaavahanketta laaditaan kaupungin aloitteesta
yhteisty6ssd neuvotellen kiinteistén omistajan,
Museoviraston ja Pohjois-Karjalan ELY-keskuk-
sen kesken.

Virkistysalueet ja muut yleiset alueet

Ei muutoksia virkistysalueille tai muille yleisille
alueille. Katukulman aiemmin pddtetty pyéristys
toteutetaan.

Maanomistus ja kiinteistonmuodostus

Tontti on yksityisomistuksessa. Nykyinen kiin-
teisto ei ole voimassa olevan asemakaavan mu-
kainen. Kaavamuutoksessa huomioidaan nykyi-
nen sitova tonttijako.

B WWW.JOENSUU.FI



Aikataulu

Toteutus on mahdollista, kun kaavamuutos
on saanut lainvoiman, tontti on muodostettu
kaavanmukaiseksi ja rakennushankkeelle on
saatu rakennuslupa.

Erityista huomioitavaa

Vaikutukset

Valmiit tekniset verkostot ovat olemassa.
Kaavahanke tukee keskustan elinvoimai-
suutta. Kaavaratkaisussa, jossa Jokelan talo
on purettu ja tilalla on vudisrakennus, on
tonttitehokkuusluku korkeampi.

*

Yhteistyotarpeet

Toteutuksessa yhteistyotd kaupungin, teknis-
ten verkkojen haltijoiden ja kiinteiston omis-
tajan kesken.

Kustannukset

Ei kaupunagille koituvia kustannuksia lukuun
ottamatta pientd menoa katukulman pyéris-
tyksen alueen hankkimisesta (alle 20 m?) ja
lohkomisesta.

Karttaote kaavaehdotuksesta. Inarin talo suojellaan, Jokela — Kino-Karjalan talo puretaan ja

sen paikalle tulee uudisrakennus.

Laatija: Antti Rissanen ja Jukka Ropponen

B WWW.JOENSUU.FI
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| Tyo nro 1725
7.3.2018
— tdydennetty 14.3.2018

jayz.5.2020

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT, YHDYSKUNTASUUNNITTELU, KAAVOITUS

Torikatu 26
(Inarin ja Jokelan tontti)
asemakaavan muutos

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavan muutos koskee Il kaupunginosan korttelin 22 osaa

Suunnittelutehtava

Keskustan osayleiskaava (2012) on ohjaavana yleiskaavana, kun Joensuun ruutukaava-alueelle laaditaan
asemakaavamuutoksia. Osayleiskaavassa on ratkaistu muun muassa keskustan taydennys- ja uudisraken-
tamisen periaatteet seka rakennussuojelukysymys.

Inarin ja Jokelan tontin kohdalta osayleiskaavan hyvaksymispdatos kumottiin. Tontin rakennussuojelu-ky-
symys ja uudisrakentamisen mahdollisuudet ovat siten edelleen ratkaisematta. Kohteen rakennussuojelu ja
rakentamismahdollisuudet ratkaistaan asemakaavan muutoksella. Kaavamuutos on kdynnistynyt kaupun-
gin aloitteesta.

P WWW.JOENSUU.FI
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Suunnittelutilanne

Suunnittelualueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava, joka on laadittu useassa eri vaiheessa.
Kaikki kaavan nelja vaihetta on hyvdksytty ja vahvistettu. Pohjois-Karjalan kokonaismaakuntakaava 2040
laadinta on kdynnissa. Maakuntakaavassa suunnittelualue on Joensuun keskustatoimintojen aluetta (C). Li-
sdksi suunnittelualue kuuluu kaupunkikeskustan kehittamisen kohdealueeseen (kk-1). Inarin talo on mer-
kitty maakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympdriston kohdemerkinnalla (ma/km).

Joensuun kaupunginvaltuusto hyvaksyi_keskustan osayleiskaavan (2012) kokouksessaan 17.12.2012 § 175.
Osayleiskaava sai lainvoiman 12.3.2015, mutta Torikatu 26:nnen kohdalta hyvaksymispaatos kumottiin.
Keskustan osayleiskaava ei siis ohjaa Torikatu 26 asemakaavan muutosta. Suunnittelukohdetta rajaavat
kiinteistot kuuluvat osayleiskaavassa keskustatoimintojen alueeseen (C). Korttelin tavoiteltava korttelite-
hokkuus on 1,0 — 2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku 4-6.

Keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa tehtiin kulttuuri- ja rakennushistoriallinen selvitys (Piiparinen,
2011). Selvityksessa kiinteiston molemmat rakennukset, seka Inarin talo etta Jokelan talo, on osoitettu maa-
kunnallisesti arvokkaiksi kohteiksi.

Alueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava 2020 (2008). Suunnittelualue on keskustatoimintojen alu-
etta (C). Tontin molemmat rakennukset on osoitettu vahintaan seudullisesti merkittaviksi rakennuskulttuu-
rikohteiksi. Mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.

Alueella on voimassa oleva asemakaava vuodelta 1962. Suunnittelualue on yhdistettyjen liike- ja asuntoker-
rostalojen korttelialuetta (ALK-1). Ehdottomasti kdytettdva rakennuksen kerrosluku on Ill. Tontin tehok-
kuusluku on 1,2.

Suunnittelualue on maaratty rakennuskieltoon (KH 27.12.2011 § 654) ja sitd on jatkettu viimeksi 25.11.2019
(KH §458). Rakennuskielto on voimassa 25.11.2021 saakka.

Kaupunki laatii maanomistajien kanssa maankayttdsopimuksen, jos tontin rakennusoikeus lisdantyy kaava-

muutoksen my6td. Maankayttokorvauksen perusteet ovat osana kaupungin maapoliittista ohjelmaa, jonka
kaupunginvaltuusto hyvaksyi 23.4.2018 (§ 54).

b/ 8 i R ==
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Viistoilmakuva suunnittelukohteesta (C) Blom 2017. Alueen rajaus punaisella viivalla.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa huomioidaan nykytilanne ja uuden laadittavan kaavan mahdollistama tilanne.
Vaikutukset raportoidaan kaavaselostuksessa luonnos- ja ehdotusvaiheissa.
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Tassa kaavahankkeessa tulevat erityisesti arvioitaviksi vaikutukset kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin ar-
voihin, kaupunkikuvaan, ymparaiviin alueisiin ja taloudelliset vaikutukset. Naiden lisdksi arvioidaan yleis-
piirteisemmin vaikutuksia muun muassa lilkenne- ja pysakaintijarjestelyihin, yritysten toimintaedellytyk-
siin ja kaupungin strategioiden toteutumiseen.

Osalliset

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vai-
kuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

e kaava-alueen ja lahiympariston kiin- e Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto
teistonomistajat, asukkaat, tyontekijat e kaupungin hallintokunnat ja yhtiot
ja yritykset e teknisten verkkojen haltijat
e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e Joensuun seudun luonnonystavat ry
¢ Museovirasto e Joensuun Polkijat ry
e [td3-Suomen poliisilaitos e Joensuun kaupunkikeskustayhdistys ry
e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos e Pohjois-Karjalan rakennusperinneyh-

distys Rappana ry

Kaavahankkeesta jarjestetaan viranomaisneuvotteluja.

Aikataulu, osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaavahankkeen aikana on mahdollisuus ottaa kantaa suunnitelmiin useassa eri vaiheessa. Hanketta esitel-
ladn yleisctilaisuuksissa. Kaavan laatijaan voi olla suoraan yhteydessa. Hankkeen asiakirjat ovat koko
hankkeen keston ajan nahtavilla internetissa osoitteessa http://www.joensuu.fi/-/torikatu-26-inarin-ja-jo-
kelan-tontti- ja tdydentyvat tyon edetessa. Lisaksi paperiset asiakirjat ovat nahtavilla kuulutuksissa mainit-
tuina aikoina seuraavassa paikassa:

¢ kaupunkirakennepalvelut, Muuntamontie 5

Kaikista kaavahankkeeseen liittyvista nahtavillaoloajoista, yleisotilaisuuksista ja muista mahdollisista vuo-
rovaikutustilanteista ilmoitetaan aina kunnallisissa ilmoituslehdissa ja internetissa kaupungin sivuilla. Kaa-
vahankkeen oma internetsivu on keskeisin tiedonvalityskanava.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilld 22.3.-16.4.2018 ylla ilmoitetuissa paikoissa ja sen
jalkeen edelleen internetissa. Kaavahanketta koskeva ensimmainen yleisotilaisuus jarjestettiin keskiviik-
kona 28.3.2018 kello 18.00 alkaen Carelicumin auditoriossa (Torikatu 21 C).

Kaavaluonnos asiakirjoineen pidettiin nahtavilld 16.5.—10.6.2019 ja se esiteltiin yleisotilaisuudessa
29.5.2019.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30 vuorokaudeksi
ennen kaavasta paattamista. Kaupunginvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee vuonna 2020.

Kaikissa edelld kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus lausua mielipiteensa asiasta. Pyyddmme toimitta-
maan mielipiteet ensisijaisesti kirjallisesti. Mielipiteet ja ehdotusvaiheessa muistutukset toimitetaan kau-
punkirakennepalvelujen kaavoitukseen, osoite Muuntamontie 5, 80100 Joensuu tai sahkopostitse osoit-
teeseen kaavoitus@joensuu.fi.

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

Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu seuraavalla sivulla olevassa kaaviossa.


http://www.joensuu.fi/-/torikatu-26-inarin-ja-jokelan-tontti-
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Kaupunkirakennepalvelut, Muuntamontie 5, 80100 Joensuu www.joensuu.fi/kaavoitus

e Maankayton suunnittelija Jukka Ropponen
jukka.ropponen®@joensuu.fi, puh. 050 438 5680
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Ao1 JOENSUUN POLKIJAT RY

Ei huomautettavaa tassa vaiheessa.
Vastineelle ei ole tarvetta.

Ao2 SEPPO HATTUNEN

En tunne kaavoituksen problematiikkaa enka aikaisempia toimia syvallisemmin ky-
seisella tontilla, mutta herasi muutamia ajatuksia.

Saamieni tietojen mukaan Jokelan osa lienee niin huonossa kunnossa, etta sanee-
raus on vahintaankin kyseenalainen toimi. Enta jos nain huonosti kavisi?

Jokelan historiallinen arvo nykyisessa muodossaan, mika minulle piirtyi mieleen
vuonna jo 1972, on varmaankin aika kaukana alkuperdisesta rakennuksen historias-
ta. Ihmisten tunteet paikkaa ja sen historiaa kohtaan on toki ymmarrettavia, mutta
miten on tulevina vuosikymmenina? Kuinka sdilyttaa, yllapitaa ja hyodyntaa se tieto
ja tapahtumat Jokelan historiassa tuleville sukupolville?

Visiointia: Enta jos paatos on taydennysrakentaminen?

Euroopan kaupungeissa “oikeasti” vanhoihin historiallisiin rakennuksiin on rakennet-
tu pieteetilla ravintoloita ja hotellejakin (esim. Praha) nykyaikaisella tekniikalla ja
aistikkaalla sisustuksella.

Mita jos tekisi pdinvastoin?

Arkkitehti suunnittelisi Tori- ja Niskakadun kulman UUTEEN kerrostaloon kulmafa-
sadin mukaillen VANHAA Jokelaa? (Metropolin ja Iso Myyn seka Houkutuksen kans-
sa samassa risteyksessa).

Koska Jokela on jo itsessaan paikallinen ja laajemminkin brandi voisi sen alle raken-
taa vanhaa historiaa, kahvila, ravintola, musiikki, ym. toimintaa.

Interiodrin luomiseen kaytettdisiin Jokelan historiaa ja dokumentteja. Luotaisiin sa-
malla myos uvutta historiaa. Digitaalisuus ja virtuaalimaailma kehittyvat ja monet
historian tapahtumat ovat nahtavissa 4d-muodossa. Vuonna 2025 Jokela olisi jotain
aivan muuta... kuten maailma ymparillamme. Ei katsota taaksepdin vaan 20 vuotta
eteenpain!

Suunnittelua ja toimenpiteita tarvitaan.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtdavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteistén molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
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kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myods kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jirke-
vdlld tavalla.

Olipa lopullinen kaavaratkaisu sitten millainen tahansa, on siihen jatettdva riittdvdsti
liikkumavaraa kiinteiston omistajalle. Asemakaavalle ei esimerkiksi voida edellyttdd,
ettd kiinteiston kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselitteisesti ravintolaksi tai ravinto-
laksi ja hotelliksi. Tallainen mddrdys asettaisi omistajalle kohtuuttomia rajoituksia ja
vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jarkevdlla tavalla.

Ao3 AS OY JOENSUUN KOSKIKARA

Inarin talo tulee sailyttaa, koska se on vuonna 2011 osoitettu maakunnallisesti ar-
vokkaaksi kohteeksi ja aiemmin on annettu ymmartaa, ettei sita pureta. Inarin talo
on mielestamme omaleimaisuudessaan historiallisesti merkittava ja tulee senkin
vuoksi sdilyttdd osana Joensuuta ja kaupungin vanhaa perinteikasta rakennuskan-
taa.

Vastine: Inarin taloa on esitetty suojeltavaksi rakennukseksi molemmissa luonnosvai-
heen kaavaratkaisuissa. Sen suojelutarpeesta vaikuttaa olevan varsin suuri yksimieli-

Syys.

Ao YMPARISTONSUOJELU

Alueella ei ole luonnonymparistod. Alue on merkittava seka kaupunkikuvallisesti et-
ta kulttuurihistoriallisesti.

Alue on liikennemelualuetta. Se ei ollut mukana keskustan osayleiskaavan liikenne-
meluselvityksessa. N&ilta osin tulisi selvitysta taydentaa.

Asemakaavassa tulisi huomioida uusiutuvien energialdhteiden kayttémahdollisuu-
det seka muut kestavan rakentamisen seka kiertotalouden tavoitteet.

Vastine: Kaavaselostuksen vaikutusarviointi pitdd sisdllddn myds kaupunkikuvalliset ja
kulttuurihistorialliset ndkékulmat.

Suunnittelualue rajautuu liikekeskustan vdhdliikenteisempiin katuihin, Niska- ja Torika-
tuihin. Nopeusrajoitus ndilld kaduilla on 30 km/h. Keskustan osayleiskaavatyon (2012)
yhteydessd on selvitetty keskustan alueen merkittdvimpien katujen liikkennemelut eikd
Niska- ja Torikadut kuulu ndihin. Selvitystd ei ole tarpeen tdydentdd.
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Kaavaratkaisu ei estd huomioimasta uusiutuvien energialdhteiden kdyttomahdolli-
suuksia tai kestdvdn rakentamisen ja kiertotalouden tavoitteita.

Aos5 KAARLO JA RAIJA NUUTINEN

Vanha Jokela edusti ja edustaa Joensuuta kulttuurikaupunkina. Tata mainetta ei pi-
da missaan tapauksessa menettaa. Sen takaisin saaminen ei onnistu.

Vanha Jokela taytyy sailyttaa ihmisten kohtaamispaikkana ja karjalaisen kulttuurin
elavana ilmentymana.

Jokelan, Kino-Karjalan ja Inarin talon ja niissa toiminnan sailyttaminen eivat esta
tontin tyylikasta lisarakentamista.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun liscdksi tontille osoitettiin uudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddri-
pddt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myos kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jcrke-
vdlld tavalla.

Ao6 ASUNTO OY JOENSUUN TORIKATU 28

Asunto Oy Joensuun Torikatu 28 hallitus puoltaa lampimasti Kino-Karjala — Vanha
Jokela kiinteiston suojelua.

Mikali harkinnan jalkeen kuitenkin paadyttdisiin po. tontin Torikatu 26 osalta tay-
dennysrakentamiseen, niin siind suunnittelussa tulisi ottaa keskeisesti huomioon
koko korttelimme ilmavuuden sailyttaminen. Suunnittelussa ja rakentamisessa tulisi
valttaa kaikkea mahdollista em. ilmavuuden sulkevaa kolossimaista taydennysra-
kentamista.
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Tiedossamme on, etta aiheesta on tehty joitakin tutkielmia, mm. arkkitehti Osmo
Karttusen toimesta.

TAUSTAA

Asunto Oy Joensuun Torikatu 28 hallitus viittaa aikaisemmin pyydettyihin ja laati-
miinsa lausuntoihin Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle (pdivatty 15.5.2013) ja Ympa-
ristdministeridlle (pdivatty 1.9.2013), joissa molemmissa lausunnoissa yhtion hallitus
puoltaa po. Kino Karjala — Vanha Jokela kiinteiston suojelua.

Asunto Oy Joensuun Torikatu 28:n hallituksen on edelleenkin helppo yhtya raken-
nusperinneyhdistys Rappana ry:n perusteluihin ja lisata kuten jo aikaisemmissa lau-
sunnoissamme totesimme:

Kaupunkikuvaan ja menneita aikoja kunnioittavaan kaupunkikulttuuriin kuuluu
olennaisena osana eri aikakausilta nakyva kerroksellisuus ja siten eri aikakausina
elaneiden kaupunkilaisten tyon kunnioitus. Joensuun kaupunki on perustettu jo
1800-luvun puolessa vilissa, mutta sen vanhemmasta rakennuskannasta on jaljella
enaa valitettavan vahan ja lisaksi emme todellakaan kaipaa minkaanlaista kortte-
limme ilmavuuden sulkevaa kolossimaista uudisrakennusta naapuritontillemme.

Liitteina kaksi aiempaa lausuntoa.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden liséksi tontille ei ole osoitettu vudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jjelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Torikatu 28 kannalta erityisesti vaihtoehdot, jossa lisirakentaminen olisi sijoittunut
tontin rajaan kiinni tai tontin rajan ldheisyyteen, olisi rasittanut tai rajoittanut Torikatu
28 tonttia. Kaavaratkaisuiksi valikoituneet vaihtoehdot ovat Torikatu 28 kannalta suo-
tuisimmat. Kaavaratkaisussa, jossa tontille on osoitettu Jokelan paikalle vudisraken-
tamista, on Torikatu 28 asuinrakennuksen ja esitetyn 6-kerroksisen vudisrakennuksen
etdisyys toisistaan rakentamismddrdysten vaatimusten mukainen. Asuinhuoneiden
pddikkunan eteen jdd riittdvdsti tilaa, noin 18 metrid.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myos kaavaselostuksen liitteend, liite

5.
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Torikatu 26 ja viereinen Torikatu 28 kuuluvat samaan kortteliin 22. Korttelin mahdolli-
sia asemakaavamuutoksia ohjaa keskustan osayleiskaava (2012), jossa kortteli on kes-
kustatoimintojen aluetta (C). Korttelin tavoiteltava korttelitehokkuus on 1,0 — 2,0 ja
suositeltava rakennusten kerrosluku 4-6. Osayleiskaava (2012) ei ole voimassa Torikatu
26:n kohdalla, mutta muutoin kaikkialla ruutukaavakeskustan alueella. Osayleiskaa-
van mukainen rakentamistapa mahdollistaa siten myos korttelin 22 tiivistdmisen ja
tdydentdmisen.

Ao7 MUSEOVIRASTO

Joensuun kaupungin kaavoitus pyytaa Museoviraston lausuntoa Inarin ja Jokelan
tontin asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Joensuun
keskustan osayleiskaava (2012) kumottiin kyseisen tontin osalta. Nyt asemakaavan
muutoksella on tarkoitus ratkaista vanhan Jokelan ja Inarin talon rakennussuojelu ja
tontin rakentamismahdollisuudet.

Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 3. vaiheen rakennettujen kulttuuriymparistojen
arvotuksessa seka Inarin talo ettd vanha Jokela arvioitiin maakunnallisesti merkitta-
viksi rakennuksiksi. Maakuntakaavassa vanhaa Jokelaa ei kuitenkaan osoitettu maa-
kunnallisesti merkittavaksi, koska maakuntakaavaan ei haluttu ristiriitaa Joensuun
keskustan osayleiskaavan kanssa. My0s osayleiskaavaa varten tehdyssa kulttuuri- ja
rakennushistoriallisessa selvityksessa tontin molemmat rakennukset arvioitiin maa-
kunnallisesti merkittaviksi ja osayleiskaavan luonnosvaiheessa molemmat oli myos
osoitettu suojeltaviksi. Ehdotusvaiheessa ja valtuuston vahvistamassa osayleiskaa-
vassa suojelumerkinta puuttui Jokelan talolta.

Kuopion hallinto-oikeuden kumoamispaatoksen perusteluissa todetaan, etta Joke-
lan rakennuksella on lahtokohtaisesti suojeluarvoja, eivatka asiassa esitetyt selvityk-
set osoita, etta ne olisi rakennuksen kunnon vuoksi menetetty. Kumoaminen perus-
tui siis Vanhan Jokelan suojelukysymyksen osalta riittamattomiin tutkimuksiin ja
selvityksiin (MRL gf). Nain osayleiskaava ei siis ohjaa Torikatu 26:n asemakaavan
muutosta. Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tode-
taan, etta viereisilla kiinteistoilla tavoiteltava korttelitehokkuus on 1-2 ja kerroskor-
keus 4-6. Kiinteistolla voimassa olevassa asemakaavassa vuodelta 1962 alue on yh-
distettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue ja kerrosluku on Ill. Tontti ase-
tettiin rakennuskieltoon 2011.

Vanhan Jokelan kulttuurihistoriallinen arvo on siten tunnistettu seka maakuntakaa-
van etta osayleiskaavan rakennuskulttuurin inventointien arvotuksissa. Museoviras-
to on Joensuun osayleiskaavan, Pohjois-Karjalan maakuntakaavan ja vanhasta Joke-
lasta tehdyn rakennusperintosuojelulain mukaisen esityksen eri kasittelyvaiheissa
tuonut esiin rakennuksen arvoja ja pitanyt tarkeana sen suojelua.

Asemakaavan muutoksen ja vanhan Jokelan suojelun ratkaisemisen kannalta on tar-
kedd, etta kohteesta laaditaan rakennushistoriaselvitys, jossa tutkitaan tarkasti ra-
kennuksen historian eri vaiheet. Museoviraston opas rakennushistoriaselvityksen
laadintaan antaa ohjeet selvitykseen. https://www.museovirasto.fi/uploads/Arkisto-
ja-kokoelmapalvelut/Julkaisut/talon-tarinat-opas.pdf

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtavilla on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Naiden lisiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
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ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu uudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Namd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddri-
pddt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttovaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myds kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Ao8 CARUNA ESPOO OY

Kaavamuutosalueella sijaitsee nykyista maakaapeloitua sahkoverkkoa alla olevan
kartan mukaisesti. 20 kV johdot ovat sinisella ja 0,4 kV johdot vihrealla varilla. Alu-
een sahkonjakeluverkko on kokonaisuudessaan maakaapelia.

Vaikutuksista sahkonjakeluun otetaan tarkemmin kantaa kaavan tarkentuessa.
Mahdolliset johtosiirrot tehdaan Caruna Espoon toimesta ja siirtokustannuksista
vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille jarjestyy uusi pysyva sijain-
ti.

Meilld ei ole muuta huomautettavaa ko. osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Toivomme mahdollisuutta antaa lausunnot vield luonnos- ja ehdotusvaiheissa, kun
asemakaavan tarkempi kdyttotarkoitus tarkentuu.
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Vastine: Caruna Espoo Oy:ltd pyydetddn lausunto myos luonnosvaiheesta. Lausunto-
pyynnén ldhettdmistd ehdotusvaiheessa harkitaan ja tarvittaessa sellainen pyydetddn
Caruna Espoo Oy:ltd.

Aog JUSSI AIRAKSINEN

Liittyen vireilld olevaan asemakaavaprosessiin katson, etta asemakaavassa tulisi
suojella Wanhan Jokelan rakennus kokonaisuudessaan. Kyseessa on kaupungin elin-
keinohistoriallisesti ja sosiaalisesti erittain merkittava rakennus, jonka rakennustai-
teelliset arvot taydentavat rakennusta myo0s interiorin osalta, lukuun ottamatta
elokuvateatteri/kirpputorin interiédria. Tontin taydennysrakentaminen sinallaan ei
hairitse suojelullisten arvojen sadilyttamista, kunhan se ei merkitse tontilla olevien
rakennusten purkamista ja julkisivun muutoksia (mineriittilaattojen korvaaminen
aiemmilla materiaaleilla ok).

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun liscdksi tontille osoitettiin uudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jérkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddri-
pddt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myos kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

A1o MAARIT IGNATIUS

Nayttaa kovin vaaralliselta tuo Jokelan rakennus, samoin erittdin rumalta. Minulta
aani rakennuksen purkamiselle.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvdt selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
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kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myods kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

A11 JOENSUUN SEUDUN LUONNONYSTAVAT RY.

Mielestamme Inarin talon ohella Wanhan Jokelan kiinteisto tulee suojella ja sdilyttaa
sen rakennus- ja kulttuurihistoriallisen seka kaupunkiympariston arvojen takia. Pi-
damme myos Wanhan Jokelan taloa kaupunkikuvan ja —elaman kannalta tarkeana
rakennuksena. Piiparisen vuonna 2011 tekeman kulttuuri- ja rakennushistoriallisen
selvityksen mukaan kiinteisto on osoitettu maakunnallisesti arvokkaaksi kohteeksi.

Wanhan Jokelan talo on toiminut kulttuuriravintolana ja elokuvateatterina ja silla on
tunnearvoa niin Joensuun kaupungin asukkaiden kuin valtakunnallisesti kulttuuri-
ihmisten keskuudessa. Joensuulaiset tarvitsevat arvokkaan kulttuuripaikan yhteisol-
lisyyden toteuttamiseksi. Mielestamme myos tulee kunnioittaa rouva Irene Turusen
viimeista tahtoa. Han testamenttasi tontin kiinteistdineen hyvassa uskossa Karjalai-
sen Kulttuurin Edistamissaatiolle, jonka yhtena tavoitteena on rakennusperiman
vaaliminen.

Mielestamme Wanhan Jokelan kiinteisto tulee entisoida tai tilalle voidaan rakentaa
alkuperaista 1930-luvun kiinteistéa mukaileva ja kunnioittava uudisrakennus. Lisaksi
tontin takaosaan mahtuu uudisrakentamista runsaasti. Ndin voidaan sadilyttaa tuu-
lahdus menneisyydesta taman paivan Joensuun kaupunkikuvassa.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtdavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteistén molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Namd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttévaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myds kaavaselostuksen liitteend, liite

5.
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Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Tdllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jcrke-
vdlld tavalla.

Kaavaratkaisu, jossa tontille on osoitettu uudisrakentamista, perustuu keskustan
osayleiskaavan (2012) mukaiseen rakentamisen tapaan. Keskustan osayleiskaava on
voimassa Torikatu 26 kiinteisto6n rajautuvilla alueilla. Kiinteiston rakennussuojelua ei
voi pddttdd testamentilla, vaan suojelu ratkaistaan Torikatu 26 kiinteiston osalta
kdynnistetylld asemakaavan muutoksella.

A12 KIRSTI ERA

Mielestani Martti Turusen, Haanpdan, Helismaan, Rautavaaran, Juicen, Omar Shari-
fin, Alangon veljekset, Heikki, Reijo ja Harri Turuset, Anneli Saulin, Heimo Haiton ja
monet muut muistava rakennus pitaa sdilyttaa ennallaan ja kunnostaa. Vain se on
testamentin hengen mukainen paatos. Se tulee palauttaa alkuperdiseen kayttoon,
Kino-Karjalan paa voidaan kunnostaa vaikkapa nuorison bandi- ja teatteriharrastus-
tilaksi. Jos rahoitukseen tarvitaan grynderiasuntoja, niin korkeintaan tontin taka-
nurkkaan, purkamatta niiden tielta nykyisia rakennuksia.

Kyseessa ovat lahes viimeiset murut Joensuun kaupunkikulttuurin historiaa, alkaa
tuhotko niita! Juuri Jokelasta Joensuu on tunnettu, vaalikaa tata aarretta! Ei Tampe-
rekaan tuhoa Tillikkaa eika Helsinki Elitea.

Olen junan vuonna 1981 kaupunkiin tuoma entinen jyvaskylaldinen — siella tuhottiin
ylioppilastalo ja llokivi, ja sita kadutaan varmasti katkerasti.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteistén molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttévaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myods kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Tdllainen mddrdys asettaisi omistajalle
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kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jcrke-
vdlld tavalla.

A13 PIRKKOLIISA AHPONEN

Wanhan Jokelan rakennus pelastettava. Vihdoin. Suojeltava kulttuuriarvonsa vuoksi.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden liséksi tontille ei ole osoitettu vudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
pddt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttévaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myds kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jdrke-
valld tavalla.

A14 JOENSUUN VESI

Asemakaavan muutos koskee Il kaupunginosan korttelin 22 osaa.

Suunnittelualue sijaitsee Torikadun ja Niskakadun kulmassa. Asemakaavan muutok-
sella haetaan ratkaisua tontin rakennussuojelukysymykseen ja uudisrakentamisen
mahdollisuuksiin. Talla hetkella alueella on Inarin (v. 1936) ja Jokelan (v. 1939) talot.
Viela ei ole tiedossa sadilytetaanko nykyiset rakennukset ja tuleeko tontille uudisra-
kennusta. Asemakaavamuutos on kaynnistetty Joensuun kaupungin aloitteesta.

Tontilla on liitokset Torikadun vesijohtolinjaan ja Niskakadun viemarilinjaan. Tontin
rakennustyon yhteydessa tonttijohdot on syyta uusia. Vanhojen tonttijohtojen pur-
kaminen seka uusien rakentaminen tulee suorittaa Joensuun Veden ohjeiden mukai-
sesti. Tontti on liitettavissa Joensuun Veden vesijohto-, viemari- ja hulevesiviemari-
verkostoon seka Torikadun etta Niskakadun puolelta. Hakijan tulee suunnittelussa
ottaa huomioon alueen vesi- ja viemariverkoston kapasiteetin riittavyys mukaan lu-
kien sammutusveden tarve, jos kaavamuutoksen myéta alueen rakennusoikeus li-
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saantyy huomattavasti. Tontilla tulee varautua hulevesien viivyttamiseen ennen nii-
den pois johtamista.

Muutoin Joensuun Vedellad ei ole huomautettavaa kaavahankkeen osallistumis- ja
arviointisuunnitelman aineistoon.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtdavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteistén molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Hulevesid koskevat mddrdykset on osoitettu vain kaavaratkaisuun, jossa tontille on
osoitettu vudisrakentamista.

A15 JAANA ROSSI

Mielestani — ja oletettavasti monen muunkin mielesta — Inarin talo on suojeltava.
Ihanteellisinta olisi koko kulman suojelu ja toki sitten peruskorjaus eli Jokelan talon
korjaaminen on valttamatonta. Taten sailyisi keskustassa myos usean eri ajan ker-
roksellisuutta. Katunakyma Niskakadulta joelle pdin on talla hetkella esteettinen ja
“rauhallinen”: “Anttilan” talon jalkeen Niskakadun kolme taloa: Jokelan, Inarin ja
Rantakatu 25 kiinteisto ja sitten puisto ja joki.

Eli haluan tuoda my6s sen nakokulman, etta jos Jokela puretaan ja tilalle tulee 6-
kerroksinen talo — suorakaiteen muotoinen tai jopa L-mallinen, niin nakyma ja tila
tulee ahtaaksi. Tulee "“suppilo”, tiivis. Kaupunkikuva muuttuu ja Inarin talokin jaa
pimentoon.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
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rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu uudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vidlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jirkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
pddt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttévaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myos kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Kaavaratkaisu, jossa Jokelan talo on purettu ja tilalle on osoitettu kuusikerroksinen uu-
disrakennus, jdttdd tilaa myos Inarin talolle. Uudisrakennuksen rakennusala on tyén-
netty hiukan sisemmdksi tontilla, jolloin Inarin talo ndkyy paremmin myds Tori- ja Nis-
kakadun risteykseen. Inarin talo on toisaalta luonteeltaan perinteinen kaupunkikivitalo,
jossa koristeellisin julkisivu on tehty kadulle pdin ja muut julkisivut ovat vahemmdn
merkityksellisid. Lisdksi rakennus sijoittuu Jokelan taloa vihemmdn merkitykselliseen
paikkaan korttelin keskelle Niskakadun varteen, jolloin katujulkisivun merkitys koros-
tuu.

Rantakatu 25 sijoittuu Torikatu 26 naapuriin Niskakadun varteen. Kiinteisté on osa
korttelia 22. Korttelin mahdollisia asemakaavamuutoksia ohjaa keskustan osayleis-
kaava (2012), jossa kortteli on keskustatoimintojen aluetta (C). Korttelin tavoiteltava
korttelitehokkuus on 1,0 — 2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku 4-6. Osayleiskaa-
va (2012) ei ole voimassa Torikatu 26:n kohdalla, mutta muutoin kaikkialla ruutukaa-
vakeskustan alueella. Osayleiskaavan mukainen rakentamistapa mahdollistaa siten
my@ds korttelin 22 tiivistdmisen ja tdydentdmisen. Rantakatu 25 rakennusta ei ole mer-
kitty keskustan osayleiskaavassa (2012) rakennussuojelukohteeksi.

A16 POHJOIS-KARJALAN ELY-KESKUS

Inarin talo on maakuntakaavassa osoitettu merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriym-
paristoksi ja Joensuun seudun yleiskaava 2020:ssa seudullisesti arvokkaaksi koh-
teeksi. ELY-keskuksen |ahtokohtana on, etta Inarin talo saatetaan asemakaavan
my®&ta sitovan suojelun piiriin.

Jotta Wanhan Jokelan rakennuksen suojeluarvot voidaan ratkaista asianmukaisella
tavalla, kohteesta tulee laatia rakennushistoriaselvitys rakennuksen historian ja
taustan selvittamiseksi. Eritasoisia korjausvaihtoehtoja tutkimalla voidaan lisdksi
selvittaa rakennuksen mahdollisia tulevia kayttotarkoituksia. Tontin taydennysra-
kentamisvaihtoehtojen myota on mahdollista selvittaa mahdollisen uvudisrakenta-
misen sopivuus kaupunkikuvaan seka se voidaanko tontin omistajalle kompensoida
mahdollisesta suojelusta aiheutuvia kustannuksia niin, etta ne eivat muodostu koh-
tuuttomiksi (MRL 54§).
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Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun liscdksi tontille osoitettiin uudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
pddt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myos kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Aa17 AIRI SYRI

Kaupunkilaisena ja veronmaksajana olen sita mieltd, etta Jokelan talo (Torikatu 26)
on sailytettava ja saatettava entiseen kuntoon.

Perustelut:

- Jokelan talo sopii ulkonadltdaan yhteen Inarin talon kanssa.

- Jokelan talo on kestavaa hirtta.

- Jokelan funkkistyylinen (arkkitehti Aulis E. Hdmalainen) talo antaa kaupungille
moni-ilmeisen kuvan: emme tarvitse vain yhtd neli- tai kuusikerroksista (kuten
nyt) rakennustyyppia.

- Jokelan talo on nain historiallisesti arvokas edustaen 1930-luvun rakennustapaa.
Uudet sukupolvet tulevat arvostamaan sita.

- Vanhan Jokelan hotelliravintola edustaa Joensuun kulttuurihistoriaa taiteilijoi-
den, toimittajien ja tavallisten ihmisten kokoontumispaikkana; Jokelalla on ar-
vokas kulttuurihistoria jopa valtakunnallisesti (elokuvien kuvauspaikkana, kon-
sertti- ja nayttelytilana — siihen liittyy varikkaita kaskuja, kuten Kairoon Kotkas-
sa). Ravintola on sailytettava sisapuoleltaan entisellaan.

- Joensuussa on enaa vahan jaljella karjalaiselle kulttuurikaupungille sopivaa van-
haa rakennuskantaa.

Wanhan jokelan suojelu on valtakunnallisesti, maakunnallisesti, maisemallisesti ja
henkisesti upea kulttuuriteko.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisdksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvdt selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.



LITE 3, 15/25
14

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Namd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttovaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myds kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Tdllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jirke-
vdlld tavalla.

Jokelan rakennus on luonteeltaan kaksijakoinen, hotelli-ravintolan puoli on puuraken-
teinen ja elokuvateatterin puoli kivirakenteinen. Puurakenteinen osa on laajennettu ja
muutettu nykyiseen laajuuteensa 1939-1940. Paikalla ollutta pientd hirsirakennusta
kdytettiin rakennustdissd ldhinnd materiaalisesti hyddyksi ja Jokelan taloa ei raken-
nushistoriaselvityksen mukaan voi pitdd edustavana esimerkkind aikansa puurakenta-
misesta.

A18 NUUTTI RAASSINA

Joensuussa vuosikymmenten ajan toimineen ravintolan kulttuurihistoriallisesti mer-
kittava rakennus on ehdottomasti sdilytettava.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Nadmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jérkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
pddt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttovaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myds kaavaselostuksen liitteend, liite

5.
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Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Tdllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jdrke-
vdlld tavalla.

A19 FORTUM POWER AND HEAT OY

Fortum Power and Heat Oy:lla ei ole huomauttamista Joensuun Torikatu 26 (Inarin
ja Jokelan tontti) asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.
Alueella on kaukolampg3, ja tulemme tarjoamaan kaukolampoa l[ammitysmuodoksi
myos uusille rakennettaville kiinteistoille.

Vastineelle ei ole tarvetta.

A20 KARJALAISEN KULTTUURIN EDISTAMISSAATIO

Joensuun ruutukaavakeskustan alueella asemakaavan muutoksia ohjaa keskustan
osayleiskaava, jonka Joensuun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt joulukuussa 2012.
Kaavassa on ratkaistu myos ruutukaava-alueen rakennussuojelu ja uudisrakentami-
sen pelisaannot. Torikatu 26/Niskakatu 4:n tontin osalta saatio hyvaksyi kaupungin-
valtuuston tekeman osayleiskaavapaatoksen. Kaavapaatoksesta tehtiin valituksia
Kuopion hallinto-oikeuteen, joka kumosi valtuuston padtoksen koko Torikatu
26/Niskakatu 4 tontin osalta ja palautti sen asemakaavassa valmisteltavaksi niin, et-
ta rakennussuojelun mahdollisuudet seka myos vaikutukset tutkitaan perusteelli-
semmin.

Karjalaisen Kulttuurin Edistamissaatio on teettanyt tontilla olevien vanhojen raken-
nusten (Inarin ja Jokelan talon) rakenteista, sisdilmasta ja paloturvallisuudesta useita
tutkimuksia, joista Jokelan rakennuksen kuntoa koskevat ovat erittdin perusteellisia.
Tutkimuksissa on todettu, etta Jokelan rakennuksen korjausaste on yli 100 prosent-
tia, mika tarkoittaisi ainakin 3,5 miljoonan euron kustannuksia. Tama nostaisi liike-
huoneistojen vuokratason niin korkealle, ettei esimerkiksi ravintolatoiminnan jat-
kaminen kaytannossa olisi mahdollista. Lisdaksi uudelleenrakentamiseen verrattavis-
sa olevat toimenpiteet tuhoaisivat suojelupyrkimyksen. Jokelan ravintolan legen-
daarinen interioori oli yrittajan omaisuutta, eika sita rakennuksessa enaa ole. Joke-
lan huonosta kunnosta kertoo myos se, etta Joensuun kaupungin rakennusvalvonta
asetti sen kayttokieltoon vuonna 2013, kun ravintolatoiminta loppui.

Tutkimusten mukaan ainoa Jokelan sdilyttamisen mahdollistava ratkaisu olisi raken-
taa Jokelan talo uvudelleen perustuksiaan mydten. Talon sadilyttamisen on useisiin
tutkimuksiin perustuen selvitetty aiheuttavan taloudellisilta vaikutuksiltaan saaticlle
kohtuutonta haittaa.

Karjalaisen Kulttuurin Edistamissaatio edellyttaa, etta Torikatu 26/Niskakatu 4 ton-
tin rakennusoikeuden tulee olla Joensuun keskustan 2012 vahvistetun osayleiskaa-
van mukainen, seka yhdenvertainen naapuritonttien kanssa.
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Mahdollinen uvudisrakentaminen, joka kohdistuisi 1. kerroksen osalta liikerakentami-
seen ja 2.- ja sita ylempien kerrosten osalta asuntorakentamiseen, parantaisi osal-
taan yritystoiminnan ja asumisen olosuhteita kaupungissa.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun liscdksi tontille osoitettiin uudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
pdadt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myos kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

A21 AULI PATIJAS

Joensuun kaupunkialueen rakennuskanta koostuu hyvin suurelta osin uudesta, vuo-
den 1960 jalkeen valmistuneista rakennuksista. Tiedamme hyvin, ettd asukkaiden
viihtyvyyteen vaikuttaa suuresti asuinympariston monikerroksisuus, jossa on tilaa
muistoille. Myds matkailijat arvostavat kauniita kaupunkinakymia ja vanhaa raken-
nuskantaa.

Talla hetkella Joensuussa rakennetaan valtavia maaria kerrostaloasuntoja. On vai-
keaa kuvitella, etta kaikkiin tarjolla oleviin asuntoihin I6ytyy seuraavan 20 vuoden
ajanjaksolla asukkaita. Kun suuret ikdluokat kuolevat, jaa kaupunkiin runsaasti tyhjia
asuntoja. Myos liiketiloja keskustassa on yli tarpeen. Rakennuttajat eivat saa inves-
tointejaan takaisin. Onko siis jarkevaa tuhota vanhaa rakennuskantaa, kun ei ole
valttamatonta rakentaa vutta.

Jokelan talo edustaa 1930-luvun liikerakentamista Joensuussa. Talo on puhdaspiir-
teinen rationaalinen funkistalo luonteeltaan, ilman kaarevia muotoja. Rakennus
miellyttaa silmaa ja on “ihmisen kokoinen”. Rakennuksiin liittyy myos joensuulaista
kulttuurihistoriaa; Turuset olivat merkittavia henkil6ita liike- ja kulttuurielamassa ai-
kanaan. Kulttuurihistoria jatkuu Jokelan hotelli-ravintolassa, jossa monet sukupolvet
ovat viihtyneet. Jokela on ilmi6, maankuulu myds nuorten keskuudessa. Kaavoituk-
sella on vastuu kaupunkilaisten viihtyvyydesta ja kaupunkikuvan vaalimisesta. Karja-
laisen Kulttuurin Edistamissaatio on sellainen julkisyhteisoksi verrattava saatio, jon-
ka leveille harteille voi asettaa myos koko kaupunkiyhteisoa palvelevia vastuita.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisdksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
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kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
pddt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttévaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myds kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jcrke-
valld tavalla.

Joensuun vdkiluvun ennustetaan kasvavan vield 2030-luvulle saakka. Samalla kasvaa
edelleen asumisvaljyys, eli asukasta kohti on enemmdn huoneistoalaa. Asuntojen ky-
syntd kohdistuu nykyddn selvdsti enemmdn keskustoihin kuin reunoille, myés Joen-
suussa. Tdmd tarkoittaa sitd, ettd jos mielipiteen mukaisesti asuntoja alkaa jddda tyh-
Jiksi, kehitys alkaa reunoilta, ei keskustasta. Joensuun keskustan kehittymistd asunto-
alueena tukee erityisesti vield Joensuun vahva asema koulutuskaupunkina. Mielipitees-
sd esitetty ndkemys tyhjenevdstd keskustasta on jonkinlainen dystopia, jolla ei ole to-
dellisuuspohjaa.

A22 MARIA KORKATTI

Mielestani Wanhan Jokelan / Kino-Karjalan seka Inarin rakennuksina tunnetut kiin-
teistot tulee suojella kaavassa.

Aluetta koskevassa kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksessa (Piiparinen,
2011) kiinteiston molemmat rakennukset, seka Inarin talo etta Wanhan Jokelan / Ki-
no-Karjalan talo, on osoitettu maakunnallisesti arvokkaiksi kohteiksi. Joensuun seu-
dun yleiskaavassa 2020 tontin molemmat rakennukset on osoitettu vahintaan seu-
dullisesti merkittaviksi rakennuskulttuurikohteiksi. N&in ollen rakennuksilla voidaan
mielestani katsoa olevan asiantuntijaselvityksiin perustuva suojelun tarve.

Wanhan Jokelan / Kino-Karjalan rakennuksen kaupunkilaisilta ja myos muunpaikka-
kuntalaisilta saaman huomion mittavuus ja paamaaratietoinen toiminta rakennuk-
sen sdilyttamiseksi jo osayleiskaavoitusprosessin aikana osoittavat, etta tontin ra-
kennusten saastamiseksi ja yllapitamiseksi on laaja ihmisten halu ja tuki. Wanhan
Jokelan / Kino-Karjalan rakennus on yksi Joensuun “kayntikorteista”, kohde, joka
tunnetaan ympari Suomen. Niinpa myos tontin kaavoitus ja Wanhan Jokelan / Kino-
Karjalan seka Inarin talojen suojelu ovat vahvasti Joensuun imagoon kytkeytyvia ky-
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symyksia. Inarin talon merkittavyys voidaan rinnastaa taysin Wanhan Jokelan / Kino-
Karjalan merkittavyyteen.

Tarkea osa Wanhan Jokelan / Kino-Karjalan rakennuksen arvoa on, etta rakennuk-
sessa on harjoitettu hotelli-ravintolatoimintaa yhtdjaksoisesti huomattavan pitka ai-
ka. llmaisenkin samalla, ettd mielestani rakennuksen Wanhan Jokelan puoli tulisi
kunnostaa edelleenkin hotelli-ravintolatoimintaan sopivaksi. Entisen Kino-Karjalan
puolelle voitaisiin toteuttaa esittavalle taiteelle sopiva esittamistila, jollaiselle eten-
kin Joensuun teatteri- ja tanssitoiminnan kentilla on suuri tarve. Talla ratkaisulla
mielestani voitaisiin vaalia my0s Kino-Karjalan puolen alkuperaista kayttotarkoitus-
ta.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen valilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttovaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myods kaavaselostuksen liitteend, liite

L.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jirke-
vdlld tavalla.

A23 RIITTA NYBERG

Pidan tarkeimpana hyvan, kaikkia tyydyttavan ratkaisun |0ytymista. Siihen on mie-
lestani aivan hyvat mahdollisuudet olemassa. Oheiseen vaihtoehtojen pohdintaa-
taulukkoon [alla tdmdn mielipiteen lopussa] kokosin ehka tylsasti, mutta monesta
kulmasta pohtien kunkin vaihtoehdon plussat ja miinukset.

Mielestani paras ratkaisu lienee jossain tuolla puolen valin paikkeilla. Ja tietenkin
noita plussia ja miinuksia voi miettia ja antaa kukin omista nakokulmistaan eri taval-
la esimerkiksi kaavoituksen, omistamisen tai rakennushistorian tai kaupunkikuvan
nakokulmasta. Yritin kylla huomioida eri arvoja mahdollisimman objektiivisesti.
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Erityisesti toivon, jotta myos jatkokaytto ja mahdollisen jatkoyrittamisen menesty-
mismahdollisuudet niin tilojen, kustannusrakenteen ja hyvan yhteistyon osalta voi-
taisiin huomioida paatoksessa. Silla kenenkaan tavoite tuskin on saada rakennuksel-
le  SR-merkinta ilman etta rakennukseen olennaisesti liittyva hotelli-
ravintolatoiminta ei syysta tai toisesta voisi siina jatkua.

Viittaan tuossa pohdinnassa useammankin kerran siihen, etta kenties Taydennysra-
kentaminen (TR) tai Uudisrakentaminen (UR) voisivat hyodyttdaa myds Wanhan Jo-
kelan toimintaa, jolloin se toisi kaikkia hyodyttavaa uvutta tilaa, toimintaa ja tuottoa
esimerkiksi:

- Hosteltyyppista majoitusta vanhojen “kulttuurielamys-huoneiden” kylkeen uu-
den rakennuksen puolelta — kaupungissa on tarvetta esimerkiksi joukkuemajoit-
tumiset, opiskelijaryhmat, esiintyjaryhmat.

- Lyhytaikaisempaa opiskelijamajoitusta kalustetuissa huoneissa esimerkiksi 3 kk
vaihto-oppilaat ym.?

- eldamyshotelliksi, taideresidenssiksi tai toimistohotelleiksi muutettavat vanhat
hotellihuoneet?

- Kino-Karjalan tila sopisi esittavan taiteen tilaksi, kauppapaikaksi, vegaanikahvi-
laksi tai muuksi monitoimitilaksi, jolloin kokonaisuus olisi entista kiinnostavampi
ja kannattavampi

Tassa vain muutamia ideoita, joita facebook-ryhmassa jo aikanaan esitettiin ja joihin
teimme porukalla jotain laskelmiakin osoittaaksemme, jotta ideaa ja tarvetta tuol-
laiselle tilalle Kulttuuriravintolan kyljessa olisi. Varmasti halukkaita yrittajia tilaan on,
jos saatio antaa omistuksessa oleva “Wanha Jokela” nimen kayttéon ja jatkajaa pe-
rinteikkadseen yritystoiminaan etsitaan valtakunnallisestikin.

Pohdin my6s vaihtoehtoja, jossa korjaaminen tehdaan hyvinkin maltillisesti sijoitta-
en testamenttilahjoituksessa saatuja rahavaroja ja realisoitavaa omaisuutta korjaa-
miseen. Mielipiteen mukana olevassa liitteessa Testamentin henki kuvailen kasitys-
tani eli sitd, etta siihen Turunen olisi varmasti halunnut rahojansa kadytettavan. Van-
ha rakennus on usein parhainta korjata vanhan rakennusperinteen keinoin ja satsata
vuosittaiseen yllapitokorjaamiseen. Silloin myds omistajan kulut kohtuullistuvat ja
taloon liittyva kulttuurihistoria muuttuisi talon eldman ja tarpeiden mukaan.

Onnea ja sitkeytta paatoksentekoon, olette merkittavassa roolissa tekemassa joen-
suulaista kulttuurihistoriaa, paddyittepa ehdottamaan mita tahansa tdssa monivai-
heisessa prosessissal!
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LAHTOKOHTA: Inarin talo 1. Miten TESTAMENTIN HENKI toteutuu?
suojellaan luonnollisesti 2. KOHTUULLISUUS omistajan nakékulmasta?
SR-merkinnalld, mutta miten 3. JATKOKAYTTO — menestymismahdollisuus?
SSRVE T 4. Miten toteutuu KULTTUURIARVO kaupungin nakékulmasta?
toisen kiinteiston osalta: 5. Mahdollinen toteutumisaikataulu AlKA=rahaa ?

Wanha Jokela /Kino-Karjala
VAIHTOEHTOPOHDINTAA
Riitta Nyberg 16.4.2018

Lyhenteet:

W= Wanha Jokela kiinteistd
KK= Kino-Karjalan puoli

kiinteist&sta

TR= Tdydennysrakennus

UR= Uusi rakennus

BEEEEEEE  coAEnTIN HENK) KOHTUULLISUUS:  JATKOKAYTTO ARVOT: KULTTUURIARVO:  AIKATAULUARVO: +JA-

lain Inarintalolle | Vastoin testamentin Tehotuottoratkaisu, | Tontille saa suuren UR Wi:n kultt arve Pitka valituskierre syé | 5
SR, jonka henkea, lisaksi omistajalle: +++ esim. vuokrahuoneistoja, menetetddn taysin. tuotto +
s attr s jaa ikavaksi Henkinen menetys | alakertaan liikekiinteisto Kaupunkikuvallinen mahdollisuutta,

WI ja KK tahraksi omistajan kaupunkilaisille, tai pienid yritystiloja, joista | menetys, vastoin pieni mahdollisuus
PURETAAN kulttuurin kansalaisten tosin ylitarjontaa ldheisissd | esim. museoviraston | siihenkin, jotta 14
KOKONAAN, edistdmistoiminnalle: | vaikuttamisyritykset | kauppakeskuksissa talla nékemysta. mahdollinen valitus i
tilalle iso UR --- ymparistonsa hetkelld. +++ --- kaavasta hyvaksytadn
kehittdmiseen ei Jatkokaytto ei sisalla jélleen KHO:ssa. - - -
tule huomioiduksi. kulttuuriarvoja. - -

] Inarintalo ja W) Testamentin henki Kohtuullisuus voi Tontille mahtuu melko iso | Wl:n kulttuuriarvoa Joku "ristoikonen” 7
el toteutuu vain toteutua hyvin, jos UR, jonka alakerroksista voidaan pitaa KK:n tms. voi tehda +
suojubiy; KK osittain, SR-rahoitus osa on mahdollista saada arvoa valituksen KK:n
puretaan, jotta mutta kult hist onnistuuv Wl:n tehotuottokdyttoon merkittavampana, menettdmisestd,

b Oetan e arvokas elokuvateat. | korjaamiselle ja jos | yhdistamalla Wi:n joka tassd voi mutta valitus tuskin
Yombarssatiots menetetdan. ++ korkeaa UR:a ei liiketoimintaan. Vuokra toteutua hyvinkin ja menestyy, jos 3
omistajalle UR:n naapuritonttien pelkastaan vanhasta UR voi tuoda kombensaatio on -
. Mikaan ei velvoita asukkaat vastusta osasta on hankala saada lisdarvoa ja perusteltavissa. -

omistajaa hotelli- valitukseen asti. kohtuulliseksi mahdollisuuksia. ++

ravintola toiminnan ++ yritystoiminnalle jos

mahdollistamiseen. korjaaminen tehdaan

-- uutta vastaavaksi.
-

] Samid ki Testamentin henki Mahdollinen SR- Tontille mahtuu melko iso | Wl:n kulttuuriarvoa Valitusten uhka 13
edelld, mutta SR:n toteutuu vain rahoitus UR, jonka alakerroksista voidaan pitad KiK:n vapaaehtoisuuden +
sijaan osittain, korjaamiseen osa on mahdollista saada arvoa vuoksi pienempi, heti
omistaja sitoutuu mutta kult hist menetetdan, tehotuottokayttton merkittavdmpana. rakentamaan. Mutta
VAPAAEHTOISESTI arvokas elokuvateat. | toisaalta yhdistamalld Wi:n Téssé voisi toteutua mahdollisuus 3x
Korisamnsinis menetetaan. korjaamiseen on liiketoimintaan. ++ hyvinkin, lisaksi TR valituksille olemassa. | -
sujelermasn Perimmainen tavoite | vapaammat kadet. Vanhan puolen vuokra voisi tuoda lisaarvoa - -

Wi-osan ja Heikki Inarin +ja-— saataisiin maltillisten ja mahdollisuuksia Yleinen mielipide voi
T N, elamantyon Vanhaa osa korjauskustannusten liikketoiminnalle olla hyvaksyvampi
Siiben sopivein sdilyttamisesta ja voitaisiin korjata ansiosta kohtuulliseksi vanhalla puolella. ++ | kuin edellisessa. +
TR, ravintolan pienelld budjetilla, yrittédjélle. Omistajalle
jatkuvuudesta peruskunto riittaisi, | ++ positiivinen
kuitenkin toteutuisi. | joskin imagoarvo. +
+ yllapitokorjaamista
olisi vuosittain
enemman.+ +

] Ktk Testamentin henki Kallis ja hankala Jos on teknisesti Koko kulttuuriarvo Omistajalla 9
el . toteutuu toteuttaa TR. mahdollista, voisi toteutuisi ja myos KK | mahdollisuus valittaa | +
Sh-mackinnbe, kokonaisuudessaan Tehotuotto jaa kokonaisuus muodostaa puoli voitaisiin liittda | kaikki oikeusasteet.
miitta sithen ja vanhat pieneksi suhteessa uuden tehokkaan osaksi hotelli- -- 7
sisallytetasn rakennukset tukevat kuluihin. - - kokonaisuuden, josta ravintola -
mahdollisuus TR toinen toisiaan. +++ | SR-rahoitusta myds hywvd vuokratuotto. kokonaisuutta
esim. KK:n paalle ja hankkeista ns. Mutta epavarmaa. uudella
lopputontille. TR vanhan paille puhtaampi suojelu, | + ja- liikkekonseptilla.

hankalaa. - - jos koko ++
Inarinkulma sailyy. Omistajalle
++ positiivinen
imagoarvo. +
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lama il Testamentin henki Mahdollinen SR- WI ja KK -osat mahdollista | Kulttuuriarvojen Ei tarvitse kdyda 13
edelld, mutta toteutuu rahoitus yhdistaa esim. avaamalla toteutumiselle pitkada &
mutta SR:n sijaan kokonaisuudessaan korjaamiseen oviaukko niiden vilille, taydelliset paatoksentekotietd
omistaja sitoutuu javanhat menetetdan, joka mahdollistaisi mahdollisuudet. |&pi. E
VAPAAEHTOISESTI rakennukset tukevat | toisaalta yrittajalle paremman i+ i
korjaamaan ja toinen toisiaan. +++ | korjaamiseen on tuoton ja ndin omistajalle Kukaan tuskin
suojelemaan vapaammat kadet. paremman vuokratuoton. | Suuri imagoarvo valittaa. Nopein tapa
cekd Wi- ettd TR ei riko vanhaa + Fo omistajalle. padstd rakentamaan
alkuperisen KK- milj6otd, tosin ei tuo | Koska TR SR-merkinta ei sido ++ ja saada tontti
ki Rakeitas lisdarvoakaan. + - rakentaminen KK- korjausvaiheessa, vanha tuottamaan.
pienkerrostalon osion paille talon henki voidaan +4+ 4
puretun Suojelun osalta hankalaa, olisi oma, | sdilyttaa omistajan ja
roskakatoksen ja tilanne jaa avoimeksi | itsendinen UR yrittajan keskindisella
i B aaals ja omistajan ns. helpompi ratkaisu. sopimuksella.
(vrt. arkkitehti hyvéntahtoisuuden Vanha osa voitasiin | ++
Osimio Karttisen varaan. - - korjata vain Omistaja sitoutuu
plirtama malli valittdmaén huolehtimaan, jotta
yksi rappu, 6 peruskuntoon, tosin | kukaan tulevista yrittajista
- vaatisi vuosittaista ei kadota jatkossakaan
yllépitohuoltoa. taloon liittyvaa
+ja-— kulttuurihistoriallista
UR olisi pieni, arvoa, sisaltaa vaivaa ja
mutta toisi vuokra- | vastuuta.
asuintalona :
kombensaatiota
kuluille, +
] Koko Testamentin henki SR-merkinndn Jatkokaytdssd samat Kulttuuriarvojen Pitkaa 10
kN toteutuu tuomat mahdollisuudet kuin toteutumiselle paatdksentekotie--- |
suojelun, el TR kokonaisuudessaan rahoitusmahdollisu | edellisessa. Tehotuottoon | taydelliset
eiki UR ja vanhat udet korjaamiseen. | omistajan ndkokulmasta ei | mahdollisuudet. Omistaja voi valittaa &
e i rakennukset tukevat | + mitddn mahdollisuuksia. 4+ paatdksesta, i
toinen toisiaan. + + + --- lopputulema ei
TR ei riko vanhaa Omistajalle helposti Suuri imagoarvo ennustettavissa.
milj66td, tosin ei tuo | kohtuuton omistajalle. -
lisdarvoakaan. + - vaihtoehto, ellei + Aika=rahaa, sitd
tyydytd menetetdan lisda
minimaaliseen nykyisen 5 vuoden
korjaamiseen. lisdksi. -

Mielipiteen liitteena lisaksi:

- Vetoomus Jokelan puolesta (12/2012)
- Testamentin henki

- Pro Wanha Jokela - adressi

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisdksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvdt selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevi ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttdvaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myos kaavaselostuksen liitteend, liite

5.
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Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jdrke-
vdlld tavalla.

Kiinteistén rakennussuojelua ei voi pddttdd testamentilla, vaan suojelu ratkaistaan To-
rikatu 26 kiinteiston osalta kdynnistetylld asemakaavan muutoksella.

A2 IRMA HAANPAA

Kannatan Jokelan sailyttamista ja palauttamista ravintolaksi, ja jos mahdollista ho-
telliksikin. Muistoja on siella minullakin, tolkullisia tapaamisia ja tutustumisia on ol-
lut (my0s jokunen tolkutonkin kohtaaminen joukossa), joulurauhan julistamisiltoja,
hienoja sympaattisia bandeja tuli ndhtya, ja pianomusiikilla oli oma sijansa. Juke bo-
xillakin oli tarkea asema. Avioerostani selvisin vahan helpommin, kun oli Jokelaa tu-
kena. Presidenttiehdokas Haaviston iltana Jokelan tuvat olivat tapotaynna kuten
olivat viikottain muutenkin.

Jos Jokela avataan uudelleen, niin varmasti se palaa entiseen arkiseen loistoonsa.
Helposti lahestyttava paikka se oli ennen, mita nyt jonoa oli valilla kadulle asti.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd ndhtdvilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisdksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
pdadt.

Kiinteistén molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttovaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myods kaavaselostuksen liitteend, liite

L.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jirke-
vdlld tavalla.
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A25 POHJOIS-KARJALAN MAAKUNTALIITTO

Joensuun kaupunki on kaynnistanyt Inarin ja Jokelan tontin asemakaavan muutok-
sen. Kaupunki laatii maanomistajien kanssa maankayttosopimuksen, jos tontin ra-
kennusoikeus lisaantyy kaavamuutoksen myota.

Keskustan osayleiskaava (2012) on Kuopion hallinto-oikeuden paatoksella 23.1.2014
hylatty kiinteiston 167-2-22-2 osalta, koska osayleiskaavan hyvaksymispaatos ei pe-
rustu suojelukysymyksen osalta MRL g § riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kiin-
teiston rakennusten suojelun edellytykset on selvitettdva asemakaavatyon yhtey-
dessa. Keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa tehdyn selvityksen mukaan mo-
lemmat tontin rakennukset, seka Inarin talo etta Jokelan talo, osoitettiin maakun-
nallisesti arvokkaiksi kohteiksi. Voimassa olevassa Joensuun seudun yleiskaava 2020
(2008) tontin molemmat rakennukset on osoitettu vahintaan seudullisesti merkitta-
viksi rakennuskulttuurikohteiksi. Mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa.

Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa suunnittelualue on Joensuun keskustatoiminto-
jen aluetta (C) ja kuuluu kaupunkikeskustan kehittamisen kohdealueeseen (KK-1).
Inarin talo on merkitty maakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriymparis-
ton kohdemerkinnalla (ma/km). Maakuntakaavan 3. vaihetta varten tehdyssa Maa-
kunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd — selvityksessa myds Wan-
han Jokelan talo on katsottu maakunnallisesti arvokkaaksi kohteeksi. Pohjois-
Karjalan maakuntakaava ei kuitenkaan sisallytetty Jokelan taloa koskevaa merkin-
taa.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitolla ei ole huomautettavaa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtdavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteistén molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden lisiiksi tontille ei ole osoitettu uudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Ndmd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttévaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myods kaavaselostuksen liitteend, liite

5.
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A26 PUHAS OY

Puhas Oy:lla ei ole lausuttavaa liittyen Torikatu 26:n (Inarin ja Jokelan tontti) asema-
kaavamuutokseen (koskee Il kaupunginosan korttelin 22 osaa).

Vastineelle ei ole tarvetta.

A27 ANITA LATOLA

Hotelli-ravintola Wanha Jokelan talo on suojeltava ja palautettava hotelli-ravintola
toimintaan. Hotelli-ravintola ehti toimia yhtdjaksoisesti lahes 8o vuotta ja oli yksi
Suomen tunnetuimmista ravintoloista.

Vastine: Kaavamuutoksen luonnosvaihe on tehty siten, ettd nahtavilld on kaksi erilais-
ta kaavaratkaisua. Toisessa kaavaratkaisussa kiinteiston molemmat rakennukset, Ina-
rin ja Jokelan talot, on suojeltu. Ndiden liséksi tontille ei ole osoitettu vudisrakentamis-
ta. Toisessa kaavaratkaisussa vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talo on purettu. Jo-
kelan talon paikalle on osoitettu vudisrakentamista. Valittuihin kaavaratkaisuihin liit-
tyvit selvitykset ja perustelut on esitetty kaavaselostuksen luvussa 3.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useampaakin vaihtoehtoa, joissa laajan rakennussuo-
Jelun lisdksi tontille osoitettiin vudisrakentamista. Namd vaihtoehdot, joissa haettiin
kompromissia Jokelan rakennuksen suojelun ja lisdrakentamisen vdlilld, eivdt tdssd
kohteessa tuottaneet sellaista ratkaisua, joka olisi taloudellisesti jdrkevd ja omistajalle
kohtuullinen. Ndistd syistd kaavaratkaisuiksi on valittu tutkittujen vaihtoehtojen ddiri-
padt.

Kiinteiston molempien rakennusten, Inarin ja Jokelan talojen, vaiheet on kdyty seikka-
perdisesti ldpi kohteen rakennushistoriaselvityksessd (ark-byroo Oy, 2018), joka on
kaavaselostuksen liitteend, liite 4. Erilaisten tontinkdyttovaihtoehtojen taloudellinen
vaikutusarviointi (Ramboll CM Oy, 2018-2019) on myds kaavaselostuksen liitteend, liite

5.

Vaikka Jokelan rakennus lopulta pddtettdisiin suojella, ei ole missddn tapauksessa
mahdollista edellyttdd asemakaavalla, ettd sen kdyttotarkoitus mddrdttdisiin yksiselit-
teisesti ravintolaksi tai ravintolaksi ja hotelliksi. Téllainen mddrdys asettaisi omistajalle
kohtuuttomia rajoituksia ja vaikeuttaisi rakennuksen kdyttdmistd taloudellisesti jcrke-
valld tavalla.
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Kansikuva

Nakyma Torikadulta arviolta 1970-luvulta/Ajoittamaton kuva Niskakadulta.
Pohjois-Karjalan museo.
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Waind Saarimaki, rakennussuojelu, osayleiskaava, asemakaavan muutos, rakennushistoriallinen selvitys, rakennushistoriaselvitys, RHS, Joensuun keskusta
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1

Johdanto ja tyon tausta

Selvityksen kohteena on Joensuussa keskustassa,
osoitteessa Torikatu 26 sijaitseva kiinteist6 (167-2-
22-2), jonka omistaa KOy Joensuun Inarinkulma.
Sill4 sijaitsevat Inarin ja Jokelan rakennukset ovat
kauppiaspariskunta Heikki ja Maria Inarin raken-
nuttamia liike- ja asuinrakennuksia. Kauppiaspa-
riskunta osti kiinteistén vuonna 1934 ja avasi silla
sijainneessa hirsirakenteisessa puutalossa pienen
kahvila-ravintolan. Vuonna 1936 valmistui raken-
nusmestari Wdin6 Johannes Saariméen suunnitte-
lema kolmikerroksinen, kivirakenteinen asuin- ja
liikerakennus Niskakadun varteen. Inarit asuivat ja
pitivét toimistoa rakennuksen kahdessa ylimmaéssa
kerroksessa, katutasossa ja kellarissa toimi julki-
nen sauna oheispalveluineen. Rakennus tunnetaan
nimella Inarin talo. Vuosina 1939-1940 Inarit kdyn-
nistivat uuden rakennushankkeen, jossa katujen
kulmassa sijainnutta hirsirakennusta laajennettiin
ja muutettiin. Kivirakenteiseen laajennusosaan

tuli elokuvateatteri ja muutososaan hotelli-ravin-

1.1

Kohde

tola. Kahden osan muodostamasta rakennuksesta
kaytetdan tassa tyossa nimea Jokelan talo. Hank-
keen suunnittelijana toimi Aulis Hamalainen, joka
on tunnettu matkailurakennusten suunnittelijana
sotienvalisend aikana, ensin Vaino Vahakallion
toimistossa, sitten itsendisesti Suomen matkailijayh-
distyksen arkkitehtina.

Joensuun torista korttelin paassi sijaitseva kiinteis-
t6 edustaa Joensuun keskustan sotienvélista pienimitta-
kaavaista rakennuskantaa, joka jatkoi vanhan puu-Jo-
ensuun kaupunkikuvallisia suunnitteluperiaatteita.
Témén vaiheen rakennuskanta on sittemmin kadonnut
katukuvasta, kun ne on muutamaa kohdetta lukuunot-
tamatta korvattu suuremmilla rakennuksilla.

Inarien kauppiaspariskunnan jalkeen kiinteiston
omistajaksi tuli heidén tyttarensé Irene Turunen, joka
jatkoi vanhempiensa jalanjaljissa ja lopulta vuonna
2008 testamenttasi kiinteistén Karjalaisen Kulttuu-
rin Edistamissaatiolle. Jokelan rakennus on ollut

tyhjilladn vuodesta 2013 alkaen, jolloin se asetettiin

kayttokieltoon." Inarin talo on peruskorjattu 2009 ja se
on nykyisin kokonaan liiketiloina.

Inarin ja Jokelan talojen nykyinen asemakaava
on vuodelta 1962 eika se ole toteutunut tarkasteltavan
kiinteistén kohdalla. Kiinteist6 on rakennuskiellossa
asemakaavan muuttamista varten. Myoskaan 12.3.2015
lainvoiman saanut Joensuun kaupungin keskustan
osayleiskaava ei koske kyseista tonttia, silla Kuopi-
on hallintooikeus kumosi osayleiskaavan hyvaksy-
mispaatoksen tontin osalta valituksen perusteella.
Hyvaksytyssé osayleiskaavassa oli paatetty suojella
Inarin talo ja jattaa Jokelan talo suojelematta.
Rakennukset kuuluvat samaan kiinteistoon (67-2-22-
2) ja tdssa tyossa niitd on kasitelty kahtena erillisené
rakennuksena, Inarin ja Jokelan taloina. Jokelan talo on
ymmarretty yhdeksi rakennukseksi, joka rakennettiin
1939-1941 saman rakennuttajan ja suunnittelijan toimes-
ta toiminnallisesti monipuoliseksi kokonaisuudeksi. Osa

rakennuksesta on kiviaineinen ja osassa on hirsirunko.

1 Joensuun rakennusvalvonta 16.1.2013.
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Rakennushistoriaselvitys laadittiin tilanteessa, jossa
Inarin ja Jokelan kiinteisté on rajattu Joensuun kes-
kusta-alueen lainvoimaisen osayleiskaavan ulkopuo-
lelle. Rakennusten suojelusta on paatettiva asema-
kaavalla, koska muut keinot ratkaista asia on kaytetty.
Tama selvitys palvelee kyseisen, uuden asemakaavan
valmistelua. Selvityksen tarkoituksena on tuottaa ai-
neisto, jonka pohjalta kohteen kulttuurihistoriallisten
arvojen madritys voidaan tehda ja suojelutarve rat-
kaista. Selvityksen tilaajana on Joensuun kaupunki.
Rakennushistoriaselvityksen tehtdvana on
selvittaa kahden rakennuksen syntyvaiheet, esittaa
muutosvaiheet paapiirteissddn seka sanallisesti etté
kaavioin, dokumentoida nykytila valokuvaamalla
kohteet ulkoa ja siséltd, seka suorittaa tilakoko-
naisuuksittain jasennelty sdilyneisyysinventointi.
Tyon suorittamisen aikana haasteeksi nousi se, ettd
seké Inarin etta Jokelan sisatilamuutoksista ei ole
olemassa rakennuspiirustuksia. Jokelassa tapahtu-
neista muutoksista on voinut saada yleispiirteisesti

kasityksen kirjallisten ldhteiden perusteella, Inarin

1.2
Tehtava

talon osalta vastaavia kirjallisia ldhteit4 ei ole.

Koska rakennussuojelukiista on kohdistunut Joke-
laan, kyseista rakennusta on analysoitu tarkemmin.

Sen sijaan Inarin talon rakennussuojelua on kannatettu
laajalti, seké viranomaisten etta omistajan toimesta. Jo-
kelan merkitysté on téssa ty6ssa arvioitu muun muassa
vertaamalla sitd muihin vastaaviin kohteisiin. Vertai-
lukonteksteiksi Torikatu 26 ja Niskakatu 4 kiinteistélle
madrittyivat a) Joensuun keskusta-alueen sotien valissa
rakennettu, typologialtaan vastaava rakennuskanta; b)
Vaiheittain rakentuneet 1900-luvun alun kauppiastalot;
ja c) arkkitehtuuri kohteessa harjoitetun monimuotoisen
liiketoiminnan kontekstissa.

Samaa aikakautta edustavia ja samankaltaista
toimintaa varten rakennettuja rakennuksia etsittiin
vastaavan kokoisista kaupungeista muualla Suomessa.
Verrokkeja tahan ty6hon valittiin eri kaupunginmuse-
oista saatujen tietojen ja tyéryhmaén jésenten tietamyk-
sen pohjalta. Lopputuloksena syntynyt, tassa tyGssé
esiteltéva listaus ei ole kattava. Otoksen perusteella

vaikuttaa siltd, etta vertailuaineistoa on melko helppo

l6ytaa. Sotienvélisen aikakauden kauppiasrakentamis-
ta ei kuitenkaan ole tutkittu. Sen sijaan osuuskauppa-
liikkeen rakentamisesta on olemassa tutkimusta.

Rakennuksista kerittyjen rakennus- ja kayttohis-
toria, seka kaupunkikuvallisten tietojen pohjalta on
suoritettu kohteiden kulttuurihistoriallisten arvojen
arviointi jonka on tehnyt selvityksen laatija, ohjaus-
ryhmén nakemyksia kuultuaan.

Ohjausryhma kokoontui tyoén aikana kahdes-
ti. Kokouksissa kasiteltiin tyon senhetkisté tilaa ja
tdsmennettiin tyon rakennetta, painopistealueita ja
nakokulmia. Kokousten jalkeen osapuolet esittivat
tdydennyspyyntojaan ja kommenttejaan kirjallisessa
muodossa. My6s luovutettua ty6ta kommentoitiin ja
sithen tehtiin naiden pohjalta korjauksia. Selvityksen
laatija on huomioinut eri osapuolten ndkemykset, muo-
dostaen samalla riippumattoman esityksen rakennus-
ten merkityksesta. Ty6n lopussa on esitetty yhteenveto
rakennusten ominaispiirteistd, sailyneisyydesta, kult-
tuurihistoriallisista arvoista ja suojelutavoitteista.

Tyohon on sisaltynyt arkisto- ja kirjallisuustutkimus-
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1.3

Lahteet ja selvityksen rakenne

ta, kenttatyota ja eri lahteista peraisin olevan tiedon
yhdistdmista ja analysointia. Koska etenkin Jokelan
osalta rakennuksen kohtalosta on kayty aktiivista
keskustelua jo kymmenisen vuotta, on rakennuk-
sesta keradntynyt huomattava méaéara aineistoa
Joensuun kaupungin kaavoituksen ja Karjalaisen
Kulttuurin Edistamissaation arkistoihin. Joensuun
kaupungin rakennuslupa-arkkitehti Petri Enqvist on
muun muassa kartoittanut Inarin ja Jokelan tontin
rakentumisen vaiheita ja eri aikaisia rakennuslupia.
Karjalaisen Kulttuurin Edistdmisséation aineistoihin
kuuluu valokuvia eri vuosikymmenilta, sekéa raken-
nusten kuntoon ja korjauksiin liittyvia suunnitelmia.
Naiden arkistojen liséksi oleellista arkistoaineistoa
16ytyi Joensuun kaupunginarkistosta alkuperiisten
rakennuspiirustusten muodossa ja Pohjois-Karjalan
museon arkistosta vanhojen valokuvien muodossa.
Taman lisaksi seka kirjan ettd dokumenttielokuvan
muotoon on dokumentoitu Wanhan Jokelan kulttuu-
rihistoriaa.

Yhden l4ht6aineiston télle rakennushistoriasel-
vitykselle muodostaa eri vaiheissa suojelukysymysta
laaditut viranomaiskannanotot Joensuun kaupungin
eri toimialoilla, Kuopion hallinto-oikeudessa, ELY-kes-
kuksessa ja ympaéristéministeriossa, seka naihin ka-
sittelyihin liittyneet valitukset, lausunnot ja vastineet.
Kyseisia aineistoja, joissa korostuvat suojelukysymyk-

sen nakemykselliset erot, on kayty lapi tdiméan tyoén

puitteissa ja referoitu oleellisin osin.

Merkittavia tutkimuksia tdmén tyon kannalta ovat
keskustan osayleiskaavan laadinnan yhteydessi tehty
kattava selvitys keskusta-alueen kulttuurihistorialli-
sista kohteista. Tahan Pekka Piiparisen vuonna 2011
koostamaan ty6hon on kuulunut Joensuun kaupungin
rakentamisen kehityslinjojen analysoinnin lisaksi
kattava rakennusten ja miljookohteiden inventointi.
Inarin ja Jokelan talot kuuluvat inventoinnissa maa-
riteltyihin maakunnallisesti arvokkaiden kohteiden
joukkoon. Téman lisaksi huomattavia tutkimuskir-
jallisuutta edustavia lahteitd ovat Samu Aarnion
vuonna 2016 julkaistu teos Funkkis Karjalassa, seka
Harri Hautajarven vuoden 2014 viitdsty6 Autiotuvista
lomakaupunkeihin. Tutkimusaineistoihin lukeutuu
my0s Itd-Suomen Yliopiston neljan tutkijan vuonna
2013 laatima Arvio Joensuun hotelli-ravintola Wanhan
Jokelan sosiokulttuurisesta merkityksestd. Selvitykseksi
nimetyn arvion toimeksiantaja tai tarkoitus ei kay
ilmi tekstista, jolloin sen positio lahdeaineistona on
ongelmallinen. Kaytetyt lahteet kayvét ilmi lahdeluet-
telosta ja tekstissa on kaytetty alaviitteita.

Rakennuksissa on suoritettu katselmus toukokuus-
sa 2018, jonka muistiinpanot on kirjattu raporttiin
rakennuskohtaisesti nykytilavalokuvadokumentaation
yhteyteen. Myds piha-alueet ja rakennusten suhde
kaupunkikuvaan on dokumentoitu valokuvaamalla.

Selvitys on jakautunut kuuteen lukuun. Johdan-

to-luvussa on esitetty kohteen perustiedot, tehtéva-
nannon tausta ja rajautuminen. Toinen luku on taus-
toittava ja kasittelee kiinteiston asemaa Joensuun
kaupunkirakenteessa, rakennuttajia Heikki ja Maria
Inaria, seké 1930-luvun suunnittelijoita. Kolmas luku
kasittdé Inarin talon suunnitteluratkaisun esitte-
lyn, kaytto- ja muutoshistorian seka yleispiirteisen
nykytilainventoinnin. Neljas luku késittelee vastaa-
vasti Jokelan rakennusta. Viidennessa luvussa on
esitetty verrokkikohteet eri konteksteissa ja suoritet-
tu kohteiden vertaaminen. Kuudennessa luvussa on
arvioitu kohteen ominaispiirteita ja sailyneisyytta,
suoritettu kohteen arvottaminen seké esitetty suoje-

lutavoitteita.

Torikatu 26 & Niskakatu 4 | Rakennushistoriaselvitys | 24.9.2018 | Arkkitehtitoimisto ark-byroo

6

ZT1/9 v 3Ln



Aiemmat arviot Inarin ja Jokelan
merkityksesta

Inarin talo on katsottu seké Pohjois-Karjalan maakunta-
kaavan ettd Joensuun osayleiskaavan laadinnan yhtey-
dessa maakunnallisesti merkittaviksi rakennukseksi ja
suojeltavaksi. 2

Myos Jokelan talo on arvioitu samoissa yhteyksissa
maakunnallisesti merkittaviksi rakennukseksi.? Vas-
taavan ndkemyksen on esittanyt Museovirasto raken-
nuksen suojelusta kéytyjen keskustelujen yhteydessa.*

Taman lisdksi Europa Nostra Finland nosti Jokelan
talon vuonna 2013 koko Suomen uhanalaisimmaksi
kulttuuriperintokohteeksi.> ELY-keskus ja Ymparisto-
ministerio ovat todenneet, ettid rakennuksella ei ole
rakennusperintélain 2 §n 3 momentissa tarkoitettua
valtakunnallista merkittavyytta. ¢

Piiparinen 2011, Pohjois-Karjalan maakuntaliitto, 2014.
Ibid.
Mm. Museoviraston lausunto 21.2.2013 ELY-keskukselle.

a A NN

https:/www.karjalainen.fi/uutiset/uutis-alueet/maakunta/
item/26362-wanha-jokela-on-suomen-uhanalaisin-
kulttuuriperintokohde

6 Ymparistoministerio, paatés YM 6/531/2013.

liImakuva Blom 2017. Joensuun kaupunki.

Torikatu 26 & Niskakatu 4 |

Rakennushistoriaselvitys

24.9.2018

Arkkitehtitoimisto ark-byroo

CTT/L "7 3L



1.4

Perustiedot

Inarin talo / KOy Joensuun Jokelankulma

Aikaisemmat nimet tai nimitykset:
1936-1960 Jokikylpyla

Rakennusvuosi: 1936

Rakennuttaja: Heikki ja Maria Inari
Suunnittelija: Rakennusmestari Wainé
Johannes Saarimaki

Osoite: Niskakatu 4

Kiinteistotunnus: 167-2-22-2
Kaupunginosa: II kaupunginosa
Kortteli: 22

Tontti: 2

Rakennustunnus: 167-2-22-2-1

Laajuustietoja

Tontin koko: 2115 m?, vuokratontti,
jaettu KOy Inarinkulman kanssa. Kum-
pikin kiinteistoyhtié hallinnoi tonttia
kyseisen rakennuksen osalta.
Kerrosala yhteensi: 610 m?

Kerroksia: 3 + kellari

Rakennusvaiheet

1936 rakennus valmistuu

Kayttohistoria
1936-2009 liike- ja asuinrakennus,

2009-liikerakennus

Tontin ja rakennuksen omistuk-
sen historia

1936-1961 Heikki ja Maria Inari,
1961-2008 Irene Turunen,

2008- Karjalaisen Kulttuurin

Edistamissaatio

Suojelustatus

Kiinteist6 ei kuulu tai rajaudu
rky-alueeseen.

Rakennus on merkitty Pohjois-Karjalan
3. vaihemaakuntakaavassa (2013) maa-
kunnallisesti merkittaviksi rakennetuk-
si kulttuuriymparistoksi.

Rakennus on luokiteltu Joensuun seu-
dun yleiskaavassa 2020 (2008) seudul-
liseksi rakennuskulttuurikohteeksi.
Kiinteist64 ei ole suojeltu vuoden 1962

asemakaavassa.

Aikaisemmat nimet tai nimitykset:
1940-1970 Hotelli-ravintola Jokela,
1971-1977 Joensuun Elli, 1978-2011 Wan-
ha Jokela; Kino Karjala 1939-1980-luku,
Joensuun City-bingo 1980-1990-luvut,
Fidan kirpputori 2000-luvun alku.
Rakennusvuosi: 1939-1940
Rakennuttaja: Heikki ja Maria Inari
Suunnittelija: Arkkitehti Aulis Edwin
Héamaldinen

Osoite: Torikatu 26

Kiinteistotunnus: 167-2-22-2
Kaupunginosa: II kaupunginosa
Kortteli: 22

Tontti: 2

Rakennustunnus: 167-2-22-2-2

Laajuustietoja

Tontin koko: 2115 m?, vuokratontti,
jaettu KOy Jokelankulman kanssa.
Kumpikin kiinteistoyhti6 hallinnoi
tonttia kyseisen rakennuksen osalta.
Kerrosala yhteensi: 1100 m?

Kerroksia: 1-2 + kellari

Rakennusvaiheet

1939 elokuvasali valmistuu,
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1939-1940 ravintola- ja hotelliosa raken-
netaan hyédyntéen paikalla sijainnutta

vanhempaa puutaloa.

Kayttohistoria
1939-1980-luku elokuvateatteri,
1980-2000-luku bingosali,
2000-2012 kirpputori,
1940-2012 hotelli ja ravintola

Tontin ja rakennuksen omistuksen
historia

-1934 Ari ja Elna Ronkainen

1934-1961 Heikki ja Maria Inari,
1961-2008 Irene Turunen,

2008- Karjalaisen Kulttuurin

Edistdmissaatio

Suojelustatus

Kiinteist6 ei kuulu tai rajaudu rky-alueeseen.

Rakennusta ei ole merkitty Pohjois-Karjalan
3. vaihemaakuntakaavassa (2013) maa-
kunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi
kulttuuriymparistoksi.

Rakennus on luokiteltu Joensuun seudun
yleiskaavassa 2020 (2008) seudulliseksi
rakennuskulttuurikohteeksi.

Rakennusta ei ole suojeltu vuoden 1962

asemakaavassa.
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1.5

Kaavoitus- ja suojeluhistoria

Kaavatilanne

Kohde kuuluu voimassa olevassa vuoden 1962 ase-
makaavassa (laatinut 17.10.1960 kaupunginarkkitehti
Unto Tupala) merkinnalld ALK enintdin kolmikerrok-
sisen liike- ja asuinrakennuksen korttelialueeseen.
Joensuun kaupunki on asettanut kiinteistén 17.12.2012
rakennuskieltoon asemakaavan muuttamiseksi. Nyt
vireilld on uuden asemakaavan laatiminen.

Alueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava
2020 (2008). Joensuun kaupungin keskusta-alueel-
le laadittiin lainvoiman vuonna 2015 saanut uusi
osayleiskaava, mutta kaava ei ole voimassa tutki-
muksen alaisen tontin osalta. Alla esitelld4n tdméan
kaavan laatimisprosessi, kaavatyon pohjaksi laaditut
selvitykset, valitukset ja suojeluesitykset, seké niiden

kasittelyt eri viranomaisten tahoilla.

Uusi Joensuun keskustan
osayleiskaava

Joensuun kaupungin tekninen virasto, kaavoituksen
yksikk®, laati suunnitelmat keskustan osayleiskaavak-
si. Kaavaty6n pohjaksi laadittiin 2011 kattava selvitys
keskusta-alueen kulttuurihistoriallisista kohteista.
Pekka Piiparisen kokoamassa selvityksessé yksiléitiin
24 maakunnallisesti arvokasta kohdetta, jotka esitettiin

suojeltaviksi. Naiden kohteiden joukkoon kuuluvat Ina-

rin talo ja Wanha Jokela. Niille asetettiin rakennuskielto
osayleiskaavaehdotuksen kasittelyn ajaksi.

Keskustan osayleiskaavan kaavaehdotuksessa Jo-
kelan ja Inarin talot merkittiin suojeltaviksi. Joensuun
kaupunginvaltuusto hyvaksyi keskustan osayleis-
kaavan 17.12.2012. Paatoksessa Inarin talo suojeltiin
talla kaavalla, Jokelan talo paatettiin jattaa kulttuu-
rihistoriallisessa selvityksessa esitetyn vastaisesti
suojelematta. Tamén perusteella Jokela poistettiin
Pohjois-Karjalan 3. vaihemaakuntakaavan maakun-

nallisesti arvokkaiden kohteiden listalta.

Valitus osayleiskaavasta
hallinto-oikeuteen

Kaupunginvaltuuston hyvaksymasti osayleiskaavasta
valitettiin Kuopion hallinto-oikeuteen. Yhtena valituksen
aiheena oli Jokelan jattdminen suojelun ulkopuolelle.
Téhén seikkaan kiinnittivét huomiota Joensuun seudun
luonnonystavat ry, Ari Lehtinen asiakumppaneineen,
seké Pohjois-Karjalan rakennusperinneyhdistys Réppana

ry. Rappéna ry:n laajasti perustellussa valituksessa Wan-

7 Joensuun kaupunginhallituksen paatds 27.12.2011, § 654.
Rakennuskieltoa on sittemmin jatkettu vuonna 2013, 2015 ja
2017.

han Jokelan rakennuksella katsottiin olevan kulttuurihis-
toriallista, rakennustaiteellista ja maisemallista arvoa, ja
rakennus todettiin luokitellun maakunnallisesti arvok-
kaaksi. Rakennus on Réppana ry:n mukaan omaleimai-
nen, historiallisesti kerrostunut, 1930-luvun liikeraken-
nus, joka on ikéisekseen hyvassa kunnossa ja palvellut
alkuperéisessa kayttotarkoituksessa vuosikymmenié. Se
muodostaa kokonaisuuden Inarin talon kanssa.

Kuopion hallinto-oikeus péaatti 23.1.2014 kumota
osayleiskaavan hyviksymispaatoksen kiinteiston
167-2-22-2 osalta, jolloin uusi osayleiskaava ei ole
voimassa talta osin. Hallinto-oikeuden mukaan raken-
nuksella on lahtokohtaisesti suojeluarvoja eika niita
ole rakennuksen huonon kunnon takia menetetty.
Osayleiskaavan tarkoituksena on ollut mahdollistaa
tdydennysrakentaminen ja rakennusten suojelu, tar-
kempi suojelun ja rakentamisen toteutus ratkaistaisiin
asemakaavassa. Tastakin huolimatta erilaisia suojelun
ja lisdrakentamisen toteutusvaihtoehtoja olisi ollut
syyta tutkia Jokelan kohdalla ennen péatosta jattaa
rakennus suojelematta. Taten osayleiskaavan hyvak-
symispéitos ei perustunut suojelukysymyksen osalta
maankaytt6- ja rakennuslain 9 §:n riittaviin tutkimuk-

siin ja selvityksiin.?

8 Kuopion hallinto-oikeus, paatés 14/0019/3.
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Rakennussuojeluesitys
ELY-keskuksessa

Réppana ry teki esityksen Jokelan rakennuk-

sen suojelusta rakennussuojelulain mukaisesti
31.12.2012. Esityksen mukaan rakennus on koko-
naisuudessaan varsin hyvin sailynyt ja se edustaa
1930-luvun pikkukaupungille ominaista liikeraken-
tamista. Rakennuksen sisétilat ovat ldhes alku-
perdisessa asussaan. Rakennussuojeluesityksen
mukaan Jokelan ravintola on harvoja suomalaisissa
pikkukaupungeissa jaljella olevia, autenttisen mil-
joon sailyttaneita, pitkaan yhtajaksoisesti toimi-
neita kulttuuriravintoloita. Kaupunkikuvallisesti
kiinteist6 on ainut 1930-luvulla rakennettu julkinen
tila Joensuussa, joka on edelleen alkuperéaisessé
kaytossa. Jokela muodostaa Inarin talon kanssa
rakennushistoriallisesti arvokkaan pihapiirin ja
maisemallisesti osan Niskakatua pitkin Pielisjoen
suuntaan avautuvaa arkkitehtonisesti yhtenéista
linjaa. Rakennuksella on monikerroksinen, seka
kansallista ettd alueellista merkitysta omaava kult-
tuuri-identiteetti.

ELY-keskuksen kasitellessa esitysta rakennuksen
suojelemisesta rakennussuojelulain nojalla, asiasta
lausuivat mm. Museovirasto, Joensuun kaupunki, ja
Karjalaisen Kulttuurin Edistamisséétio.

ELY-keskus hylkési Rappéana ry:n esityksen
5.7.2013 ja siirsi suojelun kaupungin ratkaistavak-
si asemakaavoituksessa, silla rakennusperinnén
suojelemisesta annetun lain 2 §:n 2 ja 3 momentin
mukaan rakennussuojelu asemakaava-alueella on

toteutettava ensisijaisesti kaavoituksella. ELY-keskus

sen sijaan asetti 21.1.2013 rakennuksen vaarantamis-
kieltoon, joka tarkoituksena on estdé rakennuksen
olemassaolon vaarantuminen. Kielto paattyi, kun

ELY-keskus antoi ratkaisunsa.’

Rakennussuojelukysymys
Ymparistoministeriossa

Réppéna ry laatii 2.8.2014 valituksen ELY-keskuksen
paatoksesta siirtaa rakennuksen suojelu Joensuun
kaupungin ratkaistavaksi asemakaavoituksella.
Valituksen perusteluissa todetaan, ettd rakennuspe-
rintélaissa voidaan suojella my6s maakunnallisesti
ja paikallisesti arvokkaita kohteita, jos niiden suojelu
asemakaavoituksella ei ole mahdollista tai riittéva.

Ympéristoministerié antoi paatoksensa 13.6.2014.
Se palautti suojelun kaupungin ratkaistavaksi maan-
kaytto- ja rakennussuojelulain saéddésten mukaisesti
asemakaavalla. Perusteluna paatokselle on raken-
nusperintdlain sekd maankéytt6- ja rakennuslain
momentit, joiden mukaisesti asia on ensisijaisesti
ratkaistava asemakaavoituksessa. Mikali asema-
kaavoitetulla alueella rakennus suojeltaisiin raken-
nussuojelulailla, tulisi sill olla valtakunnallista
merkitysta, asiaa ei voitaisi ratkaista maankéytto- ja
rakennuslain mukaisesti, tai kaavoituksellisesti asiaa
ei voitaisi késitella. Ympéristoministerion mukaan
rakennuksella ei ole osoitettu olevan valtakunnallis-
ta merKkityst4, ja rakennuksen suojeltavaksi esite-
tyt osat voidaan suojella kaavasuojeluna. Tontille

voidaan laatia uusi asemakaava, minka yhteydessa

9  Pohjois-Karjalan ELY-keskus, paatés POKELY/482/07.01/2012.

suojelun mahdollistavien vaihtoehtojen selvittami-
nen on tehtévd maankaytto- ja rakennuslain méarit-

telemalla tavalla.’®

10 Ympéristoministerio, paatés YM 6/531/2013.
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2

Inarin ja Jokelan talojen

rakentamisen tausta 1930-luvulla

2.1

Kaupunkirakenteen vaiheita

Jokelan ja Inarin talojen tontti on 1800-luvun puoliva-
lissé laaditusta ensimmaisesta asemakaavasta alkaen
sijainnut keskeisesti Joensuun ruutukaava-alueella. Se
sijaitsee korttelin paédssi kaupungin keskipisteestd, to-
rista. Jokelan talon paikalla ollut puutalo rakennettiin
aikana, jolloin voimassa oli kaupungin toinen asema-
kaava. Ensimmaisen, vuoden 1848, ja toisen, vuoden
1867, asemakaavojen vélinen suurin ero oli se, etta
korttelin rakennusvaljyytta pyrittiin lisdaamé&én toisen
kaavan aikana ja korttelien tonttiluku laskemaan
kuudesta neljaan, mutta tama toteutui vain paikoin.
Inarin ja Jokelan talojen korttelissa tonttiluku pysyi
kuutena. Néin oli myos seuraavan kaavan aikana. Kol-
mannessa, vuoden 1927 kaavassa paranneltiin etenkin
yleisia alueita eika yksittaisten korttelien osalta ollut
suurta muutosta aiempaan. Mydskaan myohemmat,

1930-luvun asemakaavalaajennukset tai 1940-luvun

keskustan kehityssuunnitelmat eivit vaikuttaneet
Jokelan ja Inarin talojen korttelialueen sithen perus-
rakenteeseen, muotoon ja suhteeseen ymparistoon,
jotka se oli saanut jo sata vuotta sitten.

Joensuu oli 1930-luvun alussa 5000 asukkaan kau-
punki ja sotien jalkeen kaupunki oli edelleen alle 10 coo
asukkaan kaupunki, jonka rakennuksen olivat piaasial-
lisesti matalia, puisia ja valjasti sijoiteltuja. Vuonna 1954
kaupunkiin liitettiin laheinen Pielisensuun kunta, mika
kasvatti kaupungin pinta-alaa, veronmaksajien maaraa
ja monipuolisti kaupungissa harjoitettavaa teollisuutta.
1970-luvulla vakiluku oli 36 coo. Samana vuosikymmene-
né kaupunkiin tuli korkeakoulu ja yliopisto, jonka myota
kaupungin vakiluku kasvoi ja siité tuli varteenotettava

opiskelukaupunki.™

11 Piispa ja Maironiemi 2002, 27, 58.

Torin varteen rakennettiin 1930-luvulta alkaen
ennennakemaéttoméin korkeita ja massiivisia litkera-
kennuksia, joiden suunnittelu ja olemassaolo herétti
keskustelua ja vaikutti ainakin epédsuorasti kaupungis-
sa kaynnissa olleisiin muihin rakennushankkeisiin.

Heikki ja Maria Inarin aktiivinen liiketoiminta
Torikadun ja Niskakadun kulmauksen antoi sysayk-
sen sille, ettd Joensuun kaupunkikeskusta lahti ennen
sotia laajenemaan aiempaa pohjoisemmaksi. Kesti
kuitenkin sotienjalkeiseen aikaan, ennen kuin alueen
rakennuskanta tiivistyi. Aina 1950-luvulle asti Jokelan
takapihalla oli sikala.”

Sotien jalkeen 1940-50-luvuilla toria valittémasti
reunustavien kortteleiden rakennuskanta vain tiivistyi

ja rakennusmassat kasvoivat. Kivitalot yleistyivat

12 Piispa ja Maironiemi 2002, 14, 37.
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my6s muualla 1940-50-luvuilla. Ruutukaavan reu-

na-alueet kuitenkin pysyivéat pienen mittakaavan ja
valjasti rakennettujen rakennusten kaytossa.

1960- ja 1970-lukujen asemakaavoissa sallittiin
uudisrakentaminen entisten puukortteleiden paille
ja néin katosi aiemmin tyypillinen katukuva, jossa
tonttien padrakennukset rajautuvat katulinjaan ja
niita erottavat toisistaan asuinrakennusten viliin
sijoittuivat talous- ja piharakennukset. Katutilaa raja-

sivat rakennusten julkisivujen lisaksi tonttien rajoilla

kulkevat aidat. Uudisrakennukset sen sijaan noudat-
telivat pasasiallisesti avokorttelirakennetta ja olivat
sijoitettu syvemmalle tontin siséosiin pois katulin-
jasta. Uusi sommitelma koski my6s Inarin ja Jokelan
talojen korttelialuetta, joka vuoden 1962 asemakaavan
muutoksessa sai puoliavoimen korttelimuodon ja huo-
mattava osa korttelin itdosan rakennusten massoitte-
lusta kohdistui korttelin keskiosiin. Joensuussa vain
aivan torin tuntumassa olevissa kortteleissa sailyi

selvd rakennusten ja katulinjan yhteys.

Katunakyma Torikadul-

ta vuodelta 1963, jolloin
Joensuun keskusta-alueen
rakennuskanta oli pienimit-
takaavaista. Esko Eskelinen,
Pohjois-Karjalan museo.

Tama kaupunkikuvallinen kehitys on havaittavissa
Jokelan ja Inarin ympéristdsté otetuista kuvista eri
vuosikymmenilti. 1960-luvun valokuvassa lumises-
ta Torikadusta vilittyy kuva pienen mittakaavan
puukaupungista, jonka puisten rakennusten joukossa
sijaitsevien muutaman kivirakennuksen mittakaa-
va on kasvanut vain vahén suhteessa vanhempiin
puurakennuksiin. Vuosikymmenten saatossa jéljelle
jaaneet puurakennukset korvattiin yha suuremmilla
massoilla ja useat pientéd mittakaavaa edustavat kivi-
rakennukset korvataan suuremmilla. Nain korvautui-
vat Niskakadun ja Torikadun vastakkaisella puolella
olevat rakennukset. Tama on tarkoittanut toria
kiertavin kaupallisen keskuksen kasvua kattamaan
torinlaidan ensimmaisten kortteleiden kaikki sivut.
Toisaalta itse Inarin ja Jokelan talojen korttelissa ei
ole ollut uudisrakentamista sitten pian 1960-luvun
asemakaavan muutosta seurannutta rakennuskannan
uusiutumista. Nain Inarin ja Jokelan talot, jotka ovat
korttelin vanhimmat, ovat jossain méaéarin kontrasti-
sessa suhteessa korttelin muihin rakennuksiin, mutta
mittakaavallinen ero on erityisen huomattava verrat-
tuna Tori- ja Niskakadun toisella puolella sijaitseviin

1990- ja 2000-luvun rakennuksiin nahden.
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Joensuun kaupungin asemakaava vuodelta 1928. Tama oli kaupungin kolmas koko kaupungin
kattava asemakaava. Vasemmalla nakyy kortteli 22 suurennettuna.
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Kuva Joensuun keskusta-alueesta vuodelta 1939. Kuvassa erottuu etenkin Pielishovi, jonka voluumi oli ennennakematdnta kokoluokkaa. Jokelan ja Inarin talot eivat nay kuvassa, mutta kuvasta on
helppo havaita uusien kivitalojen ja vanhojen puutalojen mittakaava- ja tyylierot. Pielishovin liséksi kuvassa erottuu mm. Tshokkisen talo ja Tapion elokuvateatteri. Kuva Pohjois-Karjalan museo,
teoksessa Aarnio 2016, 44.
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Ajoittamaton kuva Niskakadulta, jonka varrella oli padésaan-
toisesti matalia puurakennuksia. Toisena oikealla Inarin talo
ja sen takan Jokela, jotka erottuivat rapattuine julkisivuineen.
Pohjois-Karjalan museo.

Karjalaisen Kulttuurin Edistamiss&ation arkiston ajoittamattomia
valokuvia. Kuvia vertaamalla voi havaita Inarin ja Jokelan talojen
ympaéristossa tapahtuneen rakennusmassojen mittakaavojen
kasvun. Mittakaava on sittemmin kasvanut entisestaan.
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Vuoden 1962 asemakaavan muutos Joensuun | ja Il kaupungi-
nosassa. Tutkimuksen alla oleva tontti on varustettu merkin-
nalla ALK'.Talla merkinnalla varustetulle tontille saa rakentaa
asuntoja enintdan 51 % kokonaishuoneistoalasta ja mikali
asuntojen lukuméaara on kolmea asuurempi, tulee vahintaan
3/4 asunnoista olla pinta-alaltaan alle 40 nelidmetria. Lisaksi
tontti on varustettu merkinnalla PLB, eli paloluokka B. Tontin
tehokkuusluku e=1,2. Ehdottomasti kayettava kerrosluku on
Ill. Tutkimuksen alainen tontti on merkitty karttaan sinisella.
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Ortoilmakuva vuodelta 2017. Blom kartta, Joensuun kaupunki.
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Osayleiskaava 2015

Osayleiskaavan hyvaksymispaatds kumottiin Torikatu 26
kiinteistdn 167-2-22-2 osalta. Tassa kartassa Torikatu 26:een
kohdistuu merkinta C e2, eli se kuuluu keskustatoimintojen
alueeseen, jolla uudisrakentamisen yhteydessa tavoitellaan
tehokkuutta 1,0-2,0 ja jolla rakennusten korkeuden tulisi
olla neljastéd kuuteen kerrosta siten, etta kuudes kerros on
sisdanvedetty. Karttaan on merkitty suojellut rakennukset.
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2.2

Rakennuspaikan vaiheita

Torikatu 26 tontilla sijaitsi ennen Jokelan ja Inarin
talojen rakentamista vanhempaa rakennuskantaa.
Rakennukset olivat muun Joensuun tavoin mata-

lia puutaloja, jotka reunustivat katutilaa, tai olivat
sijoittuneet tontin keskiosiin. Korttelin sisdosissa eri
tonttien talousrakennuksia erottivat toistaan ajalle
tyypilliseen tapaan palokujat.

Korttelin Torikatu 26 vaiheita on selvittanyt Joen-
suun kaupungin lupa-arkkitehti Petri Enqvist, jonka
keraamia tietoja on kaytetty hyviksi alla olevassa
esityksessa.

Kun Inarit hankkivat omistukseena tutkimuksen
alaisen tontin vuonna 1934, sill sijaitsi rakennus-
mestari A. Immelinin suunnittelma asuinrakennus
kauppias Isak Ronkaiselle. Immelinin suunnitelmat
olivat vuodelta 1895 ja siihen sisaltyi myos kaksi
muuta rakennusta, joista ulkohuone toteutettiin ja
asuinrakennus jai toteuttamatta. Nama sijoitettiin
vanhemman rakennuskannan yhteyteen. Inarit muut-
tivat asuinrakennuksen ravintolakaytt6on.

Kun Inarit aloittivat uudisrakennusten rakennut-
tamisen 1930-luvulla, tontilla sijaitsi kaksi tai kolme
1800-luvun rakennusta. Ensiksi rakennettiin Inarin
talo entisen ulkohuonerakennuksen tilalle. Valitto-
masti Inarin talon suunnittelun jalkeen rakennus-
mestari Wainé J. Saariméelle annettiin tehtavaksi
suunnitella liiterirakennus, joka korvasi vanhemman

puurakennuksen tontin koilliskulmassa.

Muutama vuosi my6hemmin tontille suunniteltiin
Aulis E. Hamaléisen toimesta rakennus, jossa vanhaa
puutaloa hyédynnettiin entistd suuremman ravintolan
rakenteissa ja sen ylle rakennettiin uusi kerros hotel-
litoimintaa varten. Tdhan kokonaisuuteen liitettiin

uudisosa, johon sijoittui elokuvateatteri.

1895 rakennuspiirustus
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1895 tonttikaavio

1936 tonttikaavio

> =}
5 5
o (0 kS
Niskakatu Niskakatu
Rakennettava asuinrakennus (nykyisen Jolekan paikalla) o Liiteri
"Wastaisuudessa rakennettava asuinrakennus (ei toteutettu)” e Inarin talo

Vanha asuinrakennus

Rakennettavat ulkohuoneet

Vanha ulkohuonerakennus

Palokuja
Uusi rakennus

. Vanha rakennus

W.J. Saariméen laatimat suunnitelmat uudisrakennuksiksi
Heikki Inarin tontille.

Uusi rakennus

. Vanha rakennus
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1940 tonttikaavio 2018 Nykytila

Torikatu
Torikatu

Niskakatu Niskakatu

G Jokelan talo e Inarin talo
o Jokelan talo

Arkkitehti Aulis Hamalaisen suunnitelma “puutalossa olevan
Ravintola Jokelan laajentamista ja koroittamista varten seka
samaan yhteyteen rakennettavaa kivista elokuvateatteria
varten”.

Uusi rakennus

. Vanha rakennus . Vanha rakennus
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2.3

Rakennuttajat Maria ja Heikki Inari
seka toimeksiantojen lahtokohdat

Heikki Inari, alun perin sukunimeltiaén Venaldinen, oli
kotoisin Joensuun léhelta Kiihtelysvaarasta. Vuonna
1891 syntynyt Inari teki tyduransa aluksi 16-vuotisen
rupeaman rautatielaitoksen virkamiehen4, edeten har-
joittelijasta vt. asemapaallikoksi. Tamén jalkeen hén
toimi Savossa ja Karjalassa metsatalouden alalla, omis-
taen metsi- ja maatiloja seké kdyden puutavarakaup-
paa. Inarin vaimo Maria oli venaléisen kenraalimajurin
tytér ja kotoisin Pietarista.”® Vuonna 1927 Heikki Inari
muutti Joensuuhun kahden lapsensa kanssa, Maria
seurasi perhettaan neljan vuoden paasta.

Vuonna 1934 Inarit ostivat Niskakadun ja Tori-
kadun kulmatontin Ari ja Elna Ronkaiselta. Kaup-
pasumma oli 6300 markkaa, nykyrahassa noin 2400
euroa. Tontti oli silloisessa Joensuussa tiiviin, toria
kiertavan keskuksen ulkopuolella viljasti rakenne-
tulla ruutukaava-alueella. Tontilla sijaitsi muutama
1800-luvun lopulla rakennettu rakennus." Katujen
kulmassa sijaitsevan kuusi huonetta késittavan puisen
talon Inarit kunnostivat ravintolakaytt6on. Avajai-
sia vietettiin vappuna 1934. Kahvila-ravintolasta sai
lounasta kello 10-13 ja péaivallista kello 16-19. Annoksia

oli saatavilla lapi paivan kahvilatuotteiden ohella,

13 Piispa ja Maironiemi 2002, 12-13.
14 Enqvist 2017.

ja ravintola toimitti tilauksia kotiin tai ty6paikalle.
Jokela mainosti tarjoavansa erikoista kahvilaatua ja
antavan alennusta vakiasiakkaille. Anniskeluoikeudet
ravintola sai pian avautumisen jalkeen. Kyse oli varsin
pienimuotoisesta ravintolatoiminnasta. Sen ravintola-
sali oli vuoden 1934 anniskeluluvassa maaritelty 31,3
m? kokoiseksi ja kahvilasali 36 m?kokoiseksi.”

Inarit halusivat kehittda omistamaansa kiinteis-
to4 ja liiketoimintaa. Tontin itdiseen osaan valmis-
tui vuonna 1936 kolmikerroksinen kivitalo. Taméan
uudisrakennuksen tieltd purettiin osa vanhasta
ulkohuonerakennuksesta.'® Kivitalon kahdessa
alimmassa kerroksessa oli talonmiehen asunto ja
parturi-kampaamo, ylemmat kerroksen olivat asun-
toina. Inarit asuivat rakennuksen yhdessé asunnos-
sa. Rakennuksen kellariin tuli yleinen sauna, jossa
oli sekd naisten ettd miesten puoli. Katutasoon tuli
tilaussauna, jonka palveluihin kuuluivat hieroja ja
pesija. Joensuuhun oli 1920-luvulta alkaen perustet-
tu yleisia saunoja, Inarin rakennuksessa toimineen
Jokikylpylan erikoisuus oli nimensa mukaisesti sielld

kaytettava vesi.”

15 Piispa ja Maironiemi 2002, 13-14.
16 Enqvist 2017.
17  Piispa ja Maironiemi 2002, 15.

Tontin vanhaa puurakennusta ldhdettiin kehit-
tamaan viiden vuoden péésta ravintolatoiminnan
alkamisesta. Vuonna 1939 vanha puutalo purettiin
osittain ja jaljelle jadneet osat muutettiin Hotelli-Ra-
vintola Jokelan ja Kino-Karjalan uudisrakennuksek-
si. Uudisrakennus lisési merkittavallé tavalla kau-
pungin majoitusrakennusten ja elokuvateattereiden
kapasiteettia, silla niita toimi Joensuussa aiemmin
vain yksi kumpaakin.”® Sen sijaan ravintola- ja kahvi-
la-alan yrityksia kaupungissa oli 16, joista kuudessa
myytiin vékevié alkoholijuomia. Samoihin aikoihin
Jokelan kanssa valmistui aivan kaupungin keskus-
taan Pielishovin ravintola, joka oli erittain suosittu
ja sita pidettiin kaupungin hienoimpana ravintolana.
Se jatkoi toimintaansa myohemmin Hotelli-Ravinto-
la Kareliana.

Rakennuksen alakertaan tuli 69 neliometrin
ravintolasali, 39 neliémetrin kahvilasali seka kaksi
20 nelidmetrin kokoista kabinettia. Asiakaspaik-
koja tuli yli 150. Elokuvasalin puolella paikkoja oli
reilu 330. Ylakertaan sijoitettiin 12 hotellihuonetta.
Inarien kaksi liikerakennusta taydensivit toisiaan
siten, ettd hotellivieraat saattoivat kayttaa viereisen

Jokikylpylan saunaa. Inarien suunnitelmiin nayttaa

18 Piispa ja Maironiemi 2002, 15.
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kuuluneen toiminnan laajentaminen myés Kino-Kar-
jalan ja hotelli-ravintola Jokelan valmistumisen
jalkeen. Vuoden 1939 haastattelussa Heikki Inari
perustelee elokuvateatteriosan rakentamista tiilesta
silla, ettd se mahdollistaa kaksikerroksisen korotus-
osan toteuttamisen ja rakennuksen laajentamisen
my6hempéni ajankohtana.” Konkreettisia suunni-
telmia korotuksesta ja laajennuksesta ei kuitenkaan
ole 16ydettévissa.

Vuonna 1940 hakemuksessaan A-oikeuksien
saamiseksi Inarit perustelivat lupahakemustaan ja
rakennushankettaan sill4, ettd hotelli-ravintolal-
laan he ovat pyrkineet vastaamaan olympialaisten
mukana tuomaan matkailijoiden kasvuun tarjoamalla
kaupungin majoitus- ja ravintolapalveluihin lisdkapa-
siteettia.”® Jokelalle my6nnettiin A-oikeudet. Samalla
maarattiin, ettd hotellissa sai esittda musiikkiohjel-
maa, mutta siella ei saanut pelata biljardia, jarjestaa
tanssitilaisuuksia tai kabaree-ohjelmia.? Jokelassa
laulu oli ilmeisen tarkealla sijalla, silla omistaja Heik-
ki Inari oli aktiivinen kuoromies. Taman lisaksi han

toimi yrittdjajarjestoissd. Tunnustuksena tasta han sai

19 Karjalan maa 27.7.1939.
20 Piispa ja Maironiemi 2002, 18.
21 Piispa ja Maironiemi 2002, 18.

vuonna 1955 talousneuvoksen arvonimen ja toimittuaan
Suomen Hotelli- ja Ravintolaliiton johtokunnassa hén sai
1958 kunniakrouvarin arvon. Ty6staén elokuvakulttuurin
edistdmiseksi hén sai Filmikamarin hopeisen ansiomer-
kin.? Inarit perustivat isanmaallista runoutta ja musiikkia
tukevan nimikkorahaston, joka on osa Pohjois-Karjalan

kulttuurirahastoa.?®

22 Piispa ja Maironiemi 2002, 19.
23 Nimikkorahastoesite, Pohjois-Karjalan kulttuurirahasto.
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2.4

Rakennusmestari W. J. Saarimaki
ja arkkitehti Aulis Edvin Hamalainen

Aulis E. Hamalainen

Aulis Edvin Hdmalainen syntyi vuonna 1909 Luhan-
galla ja vaikutti arkkitehti-uransa aikana lahinna Hel-
singissd. Han valmistui Teknillisesta korkeakoulusta
arkkitehdiksi vuonna 1935. Jo tiata ennen hén oli vuo-
desta 1934 tyoskennellyt Vaino Vahikallion arkkiteh-
titoimistossa tyémaa- ja toimistoarkkitehtina ja jatkoi
tassa ty0ssa vuoteen 1936. Vahikallion toimistossa
hénen tehtéiviinsa kuului useiden Lapin ensimmaisten
majoitusrakennusten suunnittelu. Naissa suunnitte-
lutehtévistd saadun kokemuksen my6ta Hamaéldinen
jatkoi matkailuarkkitehtuurin parissa vuoteen 1945,
jolloin hén tydskenteli Suomen matkailijayhdistyksen
suunnittelija- ja rakennusarkkitehtina.

Vuosina 1945-1947 Hamalainen toimi valtionva-
rainministerion korvausasiain osastolla, aluksi toi-
mistopaallikkon4, sitten osastopaallikkona. Vuosina
1953-1954 Héamaldinen oli Helsingin kaupungin yliark-
kitehti. Paivatoiden ohella Hamalaisella oli oma ark-
kitehtitoimisto.?* Ilmeisesti tdmén toimiston nimissé
tehdyt tyot jaivat kuitenkin vahaisiksi. Hamaldisen
suunnittelemiin rakennuksiin kuuluu ainakin Helsin-

gin Taka-T6616ssé Linnakoskenkadun ja Valhallanka-

24  Suomen korkeakouluinsindérit ja arkkitehdit 1956, 254.

dun kulmauksessa sijaitseva yksi ensimmaisisté, niin
sanotuista lamellitaloista, jotka aloittivat umpikortte-
leista irtautuvan korttelirankentamisen aikakauden.
Kyseisen kolmikerroksisen asuinkerrostalon suunni-
telmat ovat vuodelta 1938. Myos tésséd rakennuksessa,
joka on Jokelan tavoin modernismille tyypilliseen
tapaan muotokieleltdén pelkistetty, esiintyy viitteita
edelliseen klassismin tyylisuuntaukseen. Viitteet
sijaitsevat porrashuoneissa kipsikoristeina.”
Suunnittelutehtavien lisaksi Hamaléinen kirjoitti
alan lehdissa ja sai tunnustusta toiminnastaan eri-
laisissa jarjestoissa.?® Se, miksi Jokelan arkkitehdiksi
valikoitui Hamaélainen, johtunee hénen silloisesta
tehtavastddn Suomen matkailijayhdistyksen arkkiteh-

tina. Tulihan rakennukseen my6s majoitustiloja.”

25  https:/www.hel.fi/hel2/kaumuseo/rakennusinventoinnit/
tooloporras/portaat/32250.htm

26 Suomen korkeakouluinsindorit ja arkkitehdit 1956, 254.
27 Karjalan maa 27.7.1939.

Waino Johannes Saarimaki

Wiin6 Johannes Saariméki syntyi vuonna 1886 Keu-

ruulla ja valmistui Tampereen teollisuuskoulusta 1912.

Tama jalkeen hén jatkoi opintoja taideteollisuuskes-
kuskoulussa 1912-1913 seké Tampereen teknillisessa
opistossa 1918-1919. Osaamistaan Saarimaki laajensi
matkoillaan muihin Pohjoismaihin 1913-1914.

Saarimaki toimi seka rakennusmestarina
yksitéisilla tyomailla, ettd SOK:n rakennusmesta-
rina Vaajakosken tehtailla 1917-1918, yliméaaraisena
rakennusmestarina Pieksaméden-Jyviskylan radalla
1918, Osuusliike Voiman rakennusmestarina 1919,
Nokia Oy:n rakennusmestarina 1920, Teiskon kunnan
rakennusmestarina 1922 ja Tampereen Héyryseppa
Oy:n sahan isénnéitsijana 1923.

Saarimaki toimi jo uransa alussa vuoden verran
Tampereella eri piirustustoimistoissa, mutta 1920-lu-
vun puolivalista alkaen hén seka piirsi ettd urakoi
uudisrakennuksia paatoimisesti. Saariméaen suun-
nittelemiin rakennuksiin kuuluu etenkin erilaisia
hoitolaitoksia ja kouluja, seki tehdasrakennuksia.
Naita héan suunnitteli pasasiallisesti Tampereelle ja

sen ymparistoon.

28 Tolonen 1930, 475-476.
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Saarimaéesté oleva, ainut maininta Suomen
rakennusmestarien matrikkelissa on vuodelta 1930,
eli ennen Inarien toimeksiantoa. Saariméaen urake-
hityksesté 1930-luvulla ja tdmén jalkeen ei ole tietoa.
Saariméden suunnittelemien rakennusten jéljittdmises-
ta tekee vaikeaa myos se, ettd hanen sukunimensé on
usein kirjoitettu muotoon Saarenmaki.

Wiind Johannes Saariméki laati Inarin rakennuk-
sen lisdksi vuonna 1936 suunnitelmat tontin koillis-
kulmassa sijanneen 18oo-luvun asuinrakennuksen
paikalle rakennettavaksi talousrakennukseksi. Tama
halkovajana toiminut rakennus liittyi mité ilmeisem-
min Jokikylpyldén, jonka lammitykseen tarvittavat
halot sailytettiin tissa rakennuksessa. Kyseinen, muo-
doltaan perinteinen talousrakennus, tuli sittemmin

palvelemaan my6s Jokelan halkovajana.

29 Enquist 2017.
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Hamalédinen suunnitteli useita matkailumajoja Lappiin ja luovutetun Karjalan alueelle. Niita esiteltiin 1930-luvun Suomen matkai-
lu-lehdissa. Ylinna Tolvajarven matkailumaja (1939), alla vasemmalla Hotelli Pohjanhovi (1935, jonka suunnitteli alun perin Pauli
ja Méarta Blomstedt, ja jonka jélleenrakennuksen Hamalainen suunnitteli 1947), keskelld Pallastunturin matkailumaja (1938), ja

oikealla Inarin matkailumaja (1937).
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Maistraatti my6nsi uudisrakennuksen rakennusluvan
Heikki Inarille 24. huhtikuuta 1936. Piirustukset on
allekirjoittanut rakennusmestari Wain6 Johannes
Saariméaki helmikuussa 1936. Rakennus on kolmiker-
roksinen, tyyliltdéan klassisistinen asuin- ja litkeraken-
nus sijoitettiin Niskakadun varteen, korttelin keski-
vaiheille. Rakennuksessa on pulpettikatto ja paadyissi
raystaslinjan ylle kohoavat valejulkisivut, jotka peitta-
vat kattomuodon taakseen. Ne saavat aikaan erityisen
nayttavan vaikutelman.

Kaikki julkisivut ovat rapattuja. Rakennuksen
katujulkisivu jakautuu vaakasuunnassa kahteen vyo-
hykkeeseen ensimmaisen ja toisen kerroksen vélissa
levedn rappauslistan valityksella. Jasentely vastaa
my0s toiminnallista jakoa alempien kerrosten sau-
noihin ja ylempiin, perheen omassa kéytossé olleisiin
asuin- ja toimistokerroksiin. Graniittisessa sokkeliker-
roksessa on ikkunoita kellariin. Raystaan alla kiertaa
kadun puolella hammastettu terastilista. Komea, pyl-

vain korostettu paasisaankéynti on suoraan kadulta.

3

Inarin talo

3.1

Suunnitteluratkaisu

Liiketilojen ylaikkunalliset ovet ja paasisdankaynnin
ovi ovat koristeellisia tammipeiliovia ja niiden edessa
on muutama porrasaskelma. Liiketilojen ikkunat ovat
kapeita ja korkeita. Asuntokerrosten julkisivu piirtyy
kadun puolella pintana, johon on sijoitettu tasai-

nen ikkunaruudukko. Lupavaiheessa ikkunat olivat
kahdeksanruutuisia. Puitejakoa kuitenkin yksinker-
taistettiin jo rakennusvaiheessa, silld muutoslupa

on paivitty 14. marraskuuta 1936, reilu puoli vuotta
rakennusluvan myontamisen jalkeen.

Katujulkisivu on epdsymmetrinen. Kaakkoiskul-
man padporrasta on korostettu paitsi pylvain, my6s
torniaiheella ja yli kaksi kerrosta korkealla ikkuna
vyohykkeella.

Pihajulkisivu oli yksinkertaisesti rapattu. Sisapi-
han julkisivu on rapattu ja ikkunoiden muoto vaih-
telee. Keittiéporras on pyéredmuotoinen ja katkeaa
raystaan korkeuteen. Pihalle avautuu vaatimaton
sisaéankaynti porrastornin juuresta. Piiput on sijoitettu

takapihan puolelle.
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Rakennuksen perustukset valettiin terdsbetonis-
ta. Rakennepiirustuksen on laatinut insin66ri Vainé
Vuolio Helsingistd (1880-7?), joka oli saanut insin66-
rinkoulutuksensa Itévallassa.* Suunnitelma, josta on
sailynyt vain yksi piirustus, oli varsin moderni. Suun-
nittelija ohjeisti, ettd pohjaveden noustessa korkeam-
malle kuin 25 senttimetria kellarin lattiapinnasta, ra-
kennukseen tulisi asentaa pohjavesikaivo, johon vesi
johdettaisiin salaojilla rakennuksen alla. Kaivo voisi

toimia automaattisella pumpulla. Sokkelin muurit

30 STS ja TFiF 1956, 950-951.
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valettiin anturoiden paalle. Betonin seassa kaytettiin
saastokivia, joiden lapimitta oli vihintaan 70 milli-
metria ja jotka eivit saaneet koskettaa toisiaan.

Ulkoseinat muurattiin tiilesta ja rapattiin ulkopuo-
lelta. Rakennuksen keskelld on sen pituussuuntainen
muuri, johon sijoitettiin hormistoja. Kadunpuolen
raystaslista valettiin betonista. Alapohja oli maanva-
rainen laatta ja muutkin valipohjat valettiin betonista
alapohjalaattoina, joiden péélle rakennettiin niskat ja
puulattia. Vélipohjien eriste oli eloperaisté. Ylapohja
oli puurakenteinen.

Rakennuksessa oli alun perin moderni vesikeskus-
lammitys. Pannuhune sijaitsi kellarissa. Polttoaineena
kaytettiin koksia tai puuta.

Rakennuksen epéviralliseksi nimeksi tuli toi-
mintaan viittaava Jokikylpyla.* Jokikylpyla sijaitsi
Pielisjoen tuntumassa, mutta toisin kuin kaupungin
silloiset muutamat muut kylpylat, saunan tarvitsema
vesi on saattanut tulla Niskakadun toisella puolella
sijaitsevasta Haukipurosta.® Kellarissa oli kansan-
sauna, jossa oli erilliset osastot naisille ja miehille.
Ammeet olivat betonista valettuja. Kadun puoleisissa
huoneissa oli muu liikehuoneisto. Ensimmaéisen ker-
roksen saunalaitoksessa, johon oli oma sisdéankayn-
tinsa, oli useita pienempiéd pukuhuoneita ja kaksi
saunaosastoa. Ensimmaisessa kerroksessa sijaitsi
myos talonmiehen asunto.

Inarien oma asunto kattoi koko toisen kerroksen.
Huoneiston keskeinen tila oli salin ja ruokahuoneen

kokonaisuus. Makuuhuoneita oli nelja: vanhemmil-

31 Aarnio 2016, 92.
32 Kuittinen, suullinen tiedonanto 29.5.2018.
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le, tytolle, pojalle ja palvelijalle keittién kupeessa.
Kolmannessa kerroksessa oli toimisto, johon kuului
nelja huonetta ja keitti6. Samaan aikaan Jokikylpylan
kanssa laadittiin suunnitelmat pihalle rakennettavas-

ta liiteristd, jossa piirustusten mukaan siilytettiin eri

osissa halkoja.
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Heti Heikki Inarin kuoleman jalkeen, vuonna 1962,
maistraatti antoi luvan ensimmaisen ja kellariker-
roksen muutoksille, kun saunatoiminta lopetettiin.
Kellarikerrokseen tuli varastoja, sauna ja pesutupa,
jotka oli ilmeisesti tarkoitettu asukkaiden kéytt66n.
Ensimmaéinen kerros muutettiin toimistoiksi ja néyt-
telyhalliksi. Talonmiehen asunto sailyi. Muutoksen
suunnitteli rakennusmestari Pentti Smolander.®®

Rakennusta koskevat rakennusluvat ovat harvas-
sa, joten tarkkaa tietoa muutosvaiheiden ajoituksesta
ja maarasta on vaikea saada. Toisaalta tilamuutokset
ovat keskittyneet kellarikerrokseen ja ensimmaiseen
kerrokseen, muut tilat ovat séilyneet tilahahmoltaan
pitkalti alkuperaisessé asussa. Useat muutoksista ovat
olleet vahaisia, eivatka ole vaatineet rakennuslupaa.
Eras esimerkki on 1990-luvun péaédporrashuoneen
kukka-aiheiset koristemaalaukset, jotka tehtiin Irene
Turusen toimesta. Tyon suorittivat Joensuun ammat-
tiopiston oppilaat.

Nakyvimpia muutoksia julkisivussa on kellarin
liiketilaan johtaneen sisdédnkaynnin sulkeminen. Kah-
den jaljella olevan liiketilan ovien ovilehti on uusittu
ja niiden alkuperiiset koristeelliset yldikkunat on
korvattu umpinaisilla pinnoilla. Sen sijaan paéportaa-

seen johtavan oven sivulehti on alkuperainen. Liséksi

33 Maistraatin hyvaksymat rakennusluvat 14.11.1936 ja 17.1.1962,
Joensuun kaupungin keskusarkisto.

3.2
Muutoshistoria

julkisivun rappaus on mahdollisesti uusittu kauttaal-
taan sotien jalkeen. Nykyinen rappaus on pinnaltaan
melko karkeaa, uurteista ja vaakaan vedettya.
Vuonna 2009 suoritetut sisdosien kunnostustyot
sisalsivat sdhkoasennusten ja vieméareiden uusimis-
tyot. Painovoimaisella ilmanvaihdolla varustettuun
rakennukseen asennettiin ilmalampépumput. Toisen
ja kolmannen kerroksen alkuperaiset lautalattiapin-
nat otettiin esiin, hiottiin ja lakattiin. Lattialistat ja
kynnykset uusittiin. Hyvin séilyneet huoneistojen
ovet seka huoneiden valiset peiliovet kunnostettiin.
Osaan vaihdettiin painikkeet. My6s porrashuoneet

kunnostettiin. Sivuporras maalattiin, portaat ja ta-

santeet paallystettiin muovimattolaatalla. Padportaan

porrashuone maalattiin. Kattoon jatettiin 1990-luvun

maalauskoristelu. Jalkalista on maalattu ruskea nau-

ha, sen ylla sokkeliosa on antiikin vihreda ja seindn

yldosa vaaleaa. Alun perin vérit olivat Eero Kuittisen

kertoman mukaan sellaiset, ettd sokkeliosa oli ruskea

ja seinén yldosa vaalean vihrea.*

Merkittavimméit muutosty6t vuonna 2009 kisit-
tivat rakennuksen kellarikerroksen ja ensimmaisen
kerroksen tilat. Rakennusten haasteena on korkealla
tasolla oleva pohjavesi. Kellarikerroksessa korjattiin

kosteusvaurioita. Muun muassa lattia ja alapohja pu-

34 Alkuperainen varitys oli tutkittu uudelleenmaalaamisen
yhteydessa.

rettiin ja rakennettiin uudelleen. Ensimmaisessa ker-
roksessa tehtiin tilamuutoksia, muun muassa avattiin
yhteys 1960-luvulla rakennetun talonmiehen asunnon
ja muun kerroksen valille. Kattopintaa laskettiin
hieman ja kulmauksen suurimpaan huoneeseen tuli
uusi, paneeleista tehty, hieman matalampi alakatto.
Ensimmaisessa kerroksessa yhta lukuun ottamatta
valiovet ovat uusia laakaovia. Alkuperiiset lammitys-
patterit on kunnostettu.

Tontilla on ollut myos sivurakennus vuoteen 2008,

mutta se purettiin huonokuntoisena.

Koristelistojen valistad osuutta on kaytetty mainospintana.
Talossa on toiminut Joensuun pikakopio ja Matti Vain6la ky.
Kuva on ajoittamaton arviolta 1970-1980-luvulta. KKE.
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Paasisaankaynti Sisdankaynti Sisaankaynti Sisaankaynti Keittion
3.3 ®

kellarin saunaan 1. kerroksen saunaan kellarin liiketilaan sisdankaynti
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sé kerroksessa seké kellarikerroksessa. Alun perin
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rakennuksen ylimmaéssa kerroksessa oli Inarien yri-

tysten toimistotiloja, toisessa kerroksessa asui perhe.

r?h]!:ql i

Myo6hemmissa vaiheissa ylimmassa kerroksessa oli sent. i
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Irene Turusen, edellisten tyttaren, asunto, jossa han

5
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majoittui silloin kun hén hoiti asioitaan Joensuussa.

Irene Turunen asui vakituisesti Helsingisséd. Sauna-

toiminnan lakattua kellarikerros ja ensimmaéinen

kerros toimivat muussa toimisto- ja litketilakéytossa.

1970-1980-luvuilla rakennuksessa toimi muun muassa
Joensuun rakennusvalvonta. Muita muistinvaraisia
toimijoita talossa ovat olleet italialainen ravintola

seké naisia 2000-luvun alussa ty6llistanyt Karelia

ot

keskus. Kellarissa toimi 2000-luvulla muun muassa

i

N

elainlaakarin vastaanotto.®

s

R

Kun rakennus siirtyi nykyisen omistajansa

haltuun vuonna 2008, se oli tyhjillaan. Rakennuksen

LB

sisdosissa tehtiin erinéisié korjaus- ja kunnostustoi-

:::»t&sé"‘

mia. NyKkyisin rakennuksen ylimmaéssa kerroksessa on

Joensuun seudun Leader-yhdistyksen tilat, toisessa

kerroksessa Reim Joensuu-isannéintiyrityksen tilat, ja

katutasossa Joensuun Settlementti ry:n Tyttéjen Tupa.

=1 Naisten sauni’g@sas_to'
35 Eero Kuittinen, suullinen tiedonanto, 29.5.2018; 25.5.2000 C . ! )
mydnnetty lupa mainoslaitteelle “Karelia keskus”, Joensuun

keskusarkisto. Liiketila tai toimisto Sauna Asunto Tekninen tila tai varasto === Toiminnallinen aluejako :
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Julkisivumateriaalit

3.4

Nykytila

1936

2018

Katto Todennakoisesti peltikate. Pihan kaide on todennakdisesti Huopakate. Piiput on pellitetty kauttaaltaan.
alkuperainen.
Julkisivut Mahdollisesti siled rappaus, jossa on ollut rappauslistakoriste- Vaakasuuntaan vedetty, uurteinen rappaus, mahdollisesti
luita. Paadyissa on valejulkisivut. 1950-luvulta. Rappaus on maalattu keltaiseksi. Rappausko-
risteet ovat sailyneet.
Sokkeli Betonisokkeli on verhottu hakatuilla harmaagraniittiharkoilla ja Kadun puolella sokkeli on hakattua harmaagraniittiharkkoa
siind on ikkunoita. ja siina on ikkunoita, pihan puolella maalattua betonia. Sen
ylapuolella on ura. Rakennuksen lansipaadyssa perustuksen
edessa on kaukalo, koska ikkunat ovat jatkuneet maanpin-
nan alapuolelle.
Ikkunat Kaksipuitteisia, maalattuja, puuikkunoita. Hallitsevassa, Ikkunat ovat alkuperaisia, kaksilasisia puuikkunoita. Kellarin

nelijakoisessa ikkunassa on 1930-luvulle tyypillinen puitejako ja
alaikkunat ovat tuuletusikkunoita.

puuikkunat kadun puolella ovat myéhempia.

Paasisaankaynti

Paasisaankayntia reunustavat jalustalta nousevat siledpintaiset
graniittipylvaat, jotka kannattavat kivista palkkia ja katoksena toi-
mivaa pienté lippaa, jonka alapinta on runsaasti koristeltu. Oven
ylapuolinen, kaksivéarinen koristeaihe on mosaiikkibetonista.

Koristeellisuus yksityiskohtineen on sailynyt, uusi ovilehti
on tammea, ja sivulehdet ovat alkuperaisia.

Muut sisdankaynnit

Katujulkisivun alkuperéiset ovet olivat tammisia lasikehysovia.

Liikehuoneistojen ovet ja niiden ylapuoliset ikkunat on uusittu.

Pihalle on rakennettu uusi kellarin sisdankaynti katoksineen.

Parvekkeet

Talousportaaseen liittyy tuuletusparveke asuinkerroksessa.

Parveke on alkuperainen.

Talotekniset jarjestelmat

limanvaihtojarjestelma

1936

Painovoimainen

2018

Painovoimainen

Lammitysjarjestelma

Vesikiertoinen keskuslammitys, joka kaytti polttoaineena
koksia tai puuta.

Kaukoldmpd

Vesi

Lahdevesi

Vesi kaupungin vesijohtoverkosta

Viemarointi

Kaupungin viemariverkko
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Inarin talon katujulkisivu kesallad 2018. Ei ole tietoa, vastaako nykyinen julkisivuvéritys alkuperasta. Asuinkerrosten ikkunat ovat alkuperaisia, liikkehuoneistojen ikkunat on uusittu metallirakenteisina.
Julkisivuun on lisatty valaisimet. Kokonaisuutena julkisivu on sailynyt hyvin.
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Julkisivut

Rakennuksen ulkopuoli on sekin sdilyttanyt hyvin
alkuperaisen ilmeen. Julkisivussa nakyy ikkunoiden
vierilla, sen yldosissa tuuletusrappanaits, joilla huo-
neisiin on saatu korvausilmaa. Ilmakanavien ritiloita
on myos ikkunoiden alla. Niissé ilma on kulkenut
huoneeseen ripapatterin lavitse, samalla limmennyt
ja noussut limmetessdén. Kolmannessa kerrokses-
sa on rakennuksen péissd kumminkin puolin vain
yksi ikkuna, kun alemmissa niit4 on rinnan kolme.
Symmetriaa on haettu lisaamalla rapatut listat naille
ikkunattomille kohdille.

Julkisivussa ikkunat ovat sisemmalld kuin
julkisivun ulkopinta. Ikkunoita kiertaa kehys, joka
on rapattu ja lovettu ulkoreunoistaan. Alun perin
kellarikerroksen ikkunat ulottuivat alemmas kadun-
tason alapuolelle rakennuksen lansijulkisivussa. Tassa
kohtaa julkisivua oli rakennuksen eteen rakennettu
betonilla reunustettu kouru tai kaukalo, kuten on
my0s tehty Jokelan puolella kellarikerroksen siséén-
kéynteihin ja Inarin talon sisdpihanpuoleisessa osassa
kellarikerroksen lamméonjakohuoneeseen johtavan
sisaankéynnin luona. Ndiden maanpinnatason
alapuolelle menevien kourujen haasteena on talvi ja
lumi, jolloin ne tayttyvat lumesta ja saattavat aiheut-
taa kosteusvaurioita kellaritiloihin.

Rakennuksen etelajulkisivun lantisin sisaankaynti

on poistettu, mika néakyy julkisivun halkeamana ja

sokkelimuutoksena. Entisen sisdankéaynnin paikka ja
muutama porras ensimmadiseen kerrokseen on edelleen
nahtavissa kellarikerroksen katon loivana luiskana.
Rakennuksessa on huopakatteinen pulpettikatto.
Sivustoilla julkisivu nousee kattoa ylemmas, katkien
kattomuodon, jolloin voidaan puhua valejulkisivus-
ta. Sisapihan puolella katon raystaan alla on hyvin
massiivinen, profiililtaan suorakulmainen kouru.
Kadun puolella on betoniraystas, joka on koristeltu
alapinnaltaan. Rakennuksen padporras muodostaa

tornimaisen osan katujulkisivuun.

Tilahahmo

Toisen ja kolmannen kerroksen huonejako, seka
kattokorkeudet ovat alkuperaisia. Ensimmaisessa
kerroksessa ja kellarissa on tilajako muuttunut alku-

peraisesta.

Kattopinnat

Kattopinnat ovat, kuten alkuperaiset, suoria ja ra-
pattuja. Alkuperdiset huonekorkeudet ovat siilyneet,
alaslaskuja ei ole. Kahdessa ylimmaéssa kerroksessa on

sailynyt muutamia rosetteja.

Ikkunat

Rakennuksen ikkunat ovat alkuperiisia, sisdén-ulos
aukeavia kaksipuitteisia ikkunoita, joiden sisem-
paan puitteeseen on lisatty ura tiivistetta varten ja
puitteiden valiin sijoitettu salekaihtimet. Puittei-
den kulmissa on paistdin suippenevat, pyoristetyt
kulmaraudat, joissa on kupukantaruuvit. Huoneen
puolella on puitteen sisédpinnassa kromisia hakasia,
joilla ikkuna on voitu avata ja sulkea. Ikkunat ovat
hyvikuntoisia. Niiden edessé on puinen ikkuna-
penkki, joka on osassa huoneita seka porrashuo-
neessa verhottu 2000-luvulla keraamisella laatalla.
Syvennykset ovat sivuistaan viistettyjé ja niiden
korjaamisessa on kaytetty kuitutapettia. Porrashuo-
neen ikkunapenkin yldpuolinen ruutu on varustettu
terveysikkunamekanismill4, joka oli 1920-1930-luvul-
la tyypillinen ratkaisu. Sisapihanpuoleiset ikkunat,
joiden ikkunapenkki on viistottu, muistuttavat ldhin-

né ajasta jolloin tilassa oli miesten sauna.

Ovet

Toisen ja kolmannen kerroksen huoneistojen puupei-
liovet ja vuorilistat ovat alkuperaisia. Huoneistojen
sisdovet ovat alkuperaisia puupeiliovia, jotka on
kunnostettu 2009. Tarkeimpien huonetilojen peilit
ovat kulmistaan koveran muotoisia. Ovien leveydesta

ja koristeellisuudesta on helppo erottaa paatiloiksi
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tarkoitetut huoneet sivuhuoneista ja kiintokomerois-
ta. Toisessa kerroksessa on Inarien perheen koti ja sen
sydamessa sali, jonka ovet ovat nayttavimpié pariovia.
Huoneistojen ovet ovat komeita, alkuperaisin
vetimin varustettuja puupeiliovia, jotka ovat méntyé,
sisdpuolelta maalatut yksivarisiksi ja ulkopuolelta
taidokkaasti ootrattuja. Ootraus on mahdollisesti
toteutettu vasta 2009. Ovissa on kapea sivulehti.
Talousporras on paaporrasta ahtaampi tila. Toisen
kerroksen kerrostasanteella on ovi tuuletusparvek-
keelle. Ovi on tuplaovi ja sekin on alkuperainen. Seka

oven vedin ettd salpa ovat alkuperaiset.

LVI-kalusteet

Valurautaiset ripapatterit ovat alkuperaisia. Ne seiso-
vat omilla jaloillaan porrashuoneen seiniin ja ikkunoi-
den alle sijoitetuissa syvennyksissa. Rakennuksessa
on sailynyt joitakin valurautaisia poistoilma-vent-
tiileit4 ja tuloilmaluukkuja. Rakennuksessa oli alun
perin keskusldmmitys, mutta myo6s yksi, ilmeisesti
tunnelmanluojaksi tarkoitettu takka. Rakennus on va-
rustettu ilmalampopumpuilla, joiden ulkoyksikét on

sijoitettu parvekkeelle ja yksi kappale katoksen alle.
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Ullakon ikkunat ovat pyoreita. Piipun alaosassa on metallinen huoltoluukku sisépihan puolella ja yldosa on pellitetty. Piipun oikealle puolelle on rakennettu myéhempi katos ja sisdankéynti.
Sisapihan puolella ei ole koristeluita kuten hammaslistaa - joskin raystaskin on eri korolla. Ikkunajako on alkuperéinen. Parveke ja talousportaan sisaédnkaynti ovat alkuperaisia.
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Réystédan alla on alkuperainen
hammastettu terastilista. Myos
réystéan alapinta on koristeltu.
puuikkunat ovat alkuperaisia.

Takapihan puolella paatyjen valejulkisivu on selvasti nakyvis- Asuntoportaan sisdédnkéyntid on korostettu mahtipontisilla graniittipilareilla joiden pinta on
sa. Raystaalla kiertaa metallikaide. Lamp6piippu on verhottu hiottu. Sokkelin pinta erottuu siitd hakattuna. Oven edessa on myds muutama graniittiaskelma.
pellilld. Limmd&nvaihtimet on asennettu julkisivun pintaan. Oven ylépuolella oleva kasetointi on terastirappausta. Betonilipan alapinta on runsaasti koris-

teltu. Ovilehti on uusittu, mutta sivulehdet ovat alkuperiisia.
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Inarin talo vasemmalla ja Jokela oikealla. Keskustan uudet rakennukset, kuten taustalla nakyva Niskakatu 3, ovat mittakaavaltaan huomattavasti massiivisempia kuin nédma 1930-luvun rakennukset.
Valokuva keséalta 2018.
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Nakyma Inarin lansipdadysta, jossa ndkyy erdanlaisia valeikkunoita, ja Niskakatua pitkin kohti Pielisjoen rantapuistoa. Nykyinen terésaita ja portit talon molemmilla puolilla ovat viimeisten vuosikym-
menten aikana rakennettuja. Inarin rakennus on mita ilmeisimmin maarittanyt 1950-luvulla rakennetun naapurinsa mittakaavaa ja puoliavointa korttelirakennetta. Toisaalta Inarin taloa ei ollut otettu
huomioon vuoden 1962 asemakaavan rakennusalassa. Inarin takana nakyy Jokelan elokuvasalin seinda. Valokuva kesalta 2018.
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Porrashuoneen lattiat ja portaat ovat massaltaan ruskeaa mosaiikkibetonia, ja kaiteet koristeellisia, alkuperaisia teraskaiteita.
Huoneistojen ovet ovat erityisen hyvin sailyneitd puupeiliovia, jotka on ootrattu (ilmeisesti vasta 2009). Porrashuone on maalattu
20089, jolloin myds valaistus on uusittu. Porrashuoneessa on ainoana rakennuksessa kattolista, joskin se on hyvin yksinkertainen.

Porrasakelien paatyyn on tehty marmorointia (2009).
Alkuperdinen asu on mahdollisesti ollut yksinkertaisempi.

Torikatu 26 & Niskakatu 4 | Rakennushistoriaselvitys | 24.9.2018 | Arkkitehtitoimisto ark-byroo

40

ZTT/07 ‘v AL



Kellariin toteutettu yhteiskayttéinen tila.

Torikatu 26

Rakennushistoriaselvitys

4

Entisen asunnon, nykyisen toimiston puupeiliovet ovat hyvin sailyneet, samoin vuorilistat.

Toisen kerroksen toimistotiloja.
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Talousportaan muodot ovat modernisti kaareutuvia.

Kapeassa porrashuoneessa pattereille on rakennettu oma
syvennys.

Inarin kattorakenteet ovat puuta.
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Alkuperainen, kunnostettu
lammityspatteri.

limanvaihtoluukun kohdalle
on vuoden 2009 muu-
tostoisséa jatetty nakyviin
edellinen maalikerros.
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Jokelan talo

Ulkomuoto ja rakenne

Maistraatti my6nsi Heikki Inarille rakennusluvan
Jokelan taloa varten toukokuun 16. paivina 1939.
Arkkitehti Aulis Hamal4isen piirustukset oli paivatty
kuukautta aikaisemmin, huhtikuun 21. paivéina 1939.
Kyseessa oli uudisrakennus elokuvateatteria varten
seké olevan rakennuksen laajennus- ja muutostyo.
Osat poikkesivat toisistaan seké rakenteen etta
toimintansa puolesta. Pohjoisempi elokuvateatteri oli
kivirakenteinen uudisrakennus. Eteldosa oli hirsi-
rakenteinen hotelli ja ravintola, sekin kaytdnnossa
uudisrakennus, vaikka osa vanhemmasta rakennuk-
sesta kaytettiin materiaalisesti uudelleen. Raken-
nusten valiin tehtiin palomuuri. Julkisivut rapattiin
yhtenaisen ilmeen luomiseksi. Kaksiosainen rakennus
sijaitsee padosin Torikadun varressa. Hotelli-ravinto-
lan lyhyempi paaty reunustaa Niskakatua. Elokuvasa-
lin rakennus tyontyy tontin sisdosaan. Rakennukset

ovat kaksikerroksisia.

4.1

Suunnitteluratkaisu

Hotelli-ravintolan rakennuksen laajennuksen
lahtokohtana oli 1800-luvun lopun yksikerroksinen,
harjakattoinen hirsitalo, jonka rungon mitat olivat 10
metria x 14 metria. Aloittaessaan kahvilatoiminnan
1934 Inarit olivat siirtdneet rakennuksen paasisaan-
kéynnin Torikadun puolelta Torikadun ja Niskakadun
kulmaan ja viistonneet hirsikehikon. Tassa vaiheessa
suunnitelman laati Viljo Raittila. Vuonna 1939 sisdan-
kéaynti palautettiin taas Torikadun puolelle. Vanhasta
rakennuksesta kaytettiin luonnonkivilohkareista
ladotut perustukset ja kellari seka osa ensimmaisen
kerroksen hirsiseinistd. Rakennuksen eteldpdadyssa
hy6dynnettiin suuria luonnonkivilohkareita, jotka
olivat perua vanhasta puurakennuksesta. Lohkareet oli
ladottu tukemaan pehmeétd, savista maata. Suurista
lohkareista koostui my6s uunin perustus.

Hirsirunkoa muokattiin kuitenkin radikaalisti
epéaperinteiselld tavalla kayttden esimerkiksi kah-
ta leveda vaakasuuntaista ikkuna-aukkoa katujen

kulmauksessa. Sisatilojen hahmoja muutettiin, mika

21.4.1939 paivatty asemapiirros, jonka on allekirjoittanut Aulis
Hamalainen. Asemapiirrokseen on merkitty uutisrakennus
kivesta ja uutisrakennus puusta. Puisen rakennuksen osan
sisalle on merkitty vanhan rakennuksen aariviivat. Joensuun
kaupunginarkisto.
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.' R - L Co - Kellarikerroksen pohjapiirustus. Hotglli-ravintolaosassa hy6-
o T R o T dynnettiin vanhoja kellareita, jonne lisattiin uloskaynti raken-
' : nuksen itapuolle. Sen viereen rakennettiin betonirakenteinen
kellari, jonne tuli kattilahuone, varastoja, leipomo, mankeli-,
silitys- ja kuivaushuoneet. Elokuvasalin alle tuli-korkeahko
rydmintatila. 16.4.1939, Aulis Hamalainen. J_oéns[jun kaupun-

_ ginarkisto.
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tarkoitti hirsiseinien eli kantavan rakenteen osittaista
purkamista. Rakennuksen ulkomuoto, mukaan lukien
korkeus, julkisivumateriaalit, kattokulma ja runko-
syvyys muuttuivat. Uudisrakennus oli tilavuudeltaan
noin nelja kertaa vanhan rakennuksen kokoinen.
Arkkitehti pyrki yhtenaistdmaan rakennusten
ulkoasua ja luomaan ilmeisesti vaikutelmaa todella
suuresta litkerakennuksesta. Yhtenaistavii piirteita
oli silea julkisivurappaus, raystaslinjan korostaminen
ja paasisaankayntien melko yhtendinen késittely.
Sisaankéaynteja oli korostettu vetdmalla ne muusta
julkisivusta sisaan, porttiaiheella ja lipalla, jonka
ylapuolella oli paikka valomainokselle. Kino-Karjalan
lipan alapinnassa oli upotettu valaisin. Sisddnkaynnit
olivat ajalleen tyypillisia ja varsin edustavia.
Arkkitehti muokkasi erityisesti elokuvateatterin jul-
kisivusta modernimpaa ja nayttavampai. Ensinnakin
sen sokkeli, toisin kuin ravintolaosan, tehtiin granii-
tista. Ravintolan puolella betonisokkeli oli slammattu.
Betonilipan péélle oli sommiteltu isoja Kino-Karjalan
mainosvaloja. Julkisivun ensimmaéinen kerros verhot-
tiin klinkkerilaatalla ja julkisivun ylaosa oli rapattu. Al-
kuperainen klinkkeri on todennékéisesti ollut keltaista,
koska 1960-luvun muutostoissa on todennakéisesti
kéytetty vanhan laatan vérista laattaa. Elokuvateatte-
rin puolen julkisivun yldosassa oli hammastusnauha,
vastaava kuin Inarin talossa, hotellin kohdalla taas ei.
My6s kattomuodot poikkesivat toisistaan. Elokuvateat-
terin kadunpuolen valejulkisivu saa rakennuksen vai-
kuttamaan uudenaikaiselta tasakattoiselta luomuksel-
ta. Hotelli-ravintolaosassa oli perinteisempi aumakatto.
Sen katto leikkaantuu jyrkéasti palomuuriin. Sokkelissa

oli ikkunoita Torikadun puolella.

Ravintolaosan ainoa erikoisuus oli rakennuksen
kulman yli jatkuva ikkunapinta. Julkisivupiirustuk-
sessa olevan, nurkan ympari kiertédvan nauhaikkunan
sijaan se toteutettiin rakenteellisista syisté vieri viereen
sijoitetuista ikkunaruuduista. Ikkuna-aukotus oli
varsin erilainen rakennuksen kahdessa osassa. Kadun
puolella ravintolan kohdalla oli runsaasti ikkunoita, ja
hotellissa ikkunoita on yksi kunkin huoneen kohdalla.
Elokuvasali oli puolestaan umpinainen, ja julkisivussa
oli vain pienia nauhamaisia ikkunoita maatasokerrok-
sen yldosassa ja toisessa kerroksessa julkisivun keskella
yksi nauhamainen ikkuna konehuoneen kohdalla.
Takapihan puolella elokuvasali oli ikkunaton. Raken-
nuksen pohjoispaadyssa oli uloskédynteja elokuvasalista
poistuville katsojille. My6s ravintolaosasta oli alun
perin kaksi uloskayntia takapihalle. Naista etelaisem-
pi suljettiin viimeistdédn 1960-luvulla. Pohjoisemman
paalla oli hotellikerroksen tuuletusparveke. Parvek-
keelle johtavan oven liséksi toisessa kerroksessa oli
nelja hotellihuoneen ikkunaa takapihalle. Ensimmai-
sessa kerroksesa oli pienempia we-tilojen ikkunoita
seka nelja T-ikkunaan keittiotiloissa. Vanhan mallisten
T-ikkunoiden kéytté osana modernia rakennetta viittaa

vanhan puutalon rakennusosien uudelleenkayttoon.

Sisatilat

Muutoksesta lahtien kokonaisuus tunnettiin hotel-
li-ravintola Jokelana. Ravintolan uudet tilat olivat yli
kaksinkertaiset entisiin tiloihin ndhden. Ravintolaosa
sai ylleen toisen kerroksen, jonne tuli 12 huoneen
hotelli. Elokuvateatteriin, joka nimettiin Kino-Karja-

laksi, tuli paikat 334 katsojalle.*

36 Karjalan maa 27.7.1939.

Ennen ravintolatoiminnan laajentamista vanhaan puuraken-
nuksen tehtiin ikkuna- ja ovimuutoksia. Sen lansikulmauk-
sessa sijanneen oven viereen tuli toinen ovi ja tdméan uuden
oven kumallekin puolelle aiempaa suuremmat ikkunat.
Maaliskuulle 1934 paivatty muutospiirustus, jonka on allekir-
joittanut Viljo Raittila. Joensuun kaupunginarkisto.
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_Ensimméisen kerroksen pohjapiirustus. Ravintolao
‘jaettu eteldnpuoleiseen kaHvilaan ja kabineitteihin,
- pohjoisenpuoleiseen ravintolaan. Eteisesta oli kulkui ylakérran
_ hotellihuoneisiin ja ravintola sijoittui koillrskulmaukseen

Odotushallin‘takan oli-viuhkamainen sali, jonka sivuilla oli-
~ kaksi poistumistieta. 15.3.1939, Aul|s Hamalalnen “Joensuun
kaupungmarklsto - : :

e et 21, 4o
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Elokuvateatterin kohdalla oli kellaritiloja vain

kadun varressa. Ne olivat hotelli-ravintolan kéytéssa.

Maantasokerroksessa oli tassé osassa kadun varrella
odotushalli, josta oli keskeltd kulku elokuvasalin
aitioihin ja kummaltakin sivulta penkkiriveille.
Odotushallin sivustalta nousivat portaat konehuo-
neeseen. Viuhkan muotoisen elokuvasalin lattia oli
laskeva ja porrastettu. Valkokankaan edessa salin
lattiataso oli taas nouseva ja kankaan takana oleva
aanilaitteiden huone muodosti korttelin sisapuolen
osiin tydntyvian ulokkeen.

Ravintolan puolella entisen puurakennuksen kel-
laritilat jétettiin entiselleen. Sen viereen rakennettiin
uudisosa, jonne tuli rakennuksen kattilahuone, henki-
l6kunnan sosiaalitiloja, leipomo, ja kellarivarastoja.
Viereisen rakennuksen alla kellarissa sijaitsivat
hotellitoimintaa palvelevat pyykin kuivaushuone ja
mankelihuone. Hotellilla ja ravintolalla oli yhteinen
sisaankaynti Torikadulta pitkdnomaiseen aulaan.
Oikealla puolella oli kahvila ja kabinetti, vasemmalla
ruokasali. Kahvilan ja kabinetin vililla oli yksi huo-
netila haitariseinin yhdistettavissa joko kahvila- tai
kabinettiosaan tai avattavissa siten, ettd kahvila ja
kabinetti muodostivat yhtendisen tilan. Ruokasalin
yhteydessa oli kassatiski ja keittio.

Toisessa kerroksessa oli keskikiytavé, jonka var-
relle sijoittui seitsemén yhden hengen ja viisi kahden
hengen huonetta. Kaytévan varressa oli kaksi wc:té ja
yksi yhteiskaytossa oleva kylpyhuone, johon oli kaynti
myos yhdesta huoneesta.

Hotellin valiseinat tehtiin kolmen tuuman lan-
kuista ja eristettiin sellusta tehdylla puukuitulevyll,

Ensoliitilla. A4nieristys on niin kevyissa seinissa ollut

olematon. Kylpyhuoneen ja wc-tilojen lattia paallys-
tettiin keraamisilla laatoilla, muut lattiat hotellin ja
ravintolan puolella linoleumilla. Sisdovet olivat sileité
vaneriovia, ja ulko-ovet mannysté tehtyja kehysovia.
Ravintolan keittiéssa oli vesialtaalla varustettu 1 m x
1,8 m kokoinen liesi. Kustakin hotellihuoneesta oli soit-
tokello ja huoneet oli varustettu puhelinpistein. Puhe-
linkeskus sijaitsi portieerin syvennyksessa. Ravintolan
ja kahvilan seinét pinnoitettiin Enso-tapetilla, keitti6-
ja we-tilojen seinat pahvilla. Kaikki seinat maalattiin
6jymaalilla. Elokuvasalin puolella seinat paallystettiin
insuliittilevyilla ja katto insuliitti-akustiikkalevyilla.¥
Lehtiartikkelin mukaan ovissa ja ikkunoissa
kéytettiin tammea ja mahonkia. Tamé poikkeaa Aulis
Héamalaisen laatimasta rakennusluvan liitteest, jossa
rakennustapaa on selostettu, jonka mukaan ulko-ovet
tehtiin méannysta. Elokuvasalin varta vasten suunnitel-
lut ja teetetyt kromi-nikkeliputkituolit valmisti Heteka
Oy Helsingista. Hotellin ja ravintolan kalustamisesta
vastasi padosin Lahden huonekalutehtaat.®
Rakennustyoét olivat pitkalti paikallisissa kasissa.
Vesi- ja viemarijohtotoista vastasi Vesijohtoliike Huber,
sahkotoista Radio- ja Sdhkéliike Ilmari Hékkinen, ik-
kuna- ja ovit6ista puusepanliike J. F. Helin. Graniittis-
ten rakennuksen osien toimittamisesta ja asennukses-
ta vastasi joensuulainen Nevalaisen kivenveistamo.*
Rakennusty6t etenivét rivakasti. Arkkitehtipiirus-

tukset on paivatty maalis-huhtikuulle 1939, rakennuk-

37 Vuoden 1939 rakennuslupahakemuksen rakennusselitysliite,
Kinolehti 6/1940.

38 Karjalan maa 27.7.1939.
39 Karjalan maa 27.7.1939.

sen oli tarkoitus valmistua saman vuoden syys-
kuun alussa. Kesén aikana oli valittu jo uudessa
elokuvateatterissa ensimmaisena esitettéva
elokuva. Se oli Lumikki, joka oli Walt Disney'n
ensimmainen kokopitka animaatioelokuva ja
kansainvilisesti suuri menestys. Aikataulu piti ja
elokuvasali aloitti toimintansa 1.9.1939.%° Ilmeisesti
samaan aikaan rakennettiin myos osa laajennetta-
vaa ravintolapuolta, mutta sen laajennus suunni-
tellun mukaiseksi toteutettiin kokonaisuudessaan
todennékoéisesti vasta valirauhan aikana 194o0.
Tahén viittaa Lauri Vasaman allekirjoittamien
muutospiirustusten ajoitus 19.12.1940 ja se, etta
uudelle hotelli-ravintolalle haettiin alkoholilupaa
elokuussa 1940.

Rakennuslupiin perustuvat muutokset kasit-
tavat 1ahinna kaksi julkisivumuutosta ja sisatila-
muutoksia. Todellisuudessa rakennuksessa on teh-
ty paljon pienempia muutoksia, joille ei ole haettu

rakennuslupaa.

40 Kuittinen, suullinen tiedonanto, 29.5.2018.
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Julkisivu Torikadulle. Piirustukseen on kirjattu materiaaleiksi: sokkeli
graniittia, portaali hiottua graniittia, katos betonia, katoksen alainen
seina paallystetty klinkkereilla, yldosa rapattu, katto galvanoitua pel-
tid. 16.4.1939, Aulis Hdmalainen. Joensuun kaupunginarkisto.

Kino-Karjalan julkisivu vuoden 1940 Kinolehdessa. Julkisivussa ohikulkijan huomion kiinnittivat
kuvakaapit, joiden filmijulisteet esittelivat salin ohjelmistoa. Kinolehti 6/1940.
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Muutospiirustus, Viljo Raittila 5.4.1934. Joensuun
kaupunginarkisto.
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Julkisivu Niskakadulle.

16.4.1939, Aulis Hamalainen.

Joensuun kaupunginarkisto.

Rakennuksen pihajulki-

sivuista ei ole alkuperaisia Kino-Karjalan katsomo vuo-
rakennuspiirustuksia. den 1940 Kinolehdessa.

Jokelan paikalla ollut puurakennus, joka osin purettiin ja muokattiin nykyiseksi rakennukseksi. Julkisivu Niskakadulle, jossa nékyy vuonna 1941 tehty toisen kerroksen ikkunamuutos elokuvasalin
Valokuvausaika 1937-1939. Reprokuva Pirjo Jantunen 1972, Pohjois-Karjalan museo. kohdalla ja rapattu julkisivu, jota kiertaa koristenauha réaystaan alla. Joensuun kaupunginarkisto.
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Leikkauspiirustus, jossa
nakyy elokuvasalin nouseva
katsomo ja taka-aitiot, val-
kokangaslava seka seinien
akustiikkalevyt. 21.4.1939,
Aulis Hdmalainen. Joensuun
kaupunginarkisto.

Leikkauspiirustus elokuva-
salin kohdalta.
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Puurakenteisen osan leikkauspiirustus. Ulkoseinat ovat hirtta,
véliseinat ovat ohutta hirtta, valipohjan eriste on orgaanista.
Kellarin rakenteissa on kaytetty tiilta ja betonia. 21.4.1939,
Aulis Hamalainen. Joensuun kaupunginarkisto.
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4.2

Muutoshistoria

™
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1940-luvun alku

Ensimmaiset muutostyét ajoittuvat heti rakennuksen
valmistumisen jalkeiseen aikaan. Jo vuoden 1941 alus-
sa haettiin lupa julkisivumuutokselle, jonka piirustuk-
set on allekirjoittanut rakennusmestari Lauri Vasama
vuonna 1940. Elokuvateatterisalin puoleista, katon
alapuolista friisia jatkettiin hotelli-ravintolan puolelle
ja hotelli-ravintola-osan toisen kerroksen ikkunajésen-
telya jatkettiin elokuvateatterin puolelle.
Ravintolatiloissa Torikadun puoleiseen ravintolasaliin
asennettiin uusi viiden pilarin pilaririvist6 ja purettiin
taaempana sijainnut kolmen pilarin rivisté. Kulma-
huoneeseen rakennettiin yksi uusi pilari ja ensimmai-
seen kabinettiin tuli toinen vastaava pilari. We-tiloja
ilmeisesti suurennettiin ja baaritiskid muutettiin tassé

vaiheessa. Elokuvateatterin toisessa kerroksessa muu-

Torikatu 26

tettiin huonejakoa jarjestdmalld sinne konehuoneen
lisaksi erillinen henkilokunnan huone. Nama tilat

otettiin sittemmin kéaytt66n hotellihuoneena.

1960-luku

Ainakin vuodesta 1961 on ravintolan nimi ollut
neonkyltein rakennuksen julkisivussa. Seuraava
julkisivumuutos sijoittuu vuoteen 1968, jolloin Jokelan
talon julkisivu kolmelta puolelta ja elokuvateatterin
Torikadun puoleinen julkisivu pinnoitettiin mineriit-
ti-levyilla. Julkisivu oli ilmeisesti sen verran huonossa

kunnossa, ettad rakennusvalvonta kehoitti omistajaa

41 18.1.1961 annettu rakennuslupa, Joensuun keskusarkisto.

Lauri Vasaman 19.12.1940 paivadma muutospiirustus
koskien julkisivumuutoksia. Elokuvateatteriosan toiseen
kerrokseen tuli hotellikerrosta vastaava ikkunajasentely
ja elokuvateatteriosan friisia jatkettiin hotelli-ravintolan
puolelle. Joensuun kaupunginarkisto.

kunnostamaan sen.** Ei ole tiedossa, oliko jomman
kumman rakennuksen osan julkisivu huonommas-

sa kunnossa kuin toisen. Koko julkisivu levytettiin
ilmeisesti yhtenaisen ilmeen saavuttamiseksi. Levyt
kiinnitettiin nauloin rappauksen lapi. Elokuvateatte-
rin julkisivuun asennettiin uutta lasitettua keraamista
laattaa vanhan tilalle. Rakennuksen sokkeli jai gra-
niittipintaiseksi elokuvateatterin kohdalla ja slam-
mattiin ravintolan kohdalla. Rakennukseen lisattiin
hatatikkaat ja -kaide. Ravintolapuolen ensimmaisen
kerroksen ikkunoiden ja ovien ylapuolelle tuli massii-
vinen, galvanoidulla pellilla paallystetty kerroslista,

joka tarjoaa pinnan mainosvalojen kiinnittdmisen.

42 Piispa ja Maironiemi 2002, 58-59.
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Julkisivuun tehtiin my®6s raitisilma-aukkoja. Hotel-
li-ravintolaosan katto uusittiin galvanoidulla pellilla,
samalla hotellin katolta poistettiin kattoikkunoita ja
harjan tuuletusta muutettiin. Muutoksen suunnitteli
Arja Hakala arkkitehtitoimistosta Markki Hakala ja
Kumppanit. Ilmeisesti samassa yhteydessi toisen ker-
roksen kaytavan lattia paallystettiin kokolattiamatolla
ja majoitushuoneissa uusittiin tapetit.

Rakennuksessa on laakapatterit. Sen lammitysjar-
jestelma ja patterit on uusittu, arviolta 1950-60-luvulla,
mahdollisesti siind vaiheessa kun rakennus liitettiin

kaukolamp6on.

1970-luku ja sen jalkeiset muutokset

1970-luvun muutokset koskettivat sisétiloja. Kabinet-
tien véliset sermit poistettiin ja nain ravintolasalista
muodostui yksi yhtenainen, L-kirjaimen muotoi-
nen tila. Viinavaraston eteen tuli pitka baaritiski.
1970-luvun lopulla ty6suojeluméaaraykset velvoittivat

rakentamaan henkildkunnalle sosiaalitilat. Tama

tarkoitti suihkujen rakentamista Jokelan kellariin.
Myos koneellista ilmanvaihtoa vaadittiin, mutta sité ei
kuitenkaan asennettu.*®

Vasta vuonna 1988 ilmanvaihto muutettiin koneel-
liseksi ja saatettiin asetusten mukaisesti. Samassa

yhteydessi vessat kunnostettiin, kylmiéitd purettiin,

43 Piispa ja Maironiemi 2002, 65, 82, 96.
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Arja Hakalan 19.4.1968 paivddméa muutospiirustus, jossa
hotelli-ravintolaosa seké elokuvateatterin toinen kerros on
paallystetty keramiikkapintaisella minerit-levylla. Levyt asen-
nettiin vanhan rappuspinnan pé&élle. Ravintolaosa sai koros-
tetun kerroslistan ja sen katto uusittiin hieman alkuperaista
poikkeavaksi. Joensuun kaupunginarkisto.
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pubin lattia uusittiin, tapetit vaihdettiin ja pinto-

ja maalattiin. Ravintolan puolelta purettiin loosit,
joiden tilalle tuli pitka baaritiski.** Salista tehtiin
tummanpuhuva, pylvaiden valiin sijoitettiin aitoja,
tehtiin muita tilaa jakavia saleikkdja ja salin toista
puolta korotettiin 30 sentin korkuisella korokkeella.
1990-luvun alussa ylékerran hotellihuoneita korjattiin
pintojen osalta.

1993-1994 ravintolan sisustusta muutettiin. Ravin-
tolasalin pylvaiden vilissa olleet aidat, muut séleikét ja
lattiakorokkeet purettiin. Iso salin pituinen baaritiski
purettiin ja palautettiin vanhat loosit.

Vuonna 2002 korjattiin rakennuksen vessat.
Rakennuksen alkuperiiset vessat oli suunniteltu
1930-luvun tarpeeseen ja mitoitukseen. Jo aiemmin
miesten ja naisten vessojen paikkoja oli vaihdettu,
jotta kasvava naisasiakaskunta sai kaytt66nséd useam-
man wc:n, nyt we-tilat ajanmukaistettiin. Naisten we
siirtyi ylakertaan.*

Vuonna 1992 Joensuun kaupunki uusi vesijohtoja
keskusta-alueella ja katuja avattiin tésta syystd useasta
kohtaa. Yksi kaivanto sijaitsi Jokelan kulmassa, jolloin
rakennuksen kiviladontaperustukset ldhtivat sortumaan

ja rakennuksen etelapaityé tuettiin betonipalkein.*

44 Piispa ja Maironiemi 2002, 99.
45 Piispa ja Maironiemi 2002, 127.
46 Kuittinen, suullinen tiedonanto, 29.5.2018.

Elokuvasalin muutokset ja sailyneisyys

Elokuvasalin ensimmaéiset muutosty®6t sijoittuvat
ilmeisesti 1960-luvun alkuun, jolloin kohde esiteltiin
lyhyesti Kinolehdessd. Sisétilojen varit suunnitteli In-
ger Suvanto, tuolit olivat Helsingistd V. R. Vuoriselta ja
lippumyymalakioski Pentti Tirkkosen tekema. 1960-lu-
vun alussa uudistettiin myds esityslaitteet, laajakangas
ja esirippu.”’ Elokuvasalin sisustusta uusittiin taas
1980-luvun alussa.*®

Kun elokuvatoiminta loppui, salin porrastettu lat-
tia oikaistiin ja eristettiin lekasoralla, silla se koettiin
kylmaksi. Tila jaettiin kevyin lastulevyseinin. Entinen
salin hatapoistumistie pihalle suljettiin.*® Sen erottaa
betonireunainen kaukalo, joita on eri puolille takapi-
haa rakennettu maan pinnan tason alapuolella ollei-
den ovien suojaksi. Elokuvasalin sisétila on sailyttanyt
tilahahmonsa ja keskeiset rakenneosansa. Vaikka
kiintokalusteita on muutettu, 1930-luvun valaisimet

ovat sdilyneet.

47 Kinolehti 6 ja 7/1962.
48 Kinolehti 5/1980.
49 Kuittinen, suullinen tiedonanto, 29.5.2018.

Ravintolan muutokset ja sailyneisyys

Pohjapiirustuksia muutosvaiheista ei ole sailynyt kau-
punginarkistossa, mika viittaa siihen, etta ravintolassa
on tehty pajon muutoksia, joille ei ole haettu lupia.
Kirjallisten lahteiden perusteella tiedetdén paljon
muutoksia, kuten etta ravintolan keittién puuhella
korvattiin sdhkohellalla 1960-luvun alussa. Ravintolan
sisatilat ovat sdilyneet verrattain hyvin ainoastaan
tilahahmon osalta. Pinnat eli lattia, seinat ja katto on
muutettu tai vahintdén kasitelty uudelleen. Ravintolan
alkuperainen kiinted sisustus kuten tiskit ja looshit

eivat ole sailyneet.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys | 24.9.2018 | Arkkitehtitoimisto ark-byroo

55

CTT/SG ‘7 3L



4.3

Kaytto- ja omistushistoria

Maria ja Heikki Inari pitivat Jokelaa yksityisesti vuo-
teen 1943, jolloin siité tuli osakeyhti6. Yhtién osake-
kannasta omisti 50 prosentti Heikki Inari, 25 prosenttia
Maria Inari ja 25 prosenttia edellisten poika Olavi Inari.
Heikki Inari kuoltua ennenaikaisesti ravintolatoimin-
taa jatkoi Inarien tytar, Irene Turunen. Irene Turusen
mies, Martti Turunen, oli tunnettu kuoronjohtaja, joka
avusti vaimoaan elokuvateatterin pitdmisessa. Jokelan
pito oli kuitenkin Turusille sivutoimista, silla heidéan
kotinsa ja eldmansa olivat Helsingissa.™

Jokelan toiminta pysyi aika lailla muuttumatto-
mana sen ensimmaiset vuosikymmenet 1960-luvun
loppuun. Henkilokunnan palkka perustui myyntiin,
ja oli 10-12 prosenttia kokonaismyynnista. Henkilo-
kunnalla oli ajan tavan mukaisesti vastuu siit4, etta
asiakkaat eivat joutuneet liialliseen humalaan. Asiak-
kaiden liiallisesta humalatilasta ravintola saattoi saada
alkoholitarkastajan nuhteet. Sisdén paasivét vain vah-
timestarin arvion lapaisseet asiakkaat. Hienostuneen
salin puolella oli pukukoodi ja valkoiset poytaliinat,
kahvilan puolella oli rennompi ilmapiiri. Asiakaskunta
koostui pasasiallisesti varttuneista miehista. Jokela oli
tunnettu siita, etta siella kavi eri yhteiskuntaluokkien
edustajia. Jokelassa ei titteleilld ollut merkitysta.™

Ravintolan keitti6ssa toimi keittaja ja kylmakko.

50 Piispa ja Maironiemi 2002, 47, 49.
51 Piispa ja Maironiemi 2002, 32, 37.

Keittaja teki lampimaét ja kylmakko kylmat ruuat, kuten
voileivat ja muut pienemmat sy6tavat. 1960-luvun alkuun
ruoka laitettiin puuhellalla. Kylmétavarat sailytettiin kel-
larissa, keittiossé oli jadkaappi. Kellarissa sailytettiin myos
péaosa kylmisté juomista. Keittié valmisti mys hotelli-
vieraiden aamiaisen, joka tarjoiltiin hotellihuoneisiin.*

Sodan aikana ravintoloissa ei saanut vahvoja alkoho-
lijuomia, ja ruokaa myytiin kortilla kauppojen tavoin. Ra-
vintolat olivat niitd harvoja paikkoja, joissa saattoi viettaa
aikaa ja kuluttaa rahaa. Ne olivatkin suosittuja ja niissa
vietti aikaa my6s kokonaiset perheet yhdessa. Sodan
jalkeen pyrittiin palauttamaan sotia edeltévi tilanne, jossa
nuoret ja naiset eivt olleet tervetulleet ravintoloihin.®

1960-luvulla elintaso nousi ja alkoholin kulutus
kasvoi. My6s Jokelan maine kulttuurivien paikkana
vahvistui ja se tuli tunnetuksi my6s kaupungin ulkopuo-
lella. Vuosikymmenen lopulla sielld kavi etenkin lehtien
toimittajia.>*

Irene Turunen luopui ravintolanpidosta 1970-luvun
alussa. Ravintola vuokrattiin E-liikkeelle, joka avasi
ravintolan vuoden 1971 lopussa nimelld Joensuun Elli.
Sen myo6ta vanhat toimintatavat muuttuivat. 1970-lu-
vulla Suomeen rantautui uudentyyppisia ravintoloita,

kuten pitserioita ja pihviravintoloita. Uusi alkoholilaki

52 Piispa ja Maironiemi 2002, 46-47.
53 Piispa ja Maironiemi 2002, 30, 32.
54 Piispa ja Maironiemi 2002, 49, 53.

ja Suomeen valmistuneet 1ahi6t synnyttivat uuden
ravintolatyypin, ldhiéravintolan. Pubikulttuuri ran-
tautui Suomeen. Keskiolut oli tullut ruokakauppoihin,
mika s6i ravintoloiden katetta.

Jokelassa aloitettiin tanssien pito, minké seurauk-
sena kabinettien lattiat kerrotaan vajonneen.® Raken-
nuksessa ei ollut koneellista ilmanvaihtoa, ja tanssien
aikana ainut keino huolehtia ilmanvaihdosta oli avata
ikkunat. Entinen kahvilasali muutettiin pubiksi 1974
eli asiakas tilasi tasta eteenpdin juomansa itse tiskilta,
miké vahensi henkil6kunnan tarvetta. 1970-luvulla
Jokelassa ty6skenteli puolisenkymmenti tarjoilijaa,
kolme portsaria, kaksi keittajaa, ja yksi kylmakko.
Henkilokunta ty6skenteli edelleen prosenttipalkalla.
Pian Jokelan l6ysivit korkeakoulujen my6td kaupun-
kiin muuttaneet opiskelijat ja asiakaskunta nuoreni.
Samalla tapahtui radikalisoitumista ja poliittiset kes-
kustelut tulivat osaksi Jokelan ajanviettoa.”

Vuosikymmenen lopussa Jokelan omistajaa Irene
Turusta ei miellyttényt E-liikkeen tapa pitaa ravinto-
laa ja hin otti yhteyttd kaupungissa tanssiravintola
Karelian yrittajaan Reijo Ikoseen, jolle tarjosi ravin-
tolaansa vuokralle. Ikonen otti ravintolatoiminnan

vastuulleen vuoden 1978 alusta. Ravintolan nimeksi

55 Piispa ja Maironiemi 2002, 58, 63, 65.
56 Piispa ja Maironiemi 2002, 63.
57 Piispa ja Maironiemi 2002, 61, 66-67.
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Jokelan pihajulkisivu
1960-luvulla ennen mine-
riittilevyjen asentamista.
Téassa vaiheessa toinen
takapihan uloskaynti oli sul-
jettu. Karjalaisen Kulttuurin
Edistadmissaation arkisto.

Valokuva vuodelta 1974.
Pentti Mutanen, Pohjois-Kar-
jalan museo.
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palautettiin Jokela, nyt muodossa Wanha Jokela. Sisustusta pa-
lautettiin Ellid edeltdvaan asuun. Jokelan maine kasvoi 1980-lu-
vulla entisestdan.*®

Vuoden 1988 alusta uutena vuokralaisena aloitti Teemu Laine,
joka halusi muovata ravintolaa jélleen toisenlaiseen suuntaan.
Tavoitteena oli nuorempi asiakaskunta ja Laine muokkasi sisati-
lasta rokkihenkisemman, ja sen illoissa esitettiin eldvad musiikkia.
1990-luvulla Jokelassa toimi Rock Cafe -radioldhetys joka toinen
viikonloppu ja vuosikymmenen loppupuolella siellé oli trubaduu-
riklubi, jossa esiintyi tunnettuja muusikoita. 1990-luvulla lama
vaikutti Jokelaan. Henkilokunnan lukumaaraa supistettiin 21:std
alle puoleen.”

Teemu Laineen jélkeen Jokelan ravintolayrittajana jatkoi
Eki Lintunen. Tuolloin ravintolan henkil6kunta muodosti oman,
saannollisesti esiintyvan bandin. Ravintola jatkoi rokkihenkiseni ja
pidettiin siella diskojakin. Konsepti ei kuitenkaan ollut menestykse-
kas, vaan ravintola ajautui konkurssiin. Uusia yritt&jia olivat Anita
ja Jaakko Latola. He aloittivat ravintoloitsijoina vuoden 1993 lopulla.
Latolat halusivat palauttaa Jokelan kulttuuriravintolaksi. Sisatiloja
muokattiin ja paikkaan kiinnitettiin pianisti.%’ Jokelalle kehittyi
boheemin ravintolan maine. Sinne vietiin muun muassa yliopisto- ja
konferenssivieraita aistimaan Jokelan ilmapiirié ja paikallista ravin-
tolakulttuuria. Jokela toimi Latoloiden pitdména aina vuoteen 2013,
jolloin vuokrasopimus paattyi ja rakennus asetettiin kayttokieltoon.

Jokelan historiasta kirjoittaneiden Piispan ja Maironiemen mu-
kaan Kino-Karjala ei saavuttanut paikallisen ykkosteatterin mainetta,
jollaisena pidettiin kaupungin vanhinta elokuvateatteri Tapiota
Rakennuksessa toimi elokuvateatteri kuitenkin 1980-luvun alkuun.
Sen jélkeen tila oli bingohallina ja 2000-luvun ensimmaisen vuosi-
kymmenen lopulla Fidan kirpputorina.

58 Piispa ja Maironiemi 2002, 81-82.

59 Piispa ja Maironiemi 2002, 100-101, 105.
60 Piispa ja Maironiemi 2002, 105-106, 110-111.
61 Piispa ja Maironiemi 2002, 29.
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<< Jokelan ravintosali ajoittamatto-
massa valokuvassa. Salin takaseinalla
oli peili, joka sai tilan tuntumaan
todellista suuremmalta. Salissa ei ole
nykyista kattoristikkoa. Seinia kiertaa
nykyisen kaltainen hammaslista,
mutta se on ilmeisesti rekonstruoitu
vanhan kaltaiseksi. Karjalaisen Kult-
tuurin Edistdmissaation arkisto.

< Kesahotelli Joensuun Ellin vastaan-
ottotiski kesalla 1976. Seppo Kuittinen,
Pohjois-Karjalan museo.

Kuva vuodelta 1977, jolloin ravintola Elli lopetti Sisatilakuva ravintola Ellin aikaan 1975. Pohjois-Karjalan museo. Sisatilavalokuva vuodelta 1983. Pohjois-Karjalan museo
toimintansa. Pohjois-Karjalan museo.
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Ravintolan
suunnitel-
ma 1939

Suunnitelmassa ravintolassa
on ruokasali, kahvila ja ka-
binetteja. Kassa ja portieeri
tydskentelivat selakkain,
molempia tehtavia on
voinut hetkellisesti hoitaa
yksi henkild. Keittio ja
kylmio jaivat pihan puolelle,
samoin kuin yleisdvessat,
joita oli yksi miehille ja yksi
naisille. Ravintolasalin ja
kahvilan pylvaat lisattiin
rakennusvaiheessa tai heti
rakennuksen valmistuttua.

.

i
|
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Ravintolan
sailyneisyys
2018

Piirustukseen on merkitty
tekstikuvauksiin perustuvat
muutosalueet. Pohjapiirus-
tuksia muutosvaiheista ei
ole sailynyt kaupunginarkis-
tossa, mika viittaa siihen,
etté ravintolassa on tehty
paljon muutoksia, joille ei
ole haettu lupia. Ravinto-
lan sisatilat ovat séilyneet
verrattain hyvin ainoastaan
tilahahmon osalta. Pinnat
eli lattia, seinat ja katto

on muutettu tai vahintaan
késitelty uudelleen. Ravin-
tolan alkuperainen kiintea
sisustus, kuten tiskit ja
looshit, eivat ole sailyneet.

)
a
1

0 Nykytilavalokuvan ottopaikka WC-tilojen muutos 2002 Looshit purettu 1970-1, asennettu IV-kotelointi
[ | Uloskaynti suljettu viimeistaan 1960-1. Uusi tiski 1970-1 [ Tilan keskella oleva pylvasrivi on toteutettu jo 1941
[ Alkuperéiset pilarit purettiin 1941 Sermit purettu 1970-1
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Julkisivumateriaalit

Katto

Erityista

Kattomuoto muuttuu palomuurin
kohdalla.

1940 Ravintola ja hotelli

Rakennuksessa on korkea aumakat-
to, joka leikkautuu palomuuriin, joka
on rapattua tiilimuuria. Katemate-
riaali oli galvanoitu pelti. Katolla oli
ikkunoita.

1939 Elokuvateatteri

Elokuvateatterin loiva pulpettikaton
ja harjakaton yhdistelma piiloutuu
valejulksisivun taakse. Pihan puolella
lyhyen, suoran rdystéaan alapinta on
ollut mahdollisesti punainen (varia
nakyy lohkeilevan maalin alla).

Tilanne 2018

Kattomuodot ovat ennallaan. Rays-
taalle on asennettu kulmikas riippu-
kouru, joka vastannee alkuperéista.
Kattoikkunat on poistettu 1968.

Julkisivut

Julkisivuissa pyrittiin alunperin
melko yhtenaiseen kasittelyyn.
Arkkitehti sommitteli julkisivuun
mainosten paikat. Erityisesti eloku-
vateatterin julkisivu oli otteeltaan
moderni.

Julkisivu on rapattu sileaksi.
Raystasta on korostettu kahta osaa
yhdistavana tekijana. Hirret pei-
tettiin pystylaudoituksella ja paalle
asennettiin kanaverkkorappaus.
Hirsitalo haluttiin saada nayttamaan
modernilta. Alkuperainen vari oli
mahdollisesti keltainen.

Umpinainen julkisivu on rapattu
ylakerroksessa siledksi ja raystaan
alla kiertad hammaslista. Alaosa oli
klinkkeripintainen.

Julkisivu on levytetty mineriittile-
vyilla 1968. Levyn takia monia yksi-
tyiskohtia on muutettu. Ravintolan
ikkunoiden paalle on kiinnitetty
raskaanoloinen ruskea metallikote-
lo mainoksia varten. Klinkkerit on
uusittu 1968.

Sokkeli

Vaikka suunnittelija kaytti vanhan
talon luonnonkiviperustuksia, se ei
nakynyt julkisivussa. Elokuvateatte-
rin sokkeli verhottiin arvokkaammal-
la materiaalilla kuin ravintolan.

Sokkeli valettiin betonista, verhoil-
tiin (tyoselityksen mukaan) tiilella ja
rapattiin. Siina on terastipinta, joka
on mahdollisesti 1960-luvulta. Vanha
luonnonkivisokkeli jai ilmeisesti
kokonaan maan alle eika nay.

Sokkeli valettiin betonista, verhoil-
tiin (tyoselityksen mukaan) tiilella,
ja pinnoitettiin graniittilaatoilla.
Pihan puolella sokkeli on maalattua
betonia.

Sokkelit ovat vastaavat kuin alun-
perin lukuunottamatta ravintolan
sokkelin uusittua pintakasittelya.
Maan tason alapuolelle ulottuvien
ovien edessa on alkuperaiset beto-
nikaukalot.

Ikkunat

Alkuperaiset ikkunat ovat kaksi-
puitteisia, sisddn-ulos -aukeavia
ikkunoita.

Katujen kulmaan sommiteltiin kah-
desta ikkunanauhasta muodostuva
kulmaikkuna. Ravintolan ikkunoissa
oli 1930-luvulle tyypillinen neli-
ruutuinen puitejako, jossa alimmat
puitteeet olivat tuuletusikkunoita.
Ikkunat maalattiin julkisivussa tum-
malla varilla.

Rakennuksessa oli alunperin hyvin
vahan ikkunoita. Ikkunat olivat
puuta.

Ikkunat ovat tumman ruskeita
puu-alumiini -ikkunoita. Elokuvasa-
lin katujulkisivun toiseen kerrok-
seen lisattiin ikkunoita 1941.

Paasisaankaynti

Luonnonkiviportiikin reunustamat,
lipoilla varustetut portiikit toivat
yhtenéista ilmetta. Ei ole tietoa,
toteutettiinko paasisaankayntien
teras-lasiovia.

Paasisaankayntia reunustava por-
taali on harmaagraniitista ja katettu
pienell lipalla. Edessa on askelkivi.
Sisaankaynti oli ravintolan ja hotellin
yhteinen. Lasioviseindn karmit ja
ovikehykset tehtiin mannysta.

Paasisdankayntia reunustava por-
taali tehtiin harmaasta graniitista,
samoin kuin sen edustan portaat.
Sisdankayntia kattaa kapea, pitkan-
omainen lippa. Lasioviseinan karmit
ja ovikehykset tehtiin tyoselityksen
mukaan méannysta.

Hotelli-ravintolan paasisaankayn-
ti on levytetty umpeen ja lippa
koteloitu. Ravintolan ovi on uusittu
metalliovi. Elokuvateatterissa on
sailynyt alkuperainen kolmiosainen
teraslasiseina. Pitkdnomainen lippa
on koteloitu myéhemmin.

Muut sisdankaynnit

Pihalle oli kaksi henkildkunnan
kaytossa ollutta sisadankayntia.
Keittion oven edessa on betonipor-
ras sekd umpinaiset seindnpéatka ja
kaide. Ravintolan kellariin oli kaksi
sisadnkayntia maantason alapuolella
betoniseinaisistd syvennyksista.

Salin kaksi poistumistieta olivat pi-
han puolella ja kdynti konehuonee-
seen oli rakennuksen paatyosassa.

Kaynti ravintolasta pihalle on pois-
tettu. Elokuvasalin toinen poistu-
misovi on laitettu umpeen ja jaljella
oleva pystypaneeliovi on uusittu.
Projektorihuoneen ovipaneeli on
alkuperainen.
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Elokuvasalin julkisivun laatoitus, rakennuksen osien valissa
kulkeva palomuuri seka erilainen ikkunajaotus ovat koros-
taneet rakennuksen kahta erilaista kayttotarkoitusta. Muita
julkisivun erottavia piirteita on poistettu 1940-1960-luvuilla
ja rakennuksen osia yhdenmukaistettu. Torikadun puoleinen
aita ja portti on toteutettu 1960-luvulla tai sen jalkeen.
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Tekniset jarjestelmat

Kantava runko

Erityista

Rakennuksen kahdella osalla on
erilainen runko.

1940 Ravintola ja hotelli

Ulkoseinat ovat vaakahirtta.
Valipohjat tehtiin puusta, tayttee-
na kaytettiin eloperéista ainetta
(sahanpurua tai muuta). Alapohja on
maanvarainen.

1939 Elokuvateatteri

Salin seinat muurattiin tiilesta, salin
palkeissa ja talon vaakarakenteissa
kaytettiin terdsbetonia. Ylapohja
on betonia, ja vesikattorakenteet
puuta.

Tilanne 2018

Rakennuksen kantava runko on
sama kuin rakennuksen valmistumis-
vaiheessa.

liImanvaihtojarjestelma

Elokuvateatterin ilmanvaihtojarjes-
telma oli ajanoloon uudenaikainen.

Painovoimainen jarjestelma. Pois-
tohormit johtivat katon harjalle,
jossa ne oli keratty pitkdnomaiseksi
piipuksi, jolla oli hattu. Ulkoseinassa
on raitisilmaséleikét hotellihuonei-
den kohdalla.

Elokuvasalissa oli koneellinen pois-
toilmastointi. Lammitetty raitis ilma
otettiin sisdan kankaan ylapuolelta
ja imettiin pois salin konehuoneen
puoleisesta paasta. Poistoilmako-
neen teho oli 15-30 kuutiometria
tunnissa henkiléa kohden.

Rakennus on kéayttamattomana.
Ravintolaan on asennettu ilmanvaih-
tolaitteita.

Ladmmitysjarjestelma

Rakennuksilla oli yhteinen kattila-
huone kellarissa.

Matalapainevesilammitys, jossa
lammoénlahteina kaytettiin patterei-
ta huoneissa.

Vesikertoinen lammitysjarjestelma.

Rakennuksessa on siirrytty kau-
koldmpdon ja sielld on olemassa
vesikiertoinen lammitysjarjestelma.
Rakennus on kylmana.

Vesi

Rakennukseen tuli kylmaa vetta
(lahteesta tai kaupungin vesijoh-
toverkosta). Kellarissa oli vastavir-
taperiaatteella toimiva lampiman
veden varaaja ja keittiossa liedesta
lampeneva boileri.

Lahdevesi?

Kaupungin vesijohtoverkosto.

Viemarointi

Ei ole tietoa, oliko tontilla saos-
tuskaivo vai oliko kiinteisto liitetty
kaupungin viemariverkkoon.

Kaupungin viemariverkosto.
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Entinen kahvila ja ravintola

Kahvilan, sittemmin baarin puolella, alakaton alla
kulkevat ilmastointiputket. Lattia on lautalattia, tum-
maksi petsattu, ja ikkunoiden edessé nékyy entisten
poytien ja loosien paikat.

Nykytilassa ravintolasalin puolella on muovilaat-
talattia. Lahella salin keskilinjaa kulkevat pylvaat ovat
puiset. Niissé on messinkinen levy jalustan suojana
ja niiden yll4 on sorvattu laattamainen osa, joka
yhdistaa pylvaan alakattoon. Alakattoon on rimoin
tehty kasetointikuvio. Kasetointia on vaikea ajoittaa,
pylvaat ovat vuoden 1941 muutosvaiheesta. Salin
katonrajaa kiertd4d hammastus, joka on toteutettu
naulaamalla héylatysté lankusta olevia maalattuja
palikoita kattoon tasaisin vélein. Verrattaen kauniisti
tehtyihin pylvaisiin karkeasti toteutettu hammastus
on ilmeisesti melko my6héinen. Salin itdosan katto
on laskettu alas koneellisen ilmastoinnin asentamisen
yhteydessi 1980-luvun lopulla. Alaslasku on peitetty

rimoituksella. Kattopinnan tasoeron muutoslinjalle

sijoittuu kaksi pilasteria, joiden pinnat on laudoitettu.

Rakennuksen lansikulma ny- Laudoituksessa on uurrekoristelu ja pilasterin ylla on
kytilassa. Ikkunat on peitetty . . . L. .

sisapuolelta vanerilevyin eika koristeellinen konsoli. Samankaltaisia pilastereita on
mainoslaitteita ole. myds tilan kaakkoiskulman baaritiskin edessd, mutta

néma vaikuttavat mychemmilta lisilta. Pilastereiden
pinnassa on kaytetty lastulevya ja uurrekoristelu on
toteutettu rimoin. Alkuperéisten pilastereiden linjaa
jatkavat kolme yksinkertaista pilasteria, jotka on lisét-

ty viimeisten vuosien aikana tukemaan rakenteita.
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Hotellin tilat

Ylakerran huoneet on sijoitettu keskikéaytavan
varrelle. Vain yhdessé paadyn huoneessa, joka on
alkuperiisen elokuvasalin konehuoneen paikalla,
on wc, muissa huoneissa on vain lavuaari ja yhteiset
we-tilat ovat olleet kaytavilla.

Huoneiden seinit ovat osin lastulevylla peitettyja
ja osin tapetoituja pinkopahvipohjalle. Rakenneava-
uksissa on erotettavissa kolme tapettikerrosta. Huo-
neiden valiset seinat ovat ohutta hirtta. Rakennuk-
sen kulmaan tehty rakenneavaus nayttaa alapohjan
tavoin paksun vélipohjan, mutta poikkeuksellisella
tavalla rakennuksen ulkoseinédn kohdalla kulkevan
vaakahirren vieressa on toinen hirsipalkki. Epasel-
vaa on, miksi tallaiseen tuplapalkkiin on paadytty.
Sen tarkoitus on kenties ollut kevent&é ikkunaseinén
kuormaa. Huoneissa on laakapatterit — niissé oli

patterit jo 1940 alkaen.

Hotellin ullakko

Jokelan hotelli-ravintola naamioitiin kivitaloksi rap-
paamalla se ja kayttamalla massiivista raystasta. Be-
tonista valettu raystas lepad valipohjavasojen paalla.
Rakennuksen ullakko on avonainen, kylma tila. Katon
pystytolpat sijoittuvat harjan sijaan sivuille. Keskella
sijaitsee slammattu hormi. Ullakon lattian keskiosa
on laudoitettu ja sivut ovat avoimet. Ylapohjaan on

lisatty lasivillaa.

Elokuvasalin sisatila

Alkuperiiset viistot ja kulmikkaat betoniplasterit ovat
nakyvissa sisétilassa. Elokuvasalin katon levytys ja
nayttavat valaisimet vaikuttavat olevan alkuperiiset.
Sisitila on lahtokohtaisesti hyvin sailynyt, paitsi lat-
tiaa on korotettu ja tasattu samalla kun sen paalle on

asennettu lisderistyskerros.

Elokuvasalin ulkotila

Kino Karjalan katto on matalampi pulpettikatto
kadunvarren osassa ja loiva harjakatto rivipellista
takapihan puolelta. Rakennuksessa ei ole ullakkoa.
Rakennuksen julkisivun osa nousee valejulkisivuna

katon ylle peittden kattomuodon viereisen Inarin ra-

kennuksen tavoin. Elokuvasalin puolella on kiviseina.

Tiiliseinien p&élla on korkin ja bitumin sekainen eris-

tekerros, jonka paélle on tehty kanaverkkorappaus.
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Hotelli-Ravintolan pihajulkisivu

Hotelli-ravintolaosan julkisivut paallystettiin kauttaaltaan
minerit-levyilld 1960-luvulla, elokuvateatteri-osaan tuli
levytys vain katujulkisivuun. Alkuperéinen julkisivupinnoite oli
kanaverkkorappaus, jonka alla oli korkin ja bitumin sekainen
eristekerros. Keittion ikkunoissa ilmeisesti hyddynnettiin
paikalla sijaineen vanhan puutalon ikkunoita.
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Elokuvasalin takapiha

Elokuvasalin takaosa on umpinainen. Toinen alkuperaisista

ulko-ovista takapihalle on poistettu, sen paikka on erotetta-
vissa jaljelle jaaneen oven ja auton véliselld seinan osuudella.
Rakennuksen p&ahén rakennettiin jatekatos vuonna 2010.
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Ravintola

Rakennuksen kulmaan sijoittuneessa kahvilassa, mydhemmin
baarissa, on suuret ikkunapinnat. My&s itse kulma on lasipin-
taa ja kantavana rakenteena on ohut terdsputki. Ikkunoiden
vélissd on muutaman kymmenen sentin levyiset umpiseinan E
osat, joissa on vanhanmalliset pistokkeet ja katkaisimet. &
Rakennuksen kulmaan on tehty rakenneavaus, josta on ha-
vaittavissa vield edeltdneessa puisessa rakennuksessa olleen
kulmasisdankaynnin paikka. Tdamé vahvistaa sen, etta raken-
nuksessa on hyddynnetty vanhan rakennuksen rakennusosia.

Seinan rakenneavauksesta voidaan nahdé rakennuksessa
kaytetyn kierratettyja hirsia. Niiden paalla oli pinkopahvi ja
alun perin vihread maalikerros. Mybhemmin seinat tapetoitiin.
Nykyisin tilassa on puolipaneeli. Kahvilan, sittemmin baarin
puolella, alakaton alla kulkevat ilmastointiputket. Lattia on
lautalattia, tummaksi petsattu, ja ikkunoiden edessa nakyvat
entisten poytien ja looshien paikat.
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Nykytilassa ravintolasalin puolella on muovilaattalattia. Lahella salin
keskilinjaa kulkevat pylvéat ovat puiset. Niissd on messinkinen levy ja-
lustan suojana ja niiden ylla on sorvattu laattamainen osa, joka yhdistaa
pylvéén alakattoon. Alakattoon on rimoin tehty kasetointikuvio. Kase-
tointia on vaikea ajoittaa, pylvaat ovat vuoden 1941 muutosvaiheesta.
Salin katonrajaa kiertdd hammastus, joka on toteutettu naulaamalla
hoylatysta lankusta olevia maalattuja palikoita kattoon tasaisin valein.
Verrattaen kauniisti tehtyihin pylvéisiin on toteutettu hammastus on
karkeasti toteutettu ja ilmeisesti melko myéhaan.

Salin itdosan katto on laskettu alas koneellisen ilmastoinnin
asentamisen yhteydessa 1980-luvun lopulla. Alaslasku on
peitetty rimotuksella. Kattopinnan tasoeron muutoslinjal-

le sijoittuu kaksi pilasteria, joiden pinnat on laudoitettu.
Laudoituksessa on uurrekoristelu ja pilasterin ylla on koris-
teellinen konsoli. Samankaltaisia pilastereita on myds tilan
kaakkoiskulman baaritiskin edessa, mutta nama vaikuttavat
mydhemmilta lisilta. Naiden pilastereiden pinnassa on kaytet-
ty lastulevyé ja uurrekoristelu on toteutettu rimoin. Alku-
peraisten pilastereiden linjaa jatkavat kolme yksinkertaista
pilasteria, jotka on lisatty viimeisen kymmenen vuoden aikana
tukemaan rakenteita.
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Keittiossa on alkuperédinen puna-harmaa klinkkerilaattalat-
tia. Keittiossa oli alun perin puuhella, mutta tasta luovuttiin
1960-luvun alussa.

Ylakerran hotellihuoneisiin johtaa kaksivartinen, yhdella lepo-
tasolla varustettu U-porras. Seinat on levytetty.



Kellari
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Uudet kellaritilat tehtiin betonirakenteisina, mutta kellariti-
loissa hyédynnettiin pilkalti myds vanhoja puutalon aikaisia
kellarirakenteita.

Kellarikerrokseen lisattiin
1970-luvulla henkildkunnan
sosiaalitilat.
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Hotelli

Hotellihuoneet on sijoitettu keskikaytavan varrelle. Vain
yhdessa paadyn huoneessa, joka on alkuperéisen elokuvasa-
lin konehuoneen paikalla, on wc, muissa huoneissa on vain
lavuaari ja yhteiset wc-tilat ovat olleet kaytavilla.

Huoneiden seinat ovat osin lastulevylla peitettyja ja osin
tapetoituja pinkopahvipohjalle. Rakenneavauksissa on erotet-
tavissa kolme tapettikerrosta. Huoneiden véliset seinat ovat
ohutta hirtta.

Torikatu 26 & Niskakatu 4 | Rakennushistoriaselvitys
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Ullakko

Hotelli-ravintolaosan ullakko on avonainen tila. Katon tuki-
rakenteet kulkevat harjan sijaan kummallakin sivulla. Tilan
keskelld kulkee slammattu hormi. Ullakon keskiosan lattia on
laudoitettu ja sivut ovat avoimet. Niihin on lisatty lasivillaa.
Elokuvateatteriosan ylla ei ole ullakkoa.
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Elokuvasali

Elokuvasalin katon insuliitti-akustiikkalevyt ja nayttavat valaisimet ovat alkuperéiset.
Salin lattia on suoristettu 1980-luvulla, jolloin elokuvien nayttdminen loppui ja tila
toimi bingosalina. Tdman lisaksi tilaan on tehty kevyita valiseinia.
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Kattoa kannattelevat viistot betonipilasterit ovat salin erityis-
piirre ja ajankohtansa arkkitehtuurille tyypillisia.
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5
Vertailu

5.1
Joensuun keskustan sotien
valinen rakennuskanta
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Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Jokela Torikatu 26 Toinen kortteli torista | Heikki Inari Aulis E. Hama- 1939, 1968 mine- | 2 kerrosta ja | Puu (hotel- Liikerakennus
lainen riittilevytys kellari li-ravintola),
kivi (teatteri)
Sailyneisyys | Suojelustatus | Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan
Pintamateri- | Ei suojeltu Maakunnallisesti arvokasta, kulttuurihistoriallista merkitysta, Inarin taloa lukuun ottamatta korttelin muut rakennukset ovat sotien jalkeen raken-
aaleja uusit- yhtéjaksoista ravintolatoimintaa yli 80 vuotta. Sisatiloissa on nettuja, paaosin kolmikerroksisia kivitaloja. Namé rakennukset ovat paaasissa asuin-
tu, vahaisia kerroksellisuutta ja rakennus sopeutuu muihin korttelin etela- | kdytdssa ja niiden kivijalassa on liiketiloja. Korttelin pohjoispaassa on toimistora-
véliseina- reunan pientd mittakaavaa edustaviin rakennuksiin. kennuksia. Jokelan pohjoispuolella rakennuskanta edustaa suurempaa mittakaavaa,
muutoksia mutta Niskakadun varteen rajautuvat rakennukset, Jokela mukaan lukien, edustavat
mittasuhteiltaan Joensuun vanhempaa rakennuskantaa.
Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Inarin talo Niskakatu 4 | Toinen kortteli torista | Heikki Inari rkm. W.J.Saari- | 1936 3 kerrosta ja | Kivi Asuin- ja liikerakennus
maki kellari
Sailyneisyys Suojelustatus | Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Tilajasentely hyvin
sailynyt kellaria ja
ensimmaista kerros-
ta lukuun ottamatta,
julkisivumuutokset
vahaisia

Suojeltu (al-
kaen keskus-
tan osayleis-
kaavassa
vuodelta 1993)

Maakunnallisesti arvokas art deco-henkinen klas-
sistinen rakennus, joka muodostaa yhdessa naapu-
rakennusten kanssa yhtenaista, Joensuuta aiemmin
leimannutta, pienimittakaavaista kaupunkikuvaa.
Edustaa aikakautensa harvalukuisia kivirakennuksia.

Jokelaa lukuun ottamatta korttelin muut rakennukset ovat sotien jalkeen rakennet-
tuja, paaosin kolmikerroksisia kivitaloja. Naméa rakennukset ovat padasissa asuinkay-
tossa ja niiden kivijalassa on liiketiloja. Korttelin pohjoispaéssa on toimistorakennuk-
sia. Jokelan pohjoispuolella rakennuskanta edustaa suurempaa mittakaavaa, mutta
Niskakadun varteen rajautuvat rakennukset, Inarin talo mukaan lukien, edustavat
mittasuhteiltaan Joensuun vanhempaa rakennuskantaa.

Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali

Teraskulma/ | Kauppa- ensimmainen kortteli Pielishovi Oy ark. tsto. Marti- 1939 5 kerrostaja | Kivi Asuin- ja liiketalo. Alun perin mm.

Pielishovi katu 25 torista, rakennuksen (rautakauppa) kainen-Ypya kellari Hotelli Pielishovi ja Teras Oy:n Jo-
nayttava kulma katsoo ensuun rautaliike, sekad pinemepia
torille kauppoja ja asuntoja.

Sailyneisyys Suojelustatus | Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Sisatilamuutoksia,
muutoksia ensim-
maisen kerroksen
julkisivussa, ylimman
kerroksen terassi on
sittemmin lasitettu

Suojeltu
(alkaen
keskustan
osayleiskaa-
vassa vuodel-
ta 1993)

Maakunnallisesti arvokas modernistinen rakennus osana
torin liikerakennuksia, joka reunustaa valtakunnallisesti
merkittavaa RKY 2009 kohdetta Joensuun runtapuisto-
vybhyke. Rakennus on kaupunkikuvallisesti merkittavalla
paikalla torin kulmassa ja se oli Pohjois-Karjalan esim-
mainen massiivinen asuin- ja liikkekerrostalo.

Korttelin torinpuoleisessa etelapaassa on suuria rakennusmassoja, mukaan lu-
kien Teraskulma, joka oli ensimmainen kyseistd mittakaavaa edustava rakennus
Joensuussa. Muut korttelin asuin- ja liiketalot edustavat nelja-viisikerroksista
sotien jalkeen rakennettua rakennuskantaa, pois lukien 1920-luvun pienta mit-
takaavaa edustava liiketalo Tapio. Monissa Terdaskulman jalkeen rakennetuissa ta-

loissa on toteutettu Teraskulman tavoin sisdénvedetty ylin kerros.
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Jokelan talo, Torikatu 26, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.

Teraskulma/Pielishovi, Kauppakatu 25, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.
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Inarin talo, Niskakatu 4, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.

24.9.2018 | Arkkitehtitoimisto ark-byroo

ZTT/6L ‘v AL



Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Tshokkisen Niskakatu 18 | Kolmas kortteli torista | rakennusmestarit | Taavetti A. Elo 1937/1938 3 kerrosta ja | Kivi Asuinrakennus
talo Anton Hasari ja kellari
Viljo Tshokkinen

Séailyneisyys | Suojelustatus

Tunnistettu merkitys

Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Tilajasentely | Suojeltu (12.3.2015 lain
ja julkisivut voiman saanut Joensuun
hyvin sailyn- | kaupungin keskustan

Maakunnallisesti arvokas, modernistinen raken-
nus, jolla on kaupunkikuvallista arvoa ja paikal-
lista sosiaalihistoriallista merkitysta. Se on Joen-

My&s muut korttelin rakennukset ovat asuinrakennuksia ja edustavat samaa mitta-
kaavaa kuin Tsokkisen talo, mutta ovat nuorempia, sotien jélkeen rakennettuja. Ts-
hokkisen talon tavoin monessa rakennuksessa alin kerros on muita matalampi, huol-

eet osayleiskaava) suun ensimmainen kivinen asuinkerrostalo. totiloille varattu kerros. Rakennusmassat ovat kiinni toisissaan Niskakadun varrella,
muualla kortteli on rakennettu valjemmin. Niskakadun toisella puolella sijaitseva
Talouskoulu on tyylillisesti 1ahella Tshokkisen taloa.

Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus

toriin muutosvuodet materiaali

Liiketalo Kauppa- Ensimmainen kortteli Yrjé Wahlgren Lassi Emil Myk- 1927, uudisrakennus laa- | 2 kerrosta Kivi Liikerakennus, elokuva-

Tapio katu 27 torista kénen jemmalle elokuvateatte- teatteri
ritoiminnalle 2005.

Sailyneisyys Suojelustatus Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Alkuperéinen julkisivu ja
tilajarjestys sailytetty kor-
jaustoissa, avattu uusi kul-
kuyhteys viereiseen uudisra-
kennukseen.

Suojeltu, sr-12, sr-13
(asemakaavan muutos
2003)

Maakunnallisesti arvokas, alkuperaisessa kaytdssa sailynyt klas- | Tapion liiketalo on korttelin muusta rakennuskannasta
sistinen 1920-luvun liikerakennus, joka on ensimmaisia keskus- | poikkeava mittakaavaltaan. Muut liike- ja asuinrakennuk-

tan kivitaloja ja merkittéva osa kaupunkikuvaa

set ovat nelja-viisikerroksisia ja rakennettu paaosin sotien
jalkeen, pois lukien 1930-luvun Teréaskulma.

Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Kemildisen Kauppa- Kolmas kortteli torista | Autoliike Kemi- Eero Seppéla 1936/1937, koro- | 4 kerrosta Kivi Asuin- ja liikerakennus, alun perin
talo katu 10 ldinen tus nelikerroksi- | (alun perin 3) Kemilaisen auto- ja varaosamyyn-
seksi 1947, 1955 titilat seka tonttori.
Sailyneisyys Suojelustatus Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Useita muutoksia, mutta
rakennuksen modernistinen
luonne on sailynyt

Suojeltu, sr-2 (1989
asemakaavan muutos)

Seudullisesti arvokas, ruutukaava-
alueen harvinaisia 1930-luvun mo-
dernistisia rakennuksia. Kaupun-
kikuvallisesti merkittavalla paikalla
korttelissaan.

Korttelin muut sotien jalkeen rakennetut asuin- ja liike- ja toimistorakennukset ovat
4-5 kerroksisia ja noudattavat pitkalti Kemilaisen talon harjakorkeutta. Kemildisen
talon tavoin my0s viereisessad rakennuksissa ylin kerros on siséan vedetty. Rakennuk-
seen liittyi Kauppakadun varrella sijannut, 1990 purettu korjaamo.
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Tshokkisen talo, Niskakatu 18, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.
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Tapion liiketalo, Kauppakatu 27, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.

Kemildisen talo, Kauppakatu 10, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.
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Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Torikatu 23 Torikatu 23 Ensimmainen kortteli Viljo Raittila 1928/1929 2 kerrosta Kivi Liikerakennus, jossa on toiminut
torista muun muassa leipomo
Séilyneisyys | Suojelusta- Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan
tus
Katujulkisi- Suojeltu, Seudullisesti arvokas klassistinen kivitalo, jonka rakentamisai- | Kortteli on lahes tayteen rakennettu. Rakennusmassat ovat suuria ja liikerakennukset
vu on pitkalti | sr-3 (asema- | kana l&dhes kaikki muut vastaavat liiketalot keskusta-alueella 3-6-kerroksisia. Korttelin eteldlaidassa torin varrella ovat korkeimmat massat, poh-
sailynyt kaavan muu- | rakennettiin puusta ja jotka ovat sittemmin purettu. Rakennus | joisessa kerroskorkeus laskee mutta rakennusten runkoleveys on suurempi. Torikatu
tos 2001) poikkeaa korttelin muun rakennuskannan mittakaavasta. 23-rakennus on jaanne alueen aiemmasta, pienestd mittakaavasta, ja se jaa irralli-
seksi fragmentiksi.
Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Suvanto- Suvanto- Ensimmainen kortteli Kauppias Aleksei | A. Jarnefelt / I. 1861, 1928, 2007~ 2 kerrosta Puu (1800-Iu- Asuin- ja likkerakennus
katu 2 katu 2 torista Piiroinen Ostling, J. Mélsa, | 2009 vun osa) ja kivi
J. Toyryla (1900-luvun osa)
Sailyneisyys Suojelustatus Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Katujulkisivu on pitkalti sai-
lynyt, rakennusta on laajen-

nettu sisapihan puolelle.

Suojeltu (12.3.2015 lain
voiman saanut Joen-
suun kaupungin kes-
kustan osayleiskaava)

Seudullisesti arvokas rakennus, joka edustaa joensuulaista
kauppiasrakentamista. Se kuuluu valtakunnallisesti merkit-
tavaan RKY 2009 miljédkohteeseen Joensuun rantapuisto-
vyohyke ja kaupunkikuvallisesti merkittdva osa puutaloko-

konaisuutta.

Suvantokatu 2 on osa Joensuussa harvinaiseksi kaynytta, pie-
nimittakaavaista puutalokokonaisuutta, joka sijaitsee korttelin
itdosassa. Lannessa on sen sijaan suuria rakennumassoja, jol-
loin korttelin eri osien vélinen kontrasti on suuri.

Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali

Puhelinyhdis- Kauppakatu 15 | Toinen kortteli torilta | Telefooniyhdistys | A. W. Pitkdnen 1913, laajennus 3 kerrosta Kivi Liikerakennus

tyksen toimitalo 1950 ja 1991

Sailyneisyys

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys

Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Laajennusosien my6ta alkuperai-
nen tilaratkaisu muuttunut

Suojeltu (alkaen kes-
kustan osayleiskaavas-
sa vuodelta 1993)

Maakunnallisesti arvokas, esimerk-
ki maakunnan vahélukuisista ju-
gend-rakennuksista.

Puhelinyhdistyksen talo sijaitsee korttelissa, jonka muu rakennuskanta on sotien

jalkeen rakennettu, véljasti sijoiteltu ja eri korkuisista rakennumassoista koostuva
kokonaisuus. Puhelinyhdistyksen talo on korttelin keskiosissa, joten sen sijainti ei
ole hallitseva.
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Torikatu 23, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.

Suvantokatu 2, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.
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Puhelinyhdistyksen toimitalo, Kauppakatu 15, Joensuu. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.
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Nimi Osoite Sijainti suhteessa | Rakennuttaja | Suunnittelija Rakentamis-ja | Laajuus Rakennus- Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Entinen Oman | Koskikatu 11 | Ensimmainen Osuusliike Georg Jagerroos | 1937/1938 3 kerrosta Kivi Liikerakennus, alun perin liike-, ravinto-
avun talo kortteli torista Oma Apu la-, konttoritiloja seka leipomo ja asunto
Séilyneisyys Suojelus- Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan
tatus
Julkisuvut séi- | ei suojeltu, | Seudullisesti arvokas, keskustan ensimmaisia yli kahden kerroksen kor- Rakennus on purettu vuonna 2013 ja sen tilalla on 6-kerroksinen asuin-
lyneet lahes purettu kuisia kivitaloja, harvoja ruutukaava-alueella séilyneita pienteollisuusra- ja liiketalo.
alkuperaisina. kennuksia, joka istuu ymparistéonsa.
Nimi Osoite Sijainti suhteessa Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja Laajuus Rakennus- | Kayttotarkoitus
toriin muutosvuodet materiaali
Valtakulma Siltakatu 8 Torin varrella, ensim- Pohjois-Karjalan | Paavo Riihiméaki 1942 5 kerrosta Kivi Liikerakennus, alun perin Pohjois-Kar-
mainen kortteli torista | Osuuskauppa ja Erkki Huttunen ja kellari jalan Osuuskaupan myymaloita, kont-
tori, keskusvarasto, ravintola, hotelli
ja asuinhuoneistoja; nykyisin hotelli- ja
ravintolatoimintaa
Séilyneisyys Suojelustatus Tunnistettu merkitys Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Sisatiloja ja etenkin katuta-
son julkisivuja muutettu
eri aikoina liiketoiminnan
muuttuviin tarpeisiin.

Maakunnallisesti arvokas modernistinen rakennus osa-
na torin liikerakennuksia. Reunustaa valtakunnallisesti
merkittavaa RKY 2009 kohdetta Joensuun runtapuisto-
vyohyke. Kapunkikuvallisesti merkittéva rakennus torin
laidalla on yksi Joensuun ensimmaisia massiivisia liike-
kerrostaloja.

Suojeltu, sr-3, asema-
kaavan muutos 2004.

Kortteli on lahes tayteen rakennettu. Rakennusmassat ovat suuria
ja rakennukset 4-5-kerroksisia. Valtakulma on korttelin vanhin ra-
kennus ja sita seuranneet sotien jalkeen rakennetut rakennukset
noudattelevat sen harjakorkeutta. Korttelin eteld- ja keskiosissa on
liikerakennuksia, pohjoisosissa toimistorakennuksia, seka asuin- ja
liikerakennuksia.
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Entinen Oman avun talo, Koskikatu 11, Joensuu (purettu). Kuva Petri Enqvist, Joensuun kaupunki.
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Valtakulma, Siltakatu 8, Joensuu. Kuva Petri Enqvist, Joensuun kaupunki.
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5.2

Kaupunkien kauppiastalot 1900-luvun alussa

Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja | Laajuus Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Mauron talo | Asemakatu 3, | Kauppaneuvos Nikolai | Eino Pitkdnen 1938 2 kerrosta Kivi Asuin- ja liikerakennus. Alaker- | Edelleen asuin- ja liikekay-
Lieksa Mauro rassa sekatavarakauppa, yla- tossa.
kerrassa rakennuttajan asunto.
Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan Mista tieto keratty

Rakennusta ei ole suojeltu
asemakaavalla.

Ainut modernistinen asuin-liikerakennus
Lieksassa. Rakennus muistuttaa valime-

Osa keskusta-aluetta, valjasti rakennetussa
korttelissa, jonka muut rakennukset edusta-

Samu Aarnio, Funkkis Karjalassa.

rellista rantahuvilaa.

vat eri aikausia ja eri kayttotarkoituksia.

Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija | Rakentamis- ja | Laajuus Rakennus- | Kayttoétarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Salon talo Puijonkatu Kauppias Adolfii- Eino Pitkanen | 1937 3-4 kerrosta | Kivi Asuin- ja liikerakennus. Alaker- Sisatilat hyvin séilyneet asuin-
33, Kuopio na Salo rassa liikkeita, toisessa kerrok- ja liikehuoneistojen jaon muu-

sessa laakarin asuin- ja vas-
taanottotilat, kolmannessa
asuinhuoneistoja.

toksista huolimatta; pintama-
teriaalit, ovet ja ikkunat on
vaihdettu 2004.

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys

Erityista

Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Mista tieto keratty

Rakennus on vuoden 2000 asemakaavassa
merkitty merkinnalla sr-7 suojeltavaksi. Kadun-

puolen julkisivuihin saa tehda vein sellaisia korja-
us- ja muutostoitd, jotka sailyttavat sen kaupun-

kikuvan kannalta merkittavan luonteen.

Rakennuksen sisatiloissa on
runsaasti viimeisteltyja yksityis-
kohtia. Rakennus on kaupunki-
kuvan kannalta merkittava.

Osa keskusta-aluetta, tiiviisti rakennetussa
korttelissa, jonka muut rakennukset ovat so-
tien jalkeen rakennettuja asuin- ja liiketaloja.

Helena Riekki, Kuopion kaupun-
gin rakennushistoria.

Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja | Laajuus Rakennus- | Kayttoétarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali

Sundmanin Paikkarinkatu | Liikemies Eric Seppo Hyténen 1951 3 kerrosta Kivi Teollisuus- ja asuinrakennus. Julksivut ja porrashuone

keksitehdas 2-4, Lohja Sundman ovat hyvin sailyneet.

Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan Mista tieto keratty

Rakennusta ei ole suojeltu
asemakaavalla.

Tyypillinen aikakaudensa rakennus,
rakennustyyppina pienen mittakaavan
yhdistetty asuin- ja teollisuurakennus,
jotka ovat katoamassa.

Osa keskusta-aluetta, korttelin muut raken-
nukset ovat sotien jalkeen rakennettuja ja
melko véljasti sijoiteltuja asuinrakennuksia.

ark-byroon rhs 2015: Paikkarinkatu 2-4,
Sundmanin keksitehdas.

Torikatu 26 & Niskakatu 4 |
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Sundmanin keksitehdas, Paikkarinkatu 2-4, Lohja. Kuva Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys
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Salon talo, Puijonkatu 33, Kuopio. Kuva Tuttu Janis/Kuopion kulttuurihistoriallinen museo,
teoksessa Kuopion kaupungin rakennushistoria.

24.9.2018 | Arkkitehtitoimisto ark-byroo
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Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja muutos- Laajuus Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys

vuodet materiaali
Osuuskaup- | Mannilantie Ouuskauppa Perhela Antero Pernaja | 1935, 1941 (uudisrakennus, | Alun perin 2 | Kivi Liike- ja asuinrakennus. | Lukuisia sisatila- ja jul-
pa Perhelén 30, Jarven- Uki Heikkinen), 1962 (laa- | kerrosta, nyt kisivumuutoksia.
keskustoimi- | paa jennus, Jouko Ylihannu ja | 1-4 kerrosta
paikka Esko Lehesmaa)

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys

Erityista

Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Mista tieto keratty

Rakennus on purettu.

Rakennus edustaa osuusliikkeen raken-
tamista eri vuosikymmenina kasvan lii-

ketoiminnan tarpeisiin.

Osa keskusta-aluetta ja tiiviisti rakennet-
tua korttelia, jonka rakennusmassat olivat
sisdanvedetty katulinjasta.

ark-byroon rhs 2012: Osuuskauppa Perheld, kes-

kustoimipaikka.

Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja muutos- Laajuus Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys
vuodet materiaali

Koskisen Turuntie 15, Jussi ja Toivo 1930 2 kerrosta Kivi Liike- ja asuinrakennus. | Sisatilamuutoksia

kulma Salo Paatela

Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan Mista tieto keratty

Suojeltu seutukaavassa SU Seudullinen merkitys K. Rannikon Osa keskusta-aluetta, korttelin muut rakennukset ovat | Sarakum 2000-2004 projektiraportti

693 suunnittelema | sotien jalkeen rakennettuja, valjasti sijoiteltuja asuin-
piharakennus ja liikerakennuksia.
vuodelta 1930.
Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja muutos- Laajuus Rakennus- | Kayttétarkoitus Sailyneisyys
vuodet materiaali
Kutvosen kurvi Asemakatu 2, | Huonekalutehtailija 1933-1934, 1948-1949 3 kerrosta Kivi Liike- ja asuinrakennus, | Melko hyva
Suonenjoki Julius Kutvonen mm. elokuvateatteri

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys | Erityista

Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Mista tieto keratty

Rakennusta ei ole suojeltu ase-
makaavalla.

Klassismin ja moder-
nismin yhdistelIma

Alkuperéinen jul-
kisivun mainos

Osa keskusta-aluetta, melko véljasti rakennetussa
korttelissa.

Pohjois-Savon kulttuuriymparisté 2. Poh-
jois-Savon kulttuuriymparistéselvitys 2009

Torikatu 26 & Niskakatu 4 |
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Osuuskauppa Perhelén keskustoimipaikka, Mannilantie 30, Jarvenpaa. Kuva Jorma Hauta-ahon
yksityinen kuva-arkisto.

Koskisen kulma, Turuntie 15, Salo. Kuvakaappaus Google Street View.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys
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Kutvosen kurvi, Asemakatu 2, Suonenjoki. Kuva Svala & Joutsi/jukkajoutsi.com.
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Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja muutos- Laajuus Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys
vuodet materiaali
Casa Laurén | Vapaudenka- | Kymin uittoyhtion Alvar Aalto 1928, muutoksia 1952 2 kerrosta Puu Asuin- ja liikerakennus, | Sisatila- ja julkisivu-
tu 12, Jyvas- | konttoripaallikko, ka- jalkeen mutta ollut koko ajan muutoksia
kyla s66ri Hjalmar Laurén asuinrakennuksena

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys | Erityista

Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan Mista tieto keratty

Suojeltu Italialaiset vaikut- Rakennus muutetaan 23 huo- Osa keskusta-aluetta, valjasti rakenne- Alvar Aalto saatio, https:/www.alvaraalto.fi/arkkitehtuuri/
teet, kuten loggia- neiston asuinrakennukseksi ja tussa korttelissa, jonka muut rakennuk- casa-lauren/, kiinteistokehityshanke https://casalauren.fi/op-
portaat pihapiiriin rakennetaan uudisra- | set edustavat Casa Laurénin tavoin pien- | tin-15415327

kennus ta mittakaavaa

Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja muutos- Laajuus Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys

vuodet materiaali

Helmi Vuo- Vesijarvenka- | Johannes Granathin Rakennusmes- | 1922, korotus 1927, 1935 1-2 kerrosta, | Kivi Asuin- ja liikerakennus | Siséatila- ja julkisivu-

relma Oy:n tu 13, Lahti Pelti- ja Vaskisepan- tari Albert Koi- | laajennus, 1961 julkisivu- nykyisin 2 muutoksia, kerroksel-

liilkerakennus liike visto muutoksia linen

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys

Erityista

Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Mista tieto keratty

Suojeltu Omintakeinen, eri aikakusien tyylipiir- | Siirtyi pian valmistumisensa jalkeen 1928 Osa keskusta-aluetta, tiiviisti rakennetussa kort- Selvitys Lahden kult-
2000 teita sisaltava kokonaisuus Helmi Vuorelma Oy:n liike- ja tuotantora- telissa, jonka muut rakennukset edustavat lahinna tuurihistoriallisesti

kennukseksi, jonka kaytossa se oli pitkdan uudempaa ja suurempimittakaavaista liike- ja asuin- | arvokkaista kohteista

rakentamista. 2000.
Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis- ja muutos- Laajuus Rakennus- | Kayttétarkoitus | Sailyneisyys
vuodet materiaali

Rajasen Rautatienkatu Oskari Rajasen kulta- Kalle Lehtovuori | 1929 4 kerrosta Kivi Liikerakennus Hyvin sailynyt, mm. por-
liiketalo 18-Hameenkatu 17, | ja kellosepanliike rashuoneet ja julkisivun

Lahti

maalatut mainokset

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys

Erityista Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan

Mista tieto keratty

1996 yleis-
kaavassa
merkitty ar-
vokohteeksi

Liikerakennus ja samaan kokonaisuuteen
kuulunut 1900-luvun alun puutalo ovat ra-
kennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti
ja taloushistoriallisesti arvokkaita.

Osa keskusta-aluetta, tiiviisti rakennetussa
korttelissa, jonka muut rakennukset edusta-
vat eri aikakausien vaihtelevan mittakaavaista
liike- ja asuinrakentamista.

Kehitetty ja hallinnoitu yhdessa viereisten
rakennusten kanssa.

Selvitys Lahden kult-
tuurihistoriallisesti
arvokkaista kohteista
2000.

Torikatu 26 & Niskakatu 4 | Rakennushistoriaselvitys | 24.9.2018 | Arkkitehtitoimisto ark-byroo
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Casa Laurén, Vapaudenkatu 12, Jyvaskyla. Kuvakaappaus Google Street View.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys
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Helmi Vuorelma Oy:n liikerakennus, Vesijarvenkatu 13, Lahti. Kuvakaappaus Google Street View.

| OSKARI RiJRNEy

Rajasen liiketalo, Rautatienkatu 18-Hameenkatu 17, Lahti. Kuva Lahden kaupunginmuseo.
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5.3

1900-luvun hotellit, ravintolat ja elokuvateatterit

0 Nimi

Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis-ja | Laajuus Rakennus- | Kayttétarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Hotelli Nurmes | Kirkkokatu Nurmeksen kauppa Oy | Eino Pitkanen 1939 3 kerrosta Kivi Liikerakennus, jossa Sisatilamuutoksia. Hotellitoiminta
21, Nurmes hotelli- ja myymala- on jatkunut tdhan paivaan, nykyi-
tilaa. sin hotelli Nurmeshovi

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys

Erityista

Suhde kortteli

in ja kaupunkikuvaan

Mista tieto keratty

Vuoden 1985
asemakavassa
rakennusta ei
ole suojeltu.

Nurmeksen ensimmainen varsinainen
hotelli, harvoja modernistisia raken-
nuksia Nurmeksessa.

telissa, jossa o
tomaisessa ym

Osa keskusta-aluetta, valjasti rakennetussa kort-

n eri ikaista rakennuskantaa puis-
paristossa.

Samu Aarnio, Funkkis Karjalassa.

Q Nimi

Osoite Rakennuttaja Suunnittelija Rakentamis-ja | Laajuus Rakennus- | Kayttétarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Kino Sampo Suokatu 9, kauppias Julius Mark- Rkm Jalmar 1917, laajennus 1kerros Kivi Liikerakennus, jossa Sisatilamuutoksia, 1950-luvun
Riihimaki kanen ja rkm Jalmar Numminen 1950-luvulla elokuvateatteri. laajennus on muuttanut raken-
Numminen nuksen ulkoista luonnetta. Sailyt-
tava korjaus 1995.
Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan | Mista tieto keratty

Rakennus on suojeltu asema-
kaavassa sr-2 merkinnalla.

Yksi vanhimmista Suo-
messa edelleen toi-

Riithiméen kaupunki osti rakennuksen 1987 ja
se oli tarkoitus purkaa. Syntyi Pro Sampo-lii-

Osa keskusta-aluetta, valjasti
rakennetussa korttelissa, jon-

Kino-Sammon verkkosivut,
http://kinosampo.com/ki-

minnassa olevista elo- | ke, ja rakennus péaatettiin lopulta 1990-luvulla | ka muut asuinrakennukset ovat no-sampo/
kuvateattereista. sailyttaa. 2000-luvulta.
o Nimi Osoite Rakennuttaja | Suunnittelija | Rakentamis-ja | Laajuus Rakennusmate- Kayttotarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet riaali
Bio Salo | Helsingintie | liikennditsija Rkm Aarne 1938 2 kerrosta Kivi, toinen ker- Liike- ja asuinrakennus, | Elokuvateatteritoiminta jatkuu ja raken-
11, Salo Kyosti Vuorio Hento ros lautaverhoiltu | jossa elokuvateatteri. nukseen on tehty sailyttava korjaus 2007.
Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan Mista tieto keratty

Rakennusta ei ole suo-
jeltu asemakaavalla.

Hyvin sailynyt 1930-luvun elo-
kuvateatteri-interiéori.

Osa keskusta-aluetta, melko tiiviisti rakennetussa kortte-
lissa, jossa on eri ikdista rakennuskantaa ja jonka keskelle
jaa vehrea korttelipiha.

Bio-Salon verkkosivut, http://biosalo.fi/
historia.php.

Torikatu 26 & Niskakatu 4 |
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Hotelli Nurmes, Kirkkokatu 21, Nurmes. Kuva Samu Aarnio, teoksessa Funkkis Karjalassa, 167.

Kino Sampo, Suokatu 9, Riihiméki. Kuvakaappaus Google Street View.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys
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Bio Salo, Helsingintie 11, Salo. Kuvakaappaus Google Street View.
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Nimi Osoite Rakennuttaja Suunnittelija | Rakentamis-ja | Laajuus Rakennus- | Kayttétarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Kino Pori Itdpuisto 10, | Vainé Makela, Jaakko 1936 2 kerrosta | Kivi Liikerakennus, jossa | Sisatilamuutoksia, elokuvateatteritoiminta
Pori Kinoston perustaja | Tahtinen elokuvateatteri. loppui 1999 ja tiloissa toimii nyt yokerho.
Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja kaupunkikuvaan Mista tieto keratty

Rakennusta ei ole suojel-
tu asemakaavalla.

Kerroksellisen kaupunkikuvan kan-
nalta merkittava rakennus.

Osa keskusta-aluetta, tiiviisti rakennetussa
korttelissa, jonka muut rakennukset ovat so-
tien jalkeisia liike- ja asuinrakennuksia.

http://porissa.blogspot.com/2010/08/eloku-
vateatteri-kino.html.

Nimi Osoite Rakennuttaja | Suunnittelija | Rakentamis-ja | Laajuus | Rakennus- | Kayttétarkoitus Séilyneisyys

muutosvuodet materiaali
lisalmen seu- | Savonkatu Kauppias K. Antti Kopo- | 1927, 1972,1979 | 3 Puu, kivi Liike- ja asuinrakennus, 1930-lu- | Laajennus 1970-luvulla, huomattavia si-
rahuone 24, lisalmi A. Krogerus nen kerrosta vulta hotelli-ravintola satilamuutoksia

Suojelustatus | Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja Mista tieto keratty
kaupunkikuvaan
ei suojeltu Hotelli-ravin- keskustassa, kortteli lisalmen rakennuskulttuuriselvitykset, Ydinkeskustan arvokkaat rakennetut

asemakaavalla

tola edelleen

véljasti rakennettu

kulttuuriympéristot

Nimi Osoite Rakennuttaja | Suunnittelija | Rakentamis-ja | Laajuus | Rakennus- | Kayttétarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Laineen talo Asemakatu Laine ennen vuotta S5 kivi Liikerakennus, 1930-40-luvulla koulu Merkittavasti muutettu
4,Suonenjoki 1930, 1960-I. kerrosta
Suojelustatus | Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja Mista tieto keratty

kaupunkikuvaan

ei suojeltu
asemakaavalla

Paallystetty mineriittilevyilla

keskustassa, valjasti
rakennettu kortteli

Pohjois-Savon kulttuuriympaéristé 2. Pohjois-Savon kulttuuriymparistésel-

vitys 2009

Torikatu 26 & Niskakatu 4 |
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Kino Pori, Itdpuisto 10, Pori. Kuvakaappaus Google Street View.

Laineen talo, Asemakatu 4, Suonenjoki. Kuva Svala & Joutsi/jukkajoutsi.com.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys
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lisalmen seurahuone, Savonkatu 24, lisalmi. Kuva lisalmen ydinkeskustan arvokkaat rakennetut
kulttuuriymparistot, kohde 235.
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Nimi Osoite Rakennuttaja | Suunnittelija | Rakentamis- ja Laajuus | Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys

muutosvuodet materiaali
Hotelli Valtakatu 5, Suojeluskunta | Erkki 1933, hotelliosaa korotet- | 2-6 Kivi Rakennus muodostui kahdes- | Edelleen hotelli- ja ravinto-
Raumanlinna Rauma Huttunen tu 1949 (Erkki Huttunen) | kerrosta ta osasta: yhdessa oli suoje- | lakaytossa. Sisatilamuutok-

ja 1958 (Keijo Vallin)

luskuntatalo, toisessa myy-
maloita, hotelli ja ravintola.

sia, viimeisin korjaus valmis-
tumassa.

Suojelustatus

Tunnistettu merkitys Erityista

Suhde kortteliin ja
kaupunkikuvaan

Mista tieto keratty

Rakennusta ei ole suojeltu ase-

Suomen ensimmainen mo-

Osa keskusta-aluetta, valjasti

Ulla Réiha 7.7.2008, Satakunnan maakuntakaava, Kulttuu-

makaavalla. dernistinen suojeluskunta- rakennetussa korttelissa, jonka rihistoriallisesti arvokkaat kohteet Raumalla. https: /www.
talo, varhaisen modernismin muut asuin- ja liikerakennukset | rauma.fi/wp-content/uploads/2016/12/kaav_002035lii-
tarkea edustaja Raumalla. ovat sotienjalkeiselta ajalta. te_4_kulttuuriymparistot.pdf.
Nimi Osoite Rakennuttaja | Suunnittelija | Rakentamis- ja | Laajuus | Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Matkustajakoti | Possentie 1, | As Oy Posse | Arvo 1928 2 Kivi Liike- ja asuinrakennus, jonka | Sisatilamuutoksia, rakennus muutettiin vuo-
Vanaja/ As Oy | Hdmeenlinna Hanninen kerrosta alemmassa kerroksessa toimi | sina 2003-5 yhteensa 12 huoneiston asuin-
Hameenlinnan hotelli ja ravintola, ylakerras- | taloksi, sailyttaen osittain alkuperaisen tila-
Possentie 1 sa oli asuinhuoneistoja. hahmon ja alkuperéiset kattomaalaukset.
Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja Mista tieto keratty

kaupunkikuvaan

Rakennus on
suojeltu ase-

Kulmatontilla sijaitsevalla rakennuksella on huomattavaa kau-
punkikuvallista merkitysta. Se kuuluu osaksi maakunnallisesti

Rapistumaan paassyt
rakennus aiottiin pur-

Osa keskusta-aluetta, Ha-
meentien varrella korttelissa

Putkonen et al., Rakennettu Hame; As Oy
Possen verkkosivut, http://vilkka.fi/pos-

makaavassa merkittdvéa Cajanderintien-Hameentien aluetta, jonka asuin- | kaa vuosituhannen on sotien jalkeen rakennettu- | sentie/Possentie/Historiaa.html.
merkinnalla kerrostalot muodostavat yhtendisen kokonaisuuden. taitteessa. ja asuin- ja liikerakennuksia,
sr-3. Vanajaveden rannalla on iso
erillinen hotellirakennus.

Nimi Osoite Rakennuttaja | Suunnittelija | Rakentamis- ja | Laajuus | Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys

muutosvuodet materiaali
Nuorisotalo Solbonkatu Heikki Siiko- | 1926 2 ker- Kivi Liikerakennus, jossa alun pe- | Sisatilamuutoksia, julkisivumuutoksia, pe-
Silta 1, Hyvinkaa nen rosta rin hotelli ja pankki ruskorjattu 2011
Suojelustatus | Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja Mista tieto keratty

kaupunkikuvaan

Rakennus on
suojeltu ase-
makaavassa
merkinnalla sr.

Merkittava osa Hyvinkaén vanhaa aseman-
seudun ymparistda, jossa rakennuksiiin liit-
tyy monipuolista kulttuurihistoriaa.

Omistajuus vaihtunut,

1940-luvulla talon osti

osuusliike, 1970-luvulla
kaupunki.

Osa keskusta-aluetta, kuuluu kapeaan
kortteliin, jossa taman rakennuksen lisaksi
on kaksi rakennusta viime vuosisadan tait-
teesta. Rakennukset on sijoitettu valjasti
tonteilleen.

Hyvinkaan keskustataajaman kulttuuriym-
pariston hoitosuunnitelma 2013. https:/
www.hyvinkaa.fi/globalassets/asumi-
nen-ja-ymparisto/kaavoitus/kulttuuriym-
pariston-hoitosuunnitelma/raporttipoh-
ja_viimeisin_24.10.2013_pieni.pdf
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Hotelli Raumanlinna, Valtakatu 5, Rauma. Hotellin mainos Retkeilijé-lehdessa 5/1938.

Matkustajakoti Vanaja/As Oy Hdmeenlinnan Possentie 1. Kuvakaappaus Google Street View.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys
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Nuorisotalo Silta, Solbonkatu 1, Hyvink&a. Kuvakaappaus Google Street View.
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Nimi Osoite Rakennuttaja | Suunnittelija Rakentamis- ja | Laajuus | Rakennus- | Kayttotarkoitus Sailyneisyys
muutosvuodet materiaali
Lasipalatsi/ | Mannerhei- | Helsingin Niilo Kokko, 1936 2 ker- Kivi Liikerakennus, jossa lukuisia Hyvin sailynyt ulko- ja sisatiloilta
Bio Rex mintie 22-24 | kaupunki Viljo Revell, rosta liikehuoneistoja ja elokuva-
Heimo Riihimaki teatteri
Suojelustatus Tunnistettu merkitys Erityista Suhde kortteliin ja Mista tieto keratty

kaupunkikuvaan

Suojeltu asemakaavassa
merkinnalla sr-1

Helsingin ensimmainen moder-
nistinen rakennus.

Alun perin tarkoitettu ti-
lapéaisrakennukseksi

Aukiota kolmelta sivulta reunustava ra-
kennus ja yhta paakaupungin valtavaylaa
rajaava rakennus, keskeiselld aukioiden ja
liiketilojen korttelialueella.

Didrichsenin taidemuseo, https:/www.
didrichsenmuseum.fi/architecture/re-
vells-projects/; Ollila ja Toppari 1975,
Puhvelista punatulkkuun.

Torikatu 26 & Niskakatu 4

Kuva Bio Rexin valkoisen linjakkaasta julkisivusta Sami Heikinheimo, Ark-byroo oy.
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Kuva restauroidusta Bio Rex -teatterista Helsingissa, joka valmistui 1936. Salissa on samantapaiset betonipilasterit ja valaisimet kuin Joensuun Kino-Karjalassa. Kuva Tuomas Uusheimo.
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6

Johtopaatokset

6.1

Historiallinen tausta ja kaupunkikuva

Joensuun kaupunki oli 1800-luvulta alkaen aina
1900-luvun puoliviliin asti leimallisesti puutalokau-
punki. Kaupunki kasvoi hyvin maltillisesti 1900-luvun
alun ensimmaisind vuosikymmenini, ja rakentami-
nen oli pienimittakaavaista. Kivirakennukset olivat
harvassa. Kauppa ja litkerakentaminen oli pitkéan
kauppiasvetoista. 1930-luvulta alkaen kaupunkiku-
vaa muokkasivat aiempaa huomattavasti suurem-
paa mittakaavaa edustavat kivirakennukset, joita
nousi aluksi torin laidalle. Osuuskauppatoiminta
oli kehittynyt 1930-luvulla siihen pisteeseen, etta
se rakennutti suuria toimitaloja, joissa kaupalliset
tilat yhdistyiviat muun muassa hotelli-, ravintola- ja
asuinrakentamiseen. Seuraavina vuosikymmenina
osuusliikerakentaminen syrjéytti valtakunnallisesti
kauppiasrakentamisen perinteen. Tatd muutosta edis-
ti Kulutusosuuskuntien Keskusliiton rakennusosasto,
joka piirsi rakennuksia jasenilleen.

Inarin ja Jokelan talot edustavat sotienvalista “va-

limittakaavaa’, jolloin perinteisen pienimittakaavai-

sen puurakentamisen rinnalle oli keskustaan noussut
korkeampaa ja mittakaavaltaan suurempaa raken-
nuskantaa. Jokelan ja Inarin kaksi- ja kolmikerroksi-
set rakennukset ovat korkeampia kuin puu-Joensuun
yksi- tai puolitoistakerroksiset puutalot. Taman
lisaksi Jokelan katujulkisivu oli pidempi.

Inarin ja Jokelan edustama vilimittakaava on
puu-Joensuun tavoin lahestulkoon kadonnut nykyti-
lassa, jossa toria ymparoivien kortteleiden rakennus-
ten mittakaava on kasvanut entisestadn. Joensuun
kaupungin tiiviisti rakennettu, suuren mittakaavan
kaupunkikeskusta ulottuu nykyiselldan noin kahden
korttelin paahan keskustorista. Inarin ja Jokelan

kiinteisté kuuluu tdhan vy6hykkeeseen. Se edustaa

vanhempaa kaupunkirakennetta, jossa korttelit olivat

viljasti rakennettuja, talot oli sijoitettu kadun var-
teen, ja piha-alueita rajasi kadun varressa usein aita.
Tontilla ei ole tapahtunut kaupunkikuvan kannalta

merkittdvid muutoksia sitten vuoden 1941, jolloin

Jokelan uusi hotelli-ravintola aloitti toimintansa. Sen

sijaan tontilla sijainneet, korttelin keskiosiin sijoit-
tuneet, kaksi piharakennusta on purettu. Pihapiiri ei
ole sailynyt vastaavalla tavalla kokonaisuutena kuin
katujulkisivut.

Korttelin 22 muut rakennukset ovat uudempia.
Korttelin joenpuoleinen osa, joka rajautuu rky-aluee-
seen eli valtakunnallisesti merkittavaan rakennet-
tuun kulttuuriympérist66n, edustaa puoliavointa
korttelirakennetta ja korttelin pohjoisosa on umpi-
naisempi. Korttelin 22 kuuden tontin tonttijako sen
sijaan periytyy kaupungin ensimmaisesta asemakaa-

vasta 1848.
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Inarin ja Jokelan taloille on 16ydettéavissa vastinpare-
ja seka Joensuussa ettd muualla Suomessa. Ne ovat
joko Inarin ja Jokelan tavoin kauppiastaloja, joissa
liiketoiminta yhdistyi asumiseen tai muuhun kau-
palliseen toimintaan, tai sitten rakennuttajana toimi
sotien véliseni ja sen jalkeisena aikana voimistuva
osuuskauppaliike. Hotelleja rakennuttaneen Suomen
Matkailijayhdistyksen taustalla oli valtio.
Joensuussa muut sotien vilisena aikana tai
valittomasti sen jalkeen rakennetut, tdssa tyos-
sé vertailuaineistoksi otetut talot ovat kivitaloja.
Naista suojellut rakennukset ovat sailyneet, ainut
suojelun ulkopuolelle jaadnyt Oman Avun toimitalo
on sittemmin purettu. Joensuun suojellut puutalot
poikkeavat Jokelasta huomattavasti. Puurakenta-
misen taustalla oli Jokelassa taloudelliset 1ahto-
kohdat, ja rakennus eroaa perinteisesta puuraken-
tamisen tavasta. Joensuun kontekstissa vain Inarin
ja Jokelan talot muodostavat kaupunkikuvallisen

kokonaisuuden, muut vertailukohteet ovat jadneet

6.2
Vertailun tuloksia

melko irralliseksi muuttuneeseen kaupunkiraken-
teeseen.

My6s Joensuun ulkopuolella on 16ydettavissa ver-
rokkikohteita Inarin ja Jokelan taloille. My6s muualla
maassamme pienimuotoinen majoitustoiminta yhdistyi
muihin toimintoihin, liiketoiminnan liséksi vaikkapa
suojeluskuntataloon kuten Raumanlinnassa. Sotien-
valisena aikana liiketoiminta oli perinteiseen tapaan
lahinna yrittdjavetoista. Nama yrittdjat vastasivat myos
kaupallisten tilojen rakennuttamisesta. Osuusliikkeet
valtasivat alaa kaupunkien ja taajamien liiketilojen ra-
kennuttajina 1900-luvun alkuvuosista ldhtien. Myos ne
ovat rakennuttaneet toiminnallisesti monimuotoisia ko-
konaisuuksia, joihin on kuulunut tyypillisesti myymaéla-
tiloja ja ravintoloita, joskus my6s hotelleja tai vastaavia.
Hyvé esimerkki tistd on jo 1930-luvulla suunniteltu
mutta 1942 valmistunut Joensuun Valtakulma.

Tassa tyossa vertailuaineistoksi otetuista Joen-
suun ulkopuolisista kohteista voi tehdé seuraavanlai-

sia havaintoja: 19 rakennuksesta yhdeksélla eli noin

puolella on suojelumerkinté. Verrokeista kolmetoista
on ainakin osittain alkuperaista vastaavassa kaytossa
myo6s nykyaan. Sen sijaan kuuden rakennuksen kaytt6
on paattynyt tai se on muuttunut oleellisesti alkuperéi-
sesta. Hotelleita on paasaantoisesti laajennettu ja niissa
on suoritettu sisatilamuutoksia. Elokuvateattereissa
muutokset ovat olleet vahidisempia ja keskittyneet paa-
saantoisesti sisétiloihin. Asuin- ja liiketiloja yhdistavissa
rakennuksissa muutokset ovat keskittyneet lahinna
sisatiloihin, mutta esimerkkeini on my6s huomattavasti
laajennettuja ja julkisivuiltaan muutettuja rakennuksia.
Jokelan rakennukseen sijoittunut elokuvasaliosa
edustaa aikansa ajanmukaista, modernia rakennusta-
paa, josta esimerkkeja voi 16ytaa muualta Suomesta,
my0s varhaisemmalta aikakaudelta. Lahin vastine
Kino-Karjalalle on Helsingin Lasipalatsin Bio Rex,
joka valmistui 1936. Jokelaan sijoittunut elokuvasali on
tiettavasti Aulis E. Hamalaisen ainut elokuvasalisuun-
nitelma. Sen sijaan hén suunnitteli useita majoitusra-

kennuksia, mutta naistd moni tuhoutui sodassa.
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6.3

Ominaispiirteet ja sailyneisyys

Inari

Inarin rakennus on noppamainen kaupunkikivitalo.
1930-luvun rakennukseksi se edustaa teknillisesti
aikansa uutta rakennustapaa vaikka onkin tyylillisesti
ajankohtaansa ndhden vanhahtava. Liike- ja asuinra-
kennus sijaitsee keskeiselld, joskaan ei kaupunkiku-
vallisesti hallitsevalla paikalla. Se muodostaa nykyisin
luontevan osan puoliavointa korttelia, jonka muu
rakennuskanta on sitd nuorempaa, Jokelaa lukuun
ottamatta sotien jalkeen rakennettua. Pienehkon
rakennuksen monumentaalisuutta on korostettu
kayttamalla valejulkisivuja katutilassa nakyvissa
paddyissa ja runsaita koristeaiheita, joista huomatta-
vin on paaportaan kasittely julkisivussa sisdankayntia
reunustavine graniittipylvaineen. Koristeaiheet ovat
klassisistisia ja runsaudessaan leikillisia. Vaikutelma
on mahtipontinen.

Rakennuksen ulkomuoto on sailynyt hyvin. Suu-
rimpia muutoksia ovat katutason ovimuutokset. Tutki-
joilla ei ole tietoa, milloin nykyinen, vaakasuuntaisesti
vedetty, melko karkeasti rapattu julkisivu on toteutet-
tu. Tallainen rappaus on tyypillisempéaa 1950-luvulle
kuin 1930-luvulle. Keskeisten sisatilojen tilahahmot
ovat hyvin sailyneita. Padportaan nykyinen, romantti-
nen maalauskoristelu ei vastaa alkuperaista. Sen ovet,
ikkunat ja kaiteet ovat hyvin sdilyneet. My6s toisen
ja kolmannen kerroksen sisdovet ovat alkuperiiset.

Rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa on

tehty paljon muutoksia, koska ne toimivat 1930-luvul-
ta 1960-luvulle saunoina. Rakennuksessa on sailytetty
painovoimainen ilmanvaihto, miké on pelastanut sen
suuremmilta muutoksilta. Rakennus on peruskorjattu
noin kymmenen vuotta sitten ja rakennus on kellaria

lukuun ottamatta ilmeisen hyvikuntoinen.

Jokela

Jokela sijaitsee kahden keskustakadun risteyksessa.
Matalana rakennuksena sen rooli kaupunkikuvassa

on melko vaatimaton. Toisaalta rapattu pinta yhdisti
rakennuksen aikanaan uudenaikaisiin kivitaloihin ja
pidennetty Torikadun julkisivu oli askel kohti suu-
rempaa mittakaavaa. Nykytilassa Jokelan kulman
mittakaavallinen ero viereisiin, uudempiin kortteleihin

nahden on huomattava.

Jokelan rakennuksen ulkohahmo on kaksijakoinen.

Sen betonirakenteinen elokuvateatteriosa oli aikanaan
uudenaikainen. Julkisivuun tuodut varikkaéat laatat
mahdollisesti viittaavat ulkomaisiin esikuviin, kuten
Rotterdamiin vuonna 1925 valmistuneeseen Café de
Unieen (J.J.P. Oud). Sisall4 salissa ylospéin voimak-
kaasti levenevit betonipilarit yhdistettyiné suuriin
valaisimiin toivat rouheutta ja materiaalintuntua, mita
tavoiteltiin my6s muun muassa kolme vuotta aiemmin

valmistuneessa Lasipalatsin Bio Rexissa Helsingissa.

Viereinen hotelli-ravintolaosa on puurakenteinen. Yh-
tendisyyden vuosi puuosa on rapattu. Samalla on luotu
vaikeutelma modernista kivirakennuksesta. Julkisivun
siled, vaalea pinta, korostettu raystaslista, kulmaikkuna
ja sisddnkayntikatos ovat kaikki modernismin piirteits,
1920-luvun klassisismiin viittaavia piirteitd ovat muun
muassa julkisivun koristenauha ja paasisaankayntia
ympéroiva porttiaihe.

Rakennuksen kahta osaa yhdistaa yhteneviinen ra-
ystaslinja ja julkisivukasittely. Rakennuksen julkisivuja
on muutettu kahdessa vaiheessa, niista huolimatta
alkuperainen jésentely on hahmotettavissa. Raken-
nuksen sisalla yksittaisia muutoksia ei ole mahdollista
yksiléida rakennuslupien puuttuessa. Ravintolatilojen
pintarakenteita ja kiinteda sisustusta on muutettu
useita kertoja, mutta ravintolan asiakastilojen tilahah-
mot ovat verrattain hyvin sailyneet. Tilojen merkitys
kumpuaa niiden kulttuurihistoriallisesta taustasta.

Rakennuksen suunnittelua on ohjannut ilmeisesti
taloudellisuus. Tamé osa rakennettiin paikalla si-
jainneen hirsirakennuksen materiaaleja hyédyntéen.
Puuosa naamioitiin kivirakennukseksi. Vaikka Joke-
lan talon hotelli-ravintola on ainut Joensuun keskus-
ta-alueella sailynyt, sotienvalisena aikana rakennettu
puinen liikerakennus, puurakennuksena se ei ole

edustava esimerkki aikansa puuarkkitehtuurista.
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Rakennuksen kaksiosainen luonne kuvastaa arkki-
tehdin kykya kuunnella asiakasta ja toteuttaa rakennus
paikan ja tarpeiden mukaan. Aulis E. Himaléinen oli jo
aiemmin urallaan suunnitellut sekd pienen mittakaa-
van hirsirunkoisia majoitusrakennuksia etta suuria ja
moderneja hotellikokonaisuuksia. Tahan kokemukseen
perustuen Jokelan arkkitehdiksi luultavasti valikoitui
juuri Hamaléinen, sen sijaan etté tehtava olisi annettu
pari vuotta aiemmin Inareille suunnitellulle Saariméelle.

Elokuvasalin suunnittelussa Hamélainen 1ahti
liikkkeelle aivan toisenlaisista lahtékohdista. Han
valitsi ty6lleen esimerkit Suomen paakaupungista seké
ulkomailta ja suunnitteli tietoisesti modernin kokonai-
suuden. Lopputulema poikkesi muista Joensuun eloku-
vateattereista, erottuen uudenaikaisena. Torin viereen
rakennettiin samaan aikaan modernia Teraskulmaa.
Sita pienemmassa mittakaavassa toteutettu Jokelan
moderni monikéyttdrakennus vastasi omistajaperheen
tarpeeseen. Ravintola- ja hotellitoiminta yhdistyi luon-
tevasti Inarin talon kylpylatoimintaan.

Inarien tontille viiden vuoden sisalla rakennetut
rakennukset edustavat erilaisia tyylisuuntauksia.
Inarin talon koristeellisuus ja klassisismin aiheet
edustivat rakennusaikanaan vanhahtavaa tyylia,
mika on ilmeisté verrattaessa Inarin taloa samaaan
aikaan Helsinkiin rakenteilla olleeseen Lasipalatsiin.

Pari vuotta myShemmin suunniteltu Jokela oli kiinni

Ylinna 1936 valmistunut Inarin
talo, keskellda samana vuonna
jopa liian modernilta, koska he toteuttivat ensimmaiset valmistunut Lasipalatsi ja alinna
1939-1940 rakennettu Jokelan
talo. Kuvat Sami Heikinheimo,
mistumisesta. Tontilla sijaitsevia rakennuksia pyrittiin Ark-byroo oy.

ajassaan. Valmistuttuaan se saattoi tuntua Inareista

julkisivumuutokset jo vuoden sisélla rakennuksen val-

yhdenmukaistamaan.

Torikatu 26 | Rakennushistoriaselvitys | 24.9.2018 | Arkkitehtitoimisto ark-byroo

103

ZTT/€0T v 3LIN



Seuraavasssa on Inarin ja Jokelan talojen arvoja tar-
kasteltu rakennusperinnén suojelemisesta annetussa

laissa mainittujen kriteerien pohjalta.

Harvinaisuus

Inarin talo edustaa kauppiastalorakentamista, jossa
yhdistyi asuminen ja liiketilat. TAmén tyyppinen
rakentaminen vaheni mutta ei lakannut 1930-luvulta
alkaen osuuliikkeiden harjoittaman liiketoiminnan
kasvun myoté. Kauppiastaloja on sailynyt kaupunki-
keskustoissa. Inari edustaa harvinaistunutta mutta ei

ainutkertaista rakennustyyppia.

Jokelan edustama rakennustyyppi, monimuotoinen,
sotienvilisté aikaa edustava kaupunkikeskustan liike-
rakennus on tullut harvinaiseksi seka Joensuussa etta

muualla maassa. Ainutkertainen se ei kuitenkaan ole.

Tyypillisyys

Inarin talon julkisivujen ja sisétilojen arkkitehtuuri on
tyypillisempaé 1920-luvulle kuin rakentamisajalleen
1930-luvulle. Tassa mielessé rakennus ei ole ajalle
tyypillinen. Sen sijaan rakennuksen tekniset jarjestel-
mat ja rakenteelliset ratkaisut edustavat 1930-luvun

edistyksellistd rakennustapaa.

6.4
Arvottaminen

Jokelan talon hotelli-ravintola -osan julkisivujen
arkkitehtuuri on rakentamisaikaansa nahden tavan-
omaista. My®6s sisatilojen arkkitehtuuri oli alun al-
kaen tavanomaista. Elokuvateatteriosan arkkitehtuuri

oli uudenaikaista.

Edustavuus

Inarin talon arkkitehtuuri kuvastaa varakkaan ja
ymparistssaan vaikutusvaltaisen kauppiaspariskunnan

kasitysta edustavasta asuin- ja liilkerakennuksesta.

Jokelan hotelli-ravintola on rakenteellisesti kaksija-
koinen, eika sité voi pitad edustavana esimerkkina

sotien vilisen ajan puuarkkitehtuurista.

Elokuvasalin julkisivun arkkitehtuuri on hyvin
ajassaan kiinni olevaa ja kiinnostavaa kaupallista
arkkitehtuuria umpinaisine julkisivuineen ja laatoi-
tettuine pintoineen. Sen arkkitehtuurissa ei lahdetty
tavoittelemaan perinteista ilmettd, kuten Joensuun
ensimmaisessé elokuvasali Tapion talossa, vaan
Kino-Karjalan arkkitehtuuri oli reippaasti uudenai-
kaista. Sen esikuvat tulivat padkaupungista, jonne
pari vuotta aiemmin rakennettu moderni Bio Rex sai
olla maakuntakaupungin esimerkkiné. Kino-Karjalan

sisatilalle luonteenomaisia piirteité ovat esikuvansa

tavoin viistot betonipilasterit ja kuuppamaiset isot
lamput katossa, seké porrastettu lattia, joka on sittem-
min oikaistu, mutta palautettavissa. Elokuvateatteri

on edustava esimerkki aikansa arkkitehtuurista.

Jokelan ja Inarin talojen kokonaisuus edustaa Joen-
suun keskustan kaupunkikuvassa 1930-luvun mitta-
kaavaa, joka oli hieman kookkaampi kuin vanhan
puutalokaupungin mittakaava. Joensuun torin laitaan
rakennettiin maailmansotien vilisena aikana jo varsin
korkeitakin rakennuksia. Jokelan ja Inarin edustama
valimittakaava on lahes kokonaan kadonnut Joensuun
keskustasta yksittaisia taloja lukuunottamatta, jotka

ovat jadneet suurempien naapureidensa véliin.

Alkuperaisyys

Inarin talo on hyvin sailynyt seka sisa- etta ulko-osil-
taan. Sen alkuperainen kaytto kylpylana ja asuinra-
kennuksena on paattynyt, mutta kaytto toimistotilana

jatkuu.

Jokelan talon julkisivuja on muutettu, ensimmaisen
kerran heti valmistumisen jalkeen ja toisen kerran
1960-luvulla. Hotelli-ravintolaosan sisatiloja on
muutettu monta kertaa ja ainoastaan tilahahmojen

osalta sisatilojen voi katsoa sailyneen hyvin. Jokelan
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elokuvateatteritoiminta jatkui yhtéjaksoisesti lahes 50
vuotta, mutta on nyt paattynyt. Hotellitoiminta jatkui
80 vuotta ja ravintolatoiminnan jatkumo kyseisella
paikalla on viela tatakin pidempi. Kaytto paattyi
vuoden 2012 lopussa kun ravintola asetettiin kéytto-

kieltoon huonon kunnon vuoksi.

Historiallinen
todistusvoimaisuus

Inarin talo liittyy Joensuussa vaikuttaneen Inari
pariskunnan elaménty6hon. Inarin talo oli ensim-
madinen, jonka he antoivat suunnitella tontilleen
Torikadun ja Niskakadun kulmaan. Perheen asunnon
lisaksi rakennukseen tuli liiketoimintaa, jota laajen-
nettin ja monipuolistettiin pian Inarin rakennuksen
valmistumisen jalkeen. Inarin ja Jokelan rakennusten
tyylilliset erot johtunevat siit4, etta Inari rakennettiin
ennen kaikkea omistajapariskuntansa mieltymysten

mukaisesti, Jokela kaupallisten tavoitteiden pohjalta.

Jokelan kulttuurihistoriaa, erityisesti ravintolatoimin-
nan osalta, on dokumentoitu aiemmissa yhteyksissi
ja se on ollut merkittavassa roolissa rakennuksen

arvottamisesta kaydyssa keskustelussa.®? Jokelan

62 Piispa ja Maironiemi 2002; Hayrynen, Sairinen, Vakimo ja

keskeiseksi arvoksi on noussut sen aineeton kulttuu-
riperinté. Aineettomalla kulttuuriperinnélla tarkoi-
tetaan elévaa perinnettd ja se kattaa kaikki ihmisen
toiminnan muodot. Tama aineeton kulttuuriperint6
on Unescon yleissopimuksella suojelema.®® Oleellista
aineettoman kulttuuriperinnon arvottamisessa on
sithen liittyvén yhteison aktiivinen osallistuminen
sen nakyviksi saattamiseen. Kansalaisjarjestojen ja
Pro Wanha Jokela-liikkeen esittdma vastustus Jokelan
purkamissuunnitelmiin on merkki yhteison elinvoi-
maisuudesta ja pyrkimyksestd oman perinndn arvon
maarittdmiseksi. Ravintolatoimintaa ei lopetettu
ravintolan pitdjien tahdosta toiminnan kuihtumisen
seurauksena, vaan siksi, ettd rakennus joutui kaytto-
kieltoon.

Kayttokielto on seurausta rakennuksen ylldpidon
laiminlyonnista, joka alkoi jo 1960-luvulla. Ravintola-
toiminnassa on haluttu tehda vuosikymmenten ajan
vain valttaméattomat korjaukset. 1960-luvulta alkaen
omistaja ei itse ollut mukana kéaytannon ravintolatoi-
minnassa ravintoloitsijana, jolloin korjaukset jaivat,
ainakin kirjallisten ldhteiden valossa, ldht6kohtaisesti
vuokralaisen tehtavaksi. Esimerkiksi lakisaéteiset

muutokset, kuten sosiaalitilojen rakentaminen ja ko-

neellisen poistoilmanvaihdon asentaminen, toteutet-
tiin vastentahtoisesti.** Rakennus on paéassyt rapis-
tumaan. Rapistuminen on kiihtynyt huomattavasti
sitten vuoden 2012, jolloin ravintolatoiminta loppui ja
jonka jalkeen Jokelan rakennus on seissyt kylmillaén.
Jokelalla on julkisen keskustelun perusteella edel-
leen vakiintunut merkitys ihmisten mielessa ravinto-
lana ja kaupungin sosiaalisen eldmén kiintopisteena

vaikka toiminta ravintolana on paattynyt.

Historiallinen kerroksellisuus

Inarin talossa ei ole havaittavissa huomattavaa histo-

riallista kerroksellisuutta.

Jokelan talon sisatiloissa on tehty lukuisia muutostoi-
té, joita on vaikea yksil6id4 ja ajoittaa. Sen sisétiloissa
on piirteita eri omistajien muutostoistd, mutta eri
aikakausilta olevien, tunnistettavien ja yksiloityjen
piirteiden kerroksellisuutta ei ole.

Hotelli-ravintola rakennettiin osittain vanhemman
puurakennuksen perustuksia ja hirsiseinia hyvaksi
kayttden. Muutostoissa ei kuitenkaan pyritty kerrok-
sellisuuteen. Vanha rakennus haivytettiin ulkoasusta -

se ei ndy sokkelissa, rungon mitoissa tai rakennuksen

Venaldinen 20013.
63 aineetonkulttuuriperinto.fi.

64 Piispa ja Maironiemi 2002, 96.
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korkeudessa. Hirsirungosta muistuttavat rakennuksen
sisatilassa jotkin seinédnpaétkat, joiden tehtévana on si-
toa runkoa. Liséksi puurakenteisen osan julkisivu ra-
pattiin. Sen ulkon#dssa tavoiteltiin vaaleaa, modernia
kivitalon ilmetté. Betonista valettua raystastd, joka
lepaa hirsiseinén péalla, voi pitaa vahintaankin uska-
liaana rakenteena. Hotelli-ravintolaosan suunnittelu-
ratkaisu kaytti vanhempaa rakennusta materiaalisesti

hyvaksi, mutta ei kunnioittanut sen arkkitehtuuria.
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Inari ja Jokela yhdessa

Inarin ja Jokelan talojen katujulkisivuja tulisi varjella
osana Joensuun keskustan sotienvélisen ajan kaupun-

kikuvaa ja mittakaavaa.

Inarin talo

Inarin talon sailymisesté tulee huolehtia. Suojeluint-
ressi kohdistuu julkisivuun ja sisétilojen osalta paa-
portaan tilahahmoon ja alkuperaisiin rakennusosiin,
kuten oviin.

Rakennuksen julkisivuja ja paaporrasta tulisi
hoitaa palauttavin toimenpitein. Julkisivun rappauk-
sen alkuperiinen rappaustapa, maalityypit ja varitys
on syyta selvittas, samoin julkisivun koristeaiheiden
osalta. Myds padportaan alkuperaisen vérityksen
palauttaminen on toivottavaa. Rakennuksessa ei ole
hissia, mika vaikeuttaa sen kayttoa. Mikali hissin
rakentamiseen paadytaan, tulee padportaan tilahahmo
ja vanhat huoneistojen ovet kuitenkin sailyttd4 ja etsié

hissille tila kerroksesta.
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6.5
Suojelutavoitteet

Jokelan talo

Jokelan suojelusuositus kohdistuu ensisijaisesti
sen kaupunkikuvalliseen rooliin, mittakaavaan ja
julkisivuun. Erityisesti elokuvasalin julkisivu edusti
aikanaan uudenlaista arkkitehtuuria Joensuun
keskustassa. Rakennuksen korjaamisen lahtokoh-
daksi pitaisi ottaa alkuperaisen suunnitteluratkai-
sun (mittakaava, materiaalit, julkisivujasentely)
palautus julkisivun osalta.

Elokuvasali on arkkitehtonisesti rakennuksen
merkittavin sisatila. Naité sisatiloja voi muuttaa,
mutta muutosten tulee olla palautettavissa.

Kulttuurihistoriallisesti merkittévén sosiaalisen
elamén kiintopisteen, eli ravintolan sisétilan suoje-

lu tulisi kohdistaa ravintolasalien tilahahmoihin.
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Tiedot rakennusluvista on keratty Joensuun kaupun-
ginarkistosta ja rakennusvalvonnasta. Keskusarkiston
vanhemmat rakennusluvat on jarjestetty rakennus-

kohtaisesti.

Liite
Rakennusluvat

Jokela

5.4.1934 Maistraatti antoi Heikki Inarille rakennusluvan
muutostdille.

Vanhan puutalon muutospiirustus. Sisdankaynti siirret-

ty Torikadulta katujen kulmaan. Torikadun puolelle tehty
ikkunamuutos. Suunnitelman on allekirjoittanut Viljo Raittila
maaliskuussa 1934.

16.5.1939 Maistraatin rakennuslupa Heikki Inarille uudis- ja
lisdarakennusta varten.

Niskakadun puoleinen sokkeli oli graniittia, portaali rapattu,
seinat rapattu ja katto galvanoitua peltia. Elokuvateatterin
sokkeli oli graniittia, portaali hiottua graniittia, katos betonia,
katoksen alapuolinen seina oli paallystetty klinkkerilaatalla

ja julkisivun yldosa oli rapattu. Katto oli galvanoitua peltia. Elo-
kuvateatterin puolen julkisivun yldosassa oli hammastusnauha,
hotellin kohdalla ei. My&s kattomuodot poikkesivat toisistaan.
Elokuvateatterin katusiiven pulpettikattoa kiersi valejulkisivu
ja hotellissa oli katkaistu aumakatto. Elokuvateatteria vasten
oli valejulkisivu, jonka yldlaita on hammastettu ja joka kéatkee
rakennuksen katon profiilin. Sokkelissa oli ikkunoita Torikadun
puolella pohjoispaassa. Suunnittelija on arkkitehti Aulis Hima-
lainen ja piirustukset on paivatty 21.4.1939.

6.2.1941 Maistraatin rakennuslupa Heikki Inarille muutostyot
elokuvateatteri- ja hotellirakennuksessa

Ravintolasaliin Torikadun puolelle on asennettu uusi pilariri-
vistd (5 kpl) ja purettu taaempaa toinen (3 kpl). Kyseisen salin
ja aulan seinalinjan paikkaa on muutettu eteista suurenta-
malla ja salia pienentamalla. Kulmahuoneeseen yksi pilari ja
ensimmaiseen kabinettiin yksi pilari. Wc-tiloja on ilmeisesti
suurennettu ja baaritiskid muutettu. Elokuvateatterin toises-

sa kerroksessa on muutettu huonejakoa ja jarjestetty kone-
huone ja henkilékunnan huone (sittemmin palvellut hotelli-
huoneena). Elokuvateatterin Torikadun puoleista julkisivua on
muutettu siten, ettd hotellin puolen ikkunajakoa on jatkettu
teatterin puolelle. Muutokset on suunnitellut rakennusmes-
tari Lauri Vasama 1940.

12.6.1968 Maistraatin rakennuslupa, hakijoina Maria Inari ja
Irene Turunen

Jokelan talon julkisivu kolmelta puolelta ja elokuvateatterin
Torikadun puoleinen julkisivu uusittiin, samoin Jokelan katto
(ei elokuvateatterin).

Hotellin katolta poistettiin kattoikkunoita ja harjan tuuletusta
muutettiin. Toinen kerros verhottiin keramit-levylla. Kerros-
ten véliin asennettiin galvanoitu pelti. Ravintolan kohdalla
peltipinnassa on raitisilma-aukkoja. Elokuvateatterin julkisi-
vuun asennettiin lasitettua keraamista laattaa, sokkeli jai gra-
niittipintaiseksi (vai tuli graniittipintaiseksi) elokuvateatterin
kohdalla ja slammattiin ravintolan kohdalla. Rakennukseen on
lisatty hatatikkaat ja -kaide. Hotellin katto uusittiin galvanoi-
dulle pellilla. Suunnittelijana oli Arja Hakala, arkkitehtitoimisto
Martti Hakalalta. Piirustus on paivatty 7.6.1968.

18.1.1961 Maistraatin rakennuslupa Hotelli Jokela Oy:n mai-
noslaitteille

Aineistoissa on vain valokuva ja selostus, jonka mukaan neon-
kilven varit ovat sanan "Jokela” osalta punaiset ja sanojen
"Hotelli, ravintola” osalta vihreat ja valoviivat ovat keltaisia.
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Inarin talo

24.4.1936 Maistraatti myonsi uudisrakennuksen rakennus-
luvan Heikki Inarille. Piirustukset on allekirjoittanut W. J.
Saarimaki helmikuussa 1936.

Perustuksista on erillinen piirustus, jonka on allekirjoittanut
Waindé Wuolio Helsingissa 9.4.1936.Piirustus kellarikerroksen
terasbetonikatosta on tarkastettu ja hyvaksytty 8.5.1936, Esko
Petéla. Piirustuksen on suunnitellut Wainé Wuolio ja allekir-
joitus on 24.4.1936.

14.11.1936 Maistraatti myontényt rakennusluvan Heikki Inaril-
le muutostdille koskien sauna- ja asuinrakennusta

Inarin ikkunajakoa on muutettu siten, ett3 valipuitteita on
poistettu ja ikkunoista on tullut modernimmat. Samalla on
haettu lupa uudelle talousrakennukselle. Lupapiirroksiin
liittyy Inarin hormikartoituspiirustus. Suunnitelma on W. J.
Saarimaen allekirjoittama.

17.1.1962 Maistraatin rakennuslupa Inari Turusen taloyhtymalle
Inarin rakennukseen kohdistuva kayttotarkoituksen muutos,
jossa kellarin saunan tilalle on esitetty varastoja, sauna ja
pesutupa. Ensimmaisen kerroksen saunan tilalle on esitetty
toimistohuoneita ja nayttelyhalli seka talomiehen asunto.
Suunnittelija on rakennusmestari Pentti Smolander.

25.5.2000 mainoslaitteen lupa
Rakennustarkastajan paatokselld lupa mainoslaitteelle "Kare-
lia keskus” Niskakadun puolelle.
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18.12.2008 Talousrakennuksen purkamisilmoitus

llmoitus 2008-601

Hakija Inari Holding Oy ja Karjalaisen Kulttuurin Edistdamissaa-
tio

26.3.2009 Julkisivuvalaistuksen lisdaminen Inarin taloon
limoitus 2018-277

Hakija Kiinteistéd Oy Joensuun Inarinkulma

26.8.2010 Rakennuslupa jatekatokselle

Lupatunnus 2010-572

Hakija Karjalaisen Kulttuurin Edistamissaatio
Rakennussuunnittelija Jouni Téyryla

31.5.2018 Vesikaton korjaustyon toimenpideilmoitus
limoitus 2018-277

Hakija Kiinteistd Oy Joensuun Inarinkulma
Rakennussuunnittelija Miika Kristian Harinen
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ark-byroo

Arkkitehtitoimisto ark-byroo Oy
Kustaankatu 3, 00500 Helsinki
www.arkbyroo.fi
info@arkbyroo.fi
010 2350 566
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KOHTEEN NIMI JA OSOITE

Torikatu 26, Joensuu
KOy Joensuun Inarinkulma
Hanke: Tontinkayttévaihtoehtojen taloudelliset vaikutukset

JOHDANTO

Tyo6n sisalténa on neljén vaihtoehtoisen tontinkayttéluonnoksen arviointi. Tontinkayttéluonnokset
on laatinut Joensuun kaupungin kaupunkirakennepalvelut.

Tarkoituksena on selvittda erilaisten kaavavaihtoehtojen olennaiset suuruusluokkatiedot Torikatu
26 kaavahanketta varten. Kiinteiston omistaa Karjalaisen Kulttuurin Edistamissaatio (KKES),
jonka tavoitteena on sailyttaa kiinteistd omistuksessaan myds jatkossa.

Kustannukset perustuvat muutos- ja korjaustdiden, uudisrakentamisen ja ylldpidon arvioituihin
kustannuksiin. Kustannusarvioiden laadinnassa huomioidaan rakennuskohteen sijainti Joensuun
kaupungin keskustan alueella.

Tuotot perustuvat arvioihin eri kdyttotarkoituksiin varattavien tilojen vuokratuotosta téssa sijain-
nissa kiinteistdnomistajalle. Tarkastelujakso on 25 vuotta. Arviossa pyritaan suuruusluokkatar-
kasteluun ja eri vaihtoehtojen riittavaan vertailtavuuteen.
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Kino-Karjalan talo

Torfkatu

Jokelan talo

Inarin talo

==d

Niskakatu

© narin taio
0 Jokelan talo

Kuva: Kiinteiston nykytila vuonna 2018
(Lahde: Kuvakaappaus Torikatu 26 & Niskakatu 4 Rakennushistoriaselvitys 24.9.2018)
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3. LAHTOTIETOJEN JA LASKENTAPERUSTEIDEN YHTEEN-
VETO

3.1 Lahtotiedot
3.1.1 Lahtotietoaineisto

Lahtotietoaineistona laskelmien laadinnassa on huomioitu seuraavat materiaalit:
- Luonnostelmat_2018_10_17, AR - JPV
- Torikatu_26_asemapiirustukset VE1-4 (dwg) 6.11.2018
- Rakennustapaselostus 6.4.2018, Vahanen Oy
- Torikatu_26-Rakennushistoriaselvitys 24.9.2018
- Asbesti- ja haitta-ainekartoitus 23.3. ja 26.3.2018, A-Kuivaus Oy
- Asbestikartoitus 28.5.2013 WP-Putki
- Lahtotietopalaverit 17.10.2018 ja 6.11.2018 tilaajan kanssa
- Museoviraston kommentit rakennustapaselostuksessa esitettyihin ratkaisuihin, sahkdposti
8.11.2018.

Kiinteistonomistajalle (KKES), museovirastolle ja Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle on an-
nettu mahdollisuus kommentoida selvitysta. Selvitysta on lisdksi kdsitelty kaupungin ja
em. osapuolten yhteisissa kokouksissa 30.10.2018 ja 27.11.2018. Tilaaja ja selvityksen
tekija ovat viime kadessa yhdessa ratkaisseet sen, mikd kommenttien vaikutus on ollut
lopulliseen selvitykseen.

3.1.2 Hankkeen vaihtoehdot ja laajuustiedot

Aineistoissa esitetyt laajuustiedot eri vaihtoehdoille ovat:

4

VE1 Inari 610 k-m2 + Jokela 1100 k-m?2 VE2 Uudisrakennus 2400 k-m2 +
yhteensa 1710 k-m?2 Inari + Jokela 1710 k-m2, yht. 4110 k-m2

VE3 Uudisrakennus 2700 k-m2 + VE 4 Uudisrakennus 3300 k-m2 +
Inari + Jokela 1495 k-m2, yht. 4195 k-m2 Inari 610 k-m2, yht. 3910 k-m?2
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3.1.3 Laskentaohjelma, kustannusindeksi ja muut laskentaperusteet

Investointikustannukset on tuottolaskennassa huomioitu arvonlisdverollisina, koska
omistaja ei pysty vahentamaan arvonlisaveroa vuokraustoiminnassa.

Kustannusarviot on laadittu Haahtela Kustannustieto® 2018-ohjelmalla.
Hintataso on Haahtelan kustannusindeksi Joensuu 11/2018 = 93,0%, (liitteet 3-6).

Rakennuttajan kustannukset; suunnittelu ja tutkimukset, rakennuttaminen ja val-
vonta, liittymismaksut ja muut kulut on laskettu prosenttipohjaisina.

LVIAJ- ja sahkodkustannukset on huomioitu Haahtelan tilojen oletusarvojen mukai-
sesti.

Kustannusvarauksiin on huomioitu uudisrakennuksille 5% seka peruskorjaukselle
15%. Kustannusvaraus on suunnitelmien tarkentumiselle, rakennuspaikkaan (kes-
kusta) seka lisa- ja muutostdille. Peruskorjauksen osalle on myds huomioitu kus-
tannusvaraus entisdintiin.

Kaikkien rakennusten osalle on laskettu rakentamisen aikaiset sdadsuojaukset, ka-
tualueen vuokrat sekd suojaseinat.

Jokela-Kinorakennukseen seka autohalleihin on huomioitu sprinklauksen kustan-
nukset.

3.1.4 Laskentaperusteet peruskorjaukselle

Jokelan ja Kino-Karjalan talojen peruskorjauskustannukset on laskettu Vahanen
Oy:n laatiman rakennustapaselostuksen mukaan ja tiloina on kaytetty nykyisia ti-
lavarauksia ja -ominaisuuksia.

Taman selvityksen yhteydessa ei ole suoritettu arviointia vaihtoehtoisten korjaus-
tapojen vaikutuksesta laskelmiin.

Kustannuksissa on huomioitu lisalammonerityksille seka perustuksille 3% osuus.
Nadiden osakokonaisuuksia koskien on olemassa my®@s erilaisia vaihtoehtoisia kor-
jaustapoja, joiden soveltuvuus tdhan kohteeseen tulisi arvioida erikseen, mikali
ndihin haluttaisiin vaihtoehtoja hakea. Nyt laskennan |ahtdtietona on kaytetty em.
rakennustapaselostusta.

Museovirasto on selvityksen laadinnan yhteydessa pyytanyt tutkimaan, voitaisiinko
pienemmalla investoinnilla saada positiivinen tulos tuottolaskentaan, joka olisi vas-
taava eniten tuottoja antavan vaihtoehdon (VE4) kanssa. Asiaa on tutkittu ja to-
dettu, etta tallaista summaa ei kdytéanndssa voida taman selvityksen puitteissa an-
taa. Kustannuslaskennassa on lahdetty liikkeelle I&htétietona olevasta Vahanen
Oy:n rakennustapaselostuksesta. Muiden vaihtoehtojen taloudellinen arviointi edel-
lyttaisi lisdtutkimuksia, suunnittelun viemista nykyista pidemmalle seka erilaisten
kohteeseen soveltuvien korjaustapojen tarkempaa arviointia.
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Riippumatta tontinkdyttératkaisusta, on kiinteistdon tehtava investointeja, jotta
omistajan on mahdollista saada vakaa ja turvallinen tuotto. Kunnostamattomana
Jokelan ja Kino-Karjalan rakennusta ei voi ottaa kayttoon eikd siita voi saada tuot-
toa. Lisdksi sen kehityspotentiaali tulisi nyt myds kayttoon.

Ndakemyksemme mukaan rakennustapaselostuksen mukaisesti korjattuna raken-
nuksesta saataisiin myds arvioitu tuotto, mutta pienemmilla korjauksilla tama
tuotto-osuus vaarantuu. Vuokralaisia ei kaytanndssa saada sitoutettua rakennuk-
seen, joka on huonokuntoinen ja ei muutoin tayta nykypaivan vuokralaisten vaati-
mustasoa vuokrattaville tiloille.

3.1.5 Laskentaperusteet uudisrakentamiselle
Rakennusten kerrosluku on VI + osassa kellari ja kansipiha. Ullakolle on huomioitu
keskitetty IV-konehuone. Kerrosalaan ei ole huomioitu kellarissa ja ullakolla olevia
tiloja.

Asuntorakentaminen on vuokra-asuntoja, joka kasittaa yksioitd (28m2) ja kaksioita
(44 m2). Kaikissa vaihtoehdoissa jakoperusteena on kaytetty 75% yksidita ja 25%
kaksioita. Vaihtoehtoisia tontinkayttéluonnoksia ei ole suunniteltu pohjapiirrostark-
kuudella, eli jakoperusteet perustuvat vaihtoehtojen laajuuteen kerrosaloina.

Asuinrakennuksiin on huomioitu yhteistilat; saunaosasto, irtainvarastot
1kpl/asunto, UVV-varasto, talopesula, kuivaushuone, siivouskomero ja polkupyéra-
varasto / -korjaustila.

Liikenne-, teknisten ja VSS-tilojen mitoitus perustuu Haahtela ohjelman mitoituk-
seen.

Autopaikat on huomioitu tontinkayttéluonnosten VE1-VE4 mukaan. Luonnosvaihto-
ehdoissa VE3 ja VE4 autopaikoitus sijaitsee kellarissa ja osittain ulkona.

3.2 Pohjavedenpinnan huomiointi kellarillisten tilojen osalta
Kustannuksiin on huomioitu patoseina ymparistén pohjaveden alenemisen esta-
miseksi kaikkien kellarillisten tilojen osalle.

Rakennusaikaiseen kuivaukseen on laskettu pohjaveden pumppaus.
Kellarien seinat on laskettu vedeneristettyind maanpaineseinina.

3.3 Paalutuksen tarve
Paalutus on laskettu uudisrakennuksiin, paalupituuksiksi on maaritetty (arvio) 15m
ja alapohjat on huomioitu kantavina.

Jokelan talon paalutus on huomioitu Vahasen rakennustapaselostuksen mukaan
terasputkipaaluille. Kustannusarviointi perustuu Haahtelan mitoitukseen. Elokuva-
salin osalle ei ole huomioitu perustusten vahvistamista paalutuksin.

3.4 Tontin ulkopuolisten velvoiteautopaikkojen kustannustiedot
Autopaikkamaarat on ilmoitettu asemapiirustuksissa. VE2:n osalla 19 kpl autopai-
koista tulee vuokrata ulkoa. Kustannuksissa on huomioitu kylméan autopaikan
vuokran olevan 600 €/ap/vuosi.
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4. TUOTTOLASKENTA

4.1 Tuottoarvioissa kdytetyt menetelmait ja periaatteet

Kassavirtalaskelmassa on sijoittajan tuottoa laskettu seka sisdisen korkokannan
menetelmalla (IRR), etta alkutuottotavoitteen (tuotto-% tai alkutuotto eli yleisesti
kaytetty Yield) avulla. Varsinaista tuottotavoitetta ei ole hankkeessa annettuna, jo-
ten tassa ei ole voitu varsinaisesti verrata tuloksia omistajan tuotto-odotuksiin.

Haluamme todeta, etta lahtokohtatietona meilla ei ole ollut kiinteistén nykyisen
omistajan (KKES) rahoitusrakenteeseen liittyvia yksityiskohtia (investoinnin rahoi-
tuksen paaomarakenne) eika mahdollisia tuottotavoitteita) joten niiden vaikutusta
ei ole pystytty huomioimaan laskelmissa. Nykyinen omistaja on merkittdvd ammat-
timainen kiinteistdsijoittaja alueella.

IRR on laskettu diskonttaamalla arvioituja tulevia nettovuokratuloja téhén paivaan.
(Diskonttaamisella tarkoitetaan tulevaisuudessa suoritettavien maksujen arvojen
muuttamista taman hetken arvoiksi.)

Yleisena tapana on sitoa vuokrasopimukset yleisen inflaation kehittymiseen. Vuok-
ratuottojen on taten arvioitu kasvavan oletetulla inflaatiolla ja oletuksena on kay-
tetty Elaketurvakeskuksen (7.9.2018) arvioita vuosille 2021-2023. Oletamme ra-
kentamisen kestdavan kaksi vuotta, joten laskelma alkaa 1/2021. Vuodesta 2023
eteenpadin vuoteen 2030 asti on kaytetty vuoden 2023 arviota. Ennuste jokaiselle
vuodelle 2021-2023 on 1,7 %. Taman vuoden inflaatiokehitys tulee olemaan noin
1,2%. Johtuen kassavirtalaskelman 25-vuoden aikajanteesta oletukset voivat tuot-
taa vaaran tuloksen silla esimerkiksi vuosien 2001-2018 valilla inflaatio on vaihdel-
lut useita prosenttiyksikkéja (-1,5 - +4,8 %). Seuraavassa kuvassa esitetaan ku-
luttajahintaindeksin muutokset vuosina 2001 - 2018.

Liitekuvio 1. Kuluttajahintaindeksin ja yhdenmukaistetun
kuluttajahintaindeksin vuosimuutokset, tammikuu 2001 -
syyskuu 2018

E
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5.0 1 —{ e nmukaistettu
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Lahde: Tilastokeskus

Kassavirtalaskelma koostuu neljasta osasta: 1) vuokratuotot 2) vuokratuotoista
tehtavista vahennyksista 3) kayttékustannuksista ja niiden arvioinnista ja 4) netto-
vuokratuotoista (NOI I ja NOI II).
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Laskelmia varten on keratty Joensuun keskusta-alueelta asuin- ja liikekiinteistdjen
toteutuneita vuokratasoja. Lisaksi on kayty useita keskusteluja kiinteistdvalittajien
kanssa, jotta saataisiin realistinen kuva vuokramarkkinasta. Inari-talon kohdalla
kdaytdmme nykyistd vuokratasoa, joka on saatu KKES:Ita.

Alkutuotto on asuntokohteissa yleensa alhaisempi kuin liike- ja toimistokohteissa,
joissa se vaihtelee paikan, vuokrasopimuksen pituuden ja mahdollisten muiden

seikkojen takia kuten esimerkiksi vuokrausasteen ja kohteen teknisen kunnon ta-
kia jopa valilla 5 % - 9 %. Asuntokohteissa alkutuotto on esimerkiksi paakaupunki-
seudulla alle 4 %.

Jokaisesta tilaajan esittamasta vaihtoehdosta VE1, VE2, VE3, VE4 on tehty oma
kassavirtalaskelmansa huomioiden vaihtoehtojen erot. Eroavaisuudet liittyvat las-
kelman ensimmaiseen osaan (vuokratulot), jossa vuokrattavat neliomaarat ja
vuokrataso (asuminen vanha, asuminen uusi, liiketila vanha, liiketila uusi) vaihte-
levat. Neliomaarat pohjautuvat seka tilaajalta saamiin Idhtétietoihin etta kustan-
nuslaskennassa muodostettuihin tilasuunnitelmiin. Kerrosalasta noin 30 % on va-
rattava yhteisiin tiloihin tms. ja taten vain noin 70 % kerrosalasta muodostaa huo-
neistoalan (Maanmittauslaitos 2018, s. 13). Uudisrakennusten annetut kokonais-
kerrosalat on muunnettu huoneistoaloiksi edella kuvatulla tavalla.

Bruttovuokratuotosta vahennetadn laskelman seuraavassa vaiheessa vajaakaytto,
valityspalkkiot ja my6s arvioidut luottotappiot. Vajaakaytdén on ennustettu laskel-
massa pysyvan 2% tasossa koko tarkastelujakson ajan. Sita voidaan pitaa perus-
teltuna oletuksena varsinkin pienten asuntojen vuokraustoiminnassa ja markki-
nassa, jossa vuokra-asuntojen tarjonta on pienempaa kuin kysynta. Tama on tyy-
pillista yliopistokaupungeissa ja kasvukeskuksissa. Laskelmassa on oletettu, etta
valityspalkkio maksetaan vain ensimmaisena vuonna ja sen maara on 1 kk vuokra.
Lisaksi on oletettu, etta liiketiloissa ei tarvitse myodntda vapaita vuokrakuukausia
sopimuksen alkamisen yhteydessa johtuen kiinteistdn erinomaisesta sijainnista ja
kunnosta.

Kayttd - ja yllapitokustannukset on jaettu rakennuksen kayttotarkoituksen mukai-
sesti kolmeen luokkaan (asuminen, liikekiinteistd, toimistokiinteistd). Asumisen
kayttokustannusten kehittymisen vuosittaisena nousuarviona on kaytetty seka Ti-
lastokeskuksen julkaisemaa aineistoa ettd useamman kerrostalokiinteistén kaytto-
menoja. Liike- ja toimistokiinteistdn yllapitomenot sen sijaan pohjautuvat Kiinteis-
totieto Oy:n julkaisemaan Yllapitokustannusvertailu 2018-raporttiin. Kayttdmamme
kustannusten nousu on 1.6 % vuodessa.

Saatua nettovuokratuottoa (NOI I) korjataan arvioiduilla tulevaisuudessa tapahtu-
villa korjauskustannuksilla ja ndin saadaan niin sanottu nettovuokratuotto II (NOI
IT). Tassa oletuksena on kaytetty 0,15 €/m2/kk korjauskuluvarausta.

Kassavirtalaskelman lopussa on laskettu sisdainen korko (IRR), joka kuvaa inves-
toinnin kannattavuutta. Kaikki vaihtoehdot VE 1-4 voidaan asettaa paremmuusjar-
jestykseen prosenttilukujen suuruusjarjestyksessa. Tulokset on esitetty raportin lo-
pussa taulukon muodossa.

Toinen kaytetyista tuottoa kuvaavista mittareista on alkutuotto (yield), joka kuvaa
investoinnin ensimmaisen vuoden nettotuottoa suhteessa investointiin. Se on hyvin
yleisesti sijoittajien kdyttama mittari. Laskimme alkutuotosta seka ensimmaisen
vuoden alkutuoton, etta keskiarvon kunkin vuoden tuotoista koko investoinnin ajan
jaksolta.
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4.2 Yleistd kohteesta tuottoarviontien kannalta

Kohde sijaitsee keskeisella paikalla Joensuun ydinkeskustassa. Keskeinen sijainti
tarkoittaa, etta kohde voisi olla kysytty vuokrakohde ja toisaalta my6s kysytty in-
vestointikohde mahdollista myyntia ajatellen.

Nyt tontille suunniteltu kehitysty6 ja investointi varmistaa kohteen arvokiinteisténa
pysymisen myds tulevaisuudessa. Omistajan on joka tapauksessa investoitava
kiinteistddn, silla Jokelan rakennuksessa ei ole ollut vuokralaisia useaan vuoteen,
johtuen kiinteistén huonosta kunnosta.

Nykyisessa vuokra-asuntomarkkinassa lisdarvoa voidaan tuottaa esimerkiksi seu-
raavilla suunnitteluratkaisuilla: kohteen tulisi olla muuntojoustava kerroksittain,
yhteiskayttoisten tilojen maara tulisi minimoida ja toisaalta vuokrattava tila tulisi
maksimoida.

4.3 Liahtokohdat tuottoarviointiin

Taman hetkinen tilanne on, etta Inari on vuokrattu kokonaan ja Jokela on ollut
tyhjdna useita vuosia. Jokelassa toimi aikaisemmin ravintola, hotelli ja elokuvate-
atteri. Elokuvateatterin muoto ja pieni koko sellaisenaan on haastava uudelleen
vuokrattavaksi.

Tarkastelluissa vaihtoehdoissa V1-V3 on tavoitteena peruskorjata kaikki Jokelan
tilat ja rakentaa uutta - 1ahinna asumista. Kaikissa vaihtoehdoissa on lisaksi huo-
mioitu Inarin talon ylimman kerroksen tilan muutos vuokra-asunnoksi.

Potentiaaliset kdyttovaihtoehdot ovat realistisesti asuminen ja jossakin maarin lii-
kekayttd. Joensuun keskustassa on viime aikoina rakennettu varsinkin asuntoja.
Lahialueen kauppakeskuksissa on jossakin maarin vajaakayttoa.

4.4 Uustuotanto ja vuokraustilanne Joensuussa

Joensuun ruutukaavakeskustan alueella on ollut viime vuosina poikkeuksellisen
paljon perustajaurakointi hankkeita. Yksityisina toimijoina ovat olleet esimerkiksi
YIT, Lujatalo ja muut paikalliset rakennusliikkeet. Julkisen toimijana Joensuun Elli
on paikallinen opiskelija-asuntotuotannon rakennuttaja. Johtuen kasvaneesta opis-
kelijoiden maardsta Joensuussa asuntotuotanto opiskelijoille on ollut aktiivista ja
useita kohteita on valmistunut viime aikoina kaupunkiin. Niskakatu 16:ssa on juuri
avattu uusi opiskelija asuntola/kerrostalo. Joensuun yliopiston opiskelijamaarat
ovat kasvaneet mm. Savonlinnan toimipisteen Joensuuhun siirtymisen vuoksi.

Toimitilojen osalta Iso Myy ja Metropol - kauppakeskuksissa on vapaata liiketilaa
tavallista markkinatilannetta enemman. Metropolissa on menossa merkittava tilan
uudelleenjarjestely ja modernisointi, jotta uusia vuokralaisia voitaisiin houkutella.
Niskakadulla on useita katutason liikepaikkoja tyhjana. Toriparkin ja ympardivien
katujen rakennustyémaat ovat vaikuttaneet negatiivisesti keskustakauppaan vuo-
sina 2017 ja 2018.

Joensuun torin alle rakennettu uusi parkkihalli on juuri valmistunut lisdten osaltaan
keskustan houkuttelevuutta ja asioinnin helppoutta.
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5. VE 1 SUOJELU

N >

v
L
P 4
5.1 Investointikustannusten arviointi
Investointikustannukset on maaritetty laatimalla rakennusosa-arvio Jokela ja Kino-
Karjala peruskorjauskokonaisuudesta. Laskelmaa on verrattu kohteesta aiemmin
laadittuun kustannusarvioon. Rakennusosa-arvio perustuu Vahasen rakennustapa-

selostukseen, haitta-ainekartoituksiin seka rakennushistoriallisen selvityksen mu-
kaisiin pohja-, leikkaus-, ja julkisivukuviin (liite 3).

»

Tuottolaskennassa on kadytetty investointikustannuksen osalta vaihtoehtoa, jossa
ensimmaisen kerroksen tilat ovat liiketiloina ja toisen kerroksen tilat vuokra-asun-
toina (liite 3a). Tydnaikana lisaksi laskettiin investointikustannus alkuperaiselle
kayttotarkoitukselle ja vaihtoehdolle, jossa ensimmaisen kerroksen tilat ovat liike-
tiloina ja toisen kerroksen tilat ovat toimistotiloja (liite 3b).

5.2 Vuokratuottojen ja yllapitokustannusten arviointi
Tuottolaskennan perusteeksi on valittu kohdassa 5.1 lapikdydyista vaihtoehdoista
(tilataulukko 28.11.2018) vaihtoehto, jossa ensimmaisen kerroksen tilat ovat liike-
tiloina ja toisen kerroksen tilat vuokra-asuntoina (liite 3a). Tassa vaihtoehdossa
investoinnin osuus on pienin ja toisaalta tiloista saataisiin kyseisilla kayttdtarkoi-
tuksilla tutkituista kolmesta vaihtoehdosta paras tuotto. Tuottolaskelmassa Jokela-
rakennukseen oletetaan toiseen kerrokseen asuintiloja (esim. opiskelija-asuntoja),
katutasossa liike-, toimisto-, tai ravintolatilaa ja Kino-Karjalan tilaan liiketilaa.

Inari-taloon ei kohdistu suuria muutostoimenpiteitd ja tuottolaskelmassa raken-
nuksen kerroksien 1-2 oletetaan pysyvan toimistokaytdssa. Talon kolmas kerros
muutetaan asunnoksi, joka vuokrataan. Vuokra-asunnon nelidvuokra oletetaan ole-
van 12,5 €/m2/kk.

VE1

Lihtooletukset: Tulokset

Investointi (alv 24%) 6 927 000 €

Investointiperiodi 25v IRR 2%

Kokonaisala (kem2) 1710 NOI % - 1. vuosi 22%

Investointi €/kem2 4 051€ NOI % - keskiarvo 29 %
NOI Il summa 4983 555 €

Markkinatieto: vuokrat, vuokraamaton tila, kannusteet -1943 445 €

Lahteet: KTI, Toteutuneet kaupat & pyynti

Vuokrat: asunnot Eur 12-19/m2/kk

Vuokrat: liiketila, uusi Eur 14-19/m2/kk

Vuokrausaste: 98 %

Vapaa-kk maara: 0 kk

Valityspalkkio 1 kk vuokra
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6. VE 2 SUOJELU JA UUDISRAKENNUS

6.1 Investointikustannusten arviointi
Investointikustannukset on maaritetty hyédyntamalla VE1 laskettua rakennusosa-
arviota / vaihtoehtoa, jossa Jokelan 1. kerroksen tilat ovat liiketiloja ja 2. kerrok-
sen tilat vuokra-asuntoja. Lisdksi on laskettu tavoitehinta-arvio uudisrakennukselle
asuinkdyttdéon. Asunnot ovat vuokra-asuntoja: yksidita 34kpl (28m?2) ja kaksioita
12kpl (44m?2).

Autopaikat 5 kpl rakennetaan ulos piha-alueelle ja lisdksi 19 kpl on vuokrattuna ul-
kopuolelta. (liite 4)

6.2 Vuokratuottojen ja ylldpitokustannusten arviointi
Tuottolaskelmassa verraten VE1 rakennetaan uudisrakennus asuinkdyttéon. Jo-
kela-rakennukseen oletetaan 2. kerrokseen asuintiloja (esim. opiskelija-asuntoja),
katutasossa liike-, toimisto-, ravintolatilaa. Uudisrakennuksen yksididen oletettu
markkinavuokra on 18,20 €/m2/kk ja kaksioiden 15,00 €/m2/kk. Piha-alueen au-
topaikkojen oletettu vuokra tulee kattamaan ainoastaan hoitokustannukset (me-
not), joten naita paikkoja ei ole huomioitu kassavirtalaskelmassa ollenkaan. Ulko-
puolelta vuokrataan 19 kpl autopaikkoja, joiden vuokraksi oletetaan 600 /ap/vuosi.

Inari-taloon liittyvat oletukset ovat samat kuin VE1ssa.

VE2

Lahtooletukset: Tulokset

Investointi (alv 24%) 14 985 000 €

Investointiperiodi 25v IRR -1,12%

Kokonaisala (kem2) 4110 NOI % - 1. vuosi 2,6 %

Investointi €/kem2 3646 € NOI % - keskiarvo 3,4 %
NOI Il summa 12799 535 €

Markkinatieto: vuokrat, vuokraamaton tila, kannusteet -2 185 465 €

Lahteet: KTI, Toteutuneet kaupat & pyynti

Vuokrat: asunnot Eur 12-19/m2/kk

Vuokrat: liiketila, uusi Eur 14-24/m2/kk

Vuokrausaste: 98 %

Vapaa-kk maara: 0 kk

Valityspalkkio 1 kk vuokra
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7. VE 3 UUDISRAKENNUS KINON SALIN PAIKALLE

7.1 Investointikustannusten arviointi
Investointikustannukset on maaritetty hyédyntamalla VE1 laskettua rakennusosa-
arviota Jokela-rakennuksen osalta. Lisaksi on laskettu Kino-Karjalan salin purku-
kustannus seka laskettu tavoitehinta-arvio uudisrakennukselle (asuinkayttéon).
Asunnot ovat vuokra-asuntoja; yksioita 38kpl (28m2) ja kaksioita 15kpl (44m?2).
Laskelmassa huomioitu myés pihakannen rakentamiskustannukset. Autopaikkoja
on kellarissa 15 kpl ja piha-alueella 5 kpl. (liite 5)

7.2 Vuokratuottojen ja yllapitokustannusten arviointi
Tuottolaskelmassa rakennetaan uudisrakennus asuinkayttéon ja Jokela-rakennuk-
seen oletetaan 2. kerrokseen asuintiloja (esim. opiskelija-asuntoja), katutasossa
lilke-, toimisto-, ravintolatilaa. Uudisrakennuksen yksididen oletettu markkina-
vuokra on 18,20 €/m2/kk ja kaksioiden 15,00 €/m2/kk. Kellariin sijoitettavista au-
topaikoista oletetaan saatavan 280 €/ap/vuosi. Piha-alueen autopaikkojen oletettu
vuokra tulee kattamaan ainoastaan hoitokustannukset (menot), joten naita paik-
koja ei ole huomioitu kassavirtalaskelmassa ollenkaan.

Inari-taloon liittyvat oletukset ovat samat kuin VE1ssa.

VE3

Lahtooletukset: Tulokset

Investointi (alv 24%) 14 261 000 €

Investointiperiodi 25v IRR -0,87 %

Kokonaisala (kem2) 4195 NOI % - 1. vuosi 2,6 %

Investointi €/kem2 3400 € NOI % - keskiarvo 3,6 %
NOI Il summa 12 609 002 €

Markkinatieto: vuokrat, vuokraamaton tila, kannusteet -1 651998 €

Lahteet: KTI, Toteutuneet kaupat & pyynti

Vuokrat: asunnot Eur 12-19/m2/kk

Vuokrat: liiketila, uusi Eur 14-24/m2/kk

Vuokrausaste: 98 %

Vapaa-kk maara: 0 kk

Valityspalkkio 1 kk vuokra
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8. VE 4 UUDISRAKENNUS L-POHJANA

8.1 Investointikustannusten arviointi
Investointikustannukset on maaritetty tekemalla Jokela- ja Kino-Karjalarakennus-
ten purkukustannusten maaritys ja tavoitehinta-arvion laadinta uudisrakennukselle
(asuin- ja liike-, toimisto-, palvelutilakayttoon). Liiketilaa ensimmaisessa kerrok-
sessa 240 m2. Asunnot vuokra-asuntoja; yksioitd 50kpl (28m?2) ja kaksioita 16 kpl
(44m?2). Laskelmassa on huomioitu myd&s pihakannen rakentamiskustannukset. Au-
topaikat kellarissa 25 kpl, piha-alueella 10 kpl. (liite 6)

8.2 Vuokratuottojen ja ylldpitokustannusten arviointi
Tuottolaskelmassa rakennetaan uudisrakennus asuinkdyttoon ja Jokela-kiinteisto
puretaan kokonaan. Uudisrakennuksen yksididen oletettu markkinavuokra on
18,20 €/m2/kk, kaksioiden 15,00 €/m2/kk, sekda 240 m2 liiketilan vuokraksi olete-
taan 23 €/m2/kk. Kellariin sijoitettavista autopaikoista oletetaan saatavan 280
€/ap/vuosi. Piha-alueen autopaikkojen oletettu vuokra tulee kattamaan ainoastaan
hoitokustannukset (menot), joten nditd paikkoja ei ole huomioitu kassavirtalaskel-
massa ollenkaan.

Inari-taloon liittyvat oletukset ovat samat kuin muissa vaihtoehdoissa.

VE4

Lahtooletukset: Tulokset

Investointi (alv 24%) 11 858 000 €

Investointiperiodi 25v IRR 0,41 %

Kokonaisala (kem2) 3910 NOI % - 1. vuosi 3.2%

Investointi €/kem2 3033€ NOI % - keskiarvo 4,3 %
NOI Il summa 12 531961 €

Markkinatieto: vuokrat, vuokraamaton tila, kannusteet 673 961 €

Lahteet: KTI, Toteutuneet kaupat & pyynti

Vuokrat: asunnot Eur 12-19/m2/kk

Vuokrat: liiketila, uusi Eur 14-24/m2/kk

Vuokrausaste: 98 %

Vapaa-kk maara: 0 kk

Valityspalkkio 1 kk vuokra
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9. YHTEENVETO JA LOPPUPAATELMAT

9.1 Tavoitteet
Hankkeen tavoitteena oli eri tontinkdyttéluonnosten taloudellisten vaikutusten arviointi.

Peruskorjattavan Jokela-Kinorakennuksen rakennusosa-arvion laatimiseen oli Idht6tietoina Vaha-
sen rakennustapaselostus, jonka perusteella arvio on laadittu. Laskelmaan on tehty olettamuksia
ja kustannusvarauksia suunnitelmien tarkentumiselle.

Varsinaista tuottotavoitetta ei ole hankkeessa annettuna, joten emme voi niilta osin verrata tu-
loksia omistajan tuottotavoitteisiin.

Uudisrakennukset on laskettu yhteisesti sovittujen huoneistokokojen mukaan ja mitoitettu annet-
tujen kerrosalojen mukaisesti.

Tuottojen laskeminen perustuu arvioihin eri kayttétarkoituksiin varattavien tilojen vuokra-
tuotoista kiinteistonomistajalle tarkastelujaksona 25 vuotta.

9.2 Loppupddtelmat

Investointikustannusten vaihteluvali tarkasteltujen vaihtoehtojen VE1-VE4 vélilla oli 6,9 — 15 mil-
joonaa euroa (sis. alv 24 %). Korjausrakentamisen korkeammilla kustannuksilla on tuottoa alen-
tava vaikutus vuokratuottojen pysyessa samalla tasolla (markkinavuokra). Korvaamalla nykyista
rakennuskantaa uudistuotannolla mahdollisimman paljon saavutettaisiin alhaisin investoinnin ne-
liokustannus.

Tuottolaskelmien kannalta VE4 antaa parhaimman tuloksen kiinteistbnomistajan kannalta. Vaih-
toehdoissa VE 1-3 sisdinen korko painuu negatiiviseksi, joka tarkoittaa, etta investointi ei ole

kannattava. Vaihtoehdossa VE 4 sisdinen korko on vastaavasti positiivinen (+0,41%), jolloin in-
vestointi on kannattava toteuttaa laskelman perusteella. Alla taulukko kaikkien vaihtoehtojen tu-

loksista.
Alkutuotto 1. Alkutuotto
IRR Vuosi keskiarvo € 25 v. jalkeen
VE1 -2,3% 2,2% 2,9% - 1943 000 €
VE2 -1,1% 2,6 % 3,4% - 2185000 €
VE3 -0,9 % 2,6 % 3,6 % - 1652000 €
VE4 0,4 % 3,2% 43 % + 674000 €

Haluamme tuoda esille, etta kdaytetty vuokratuoton inflaatio-oletus on varsin konservatiivinen
(1,5 %/vuosi) ja mikali inflaatio olisi korkeampi tai Idhempana pitkaaikaista keskiarvotasoaan,
investoinnin tuotto paranisi kaikissa vaihtoehdoissa. Inflaation (sama kuin vuokratuottojen
nousu) nouseminen ei vaikuta kuitenkaan vaihtoehtojen keskindiseen paremmuusjarjestykseen.

Joensuussa 10.1.2019

Ramboll CM Oy

Mikko Vaisanen Anitta Nuutinen

Johtaja, kiinteistdkehitys RI, Projektipaallikkd, kustannusasiantuntija
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RAMBOLL CM OY / 28.11.2018
TORIKATU 26, JOENSUU, KUSTANNUKSET SIS. ALV. 24%
Jokela-Ki Jokelan j; Ki VE 2 VE3 =
Jokela |inari k| Uudis- | YHT. okela-¥ino | - Joketan Ja non 1, xela-Kinon ' ' VE4 YHTEENSA
peruskorjaus aulan saliosan Uudisraken Uudisraken 5
k-m2 m2 rakennus [ k-m2 . purku Uudisrakennus ALV. 24 %
koko rakennus | peruskorjaus purku nus nus
VE 1 SUOJELU, ennallaan 1100 610 = 1710 8283 000 € = = = = = - 8283000 €
VE 1 SUOJELU, tilamuutos,
vuokra-as 8 kpl, liiketilat
3kpl *) 1100 610 = 1710 6927 000 € = = = = = = 6927 000 €
VE 1 SUOJELU, tilamuutos
tstot 1100 610 = 1710 7 147 000 € = = = = = = 7 147 000 €
VE 2 SUOJELU + UUDIS 1100 610 2400 4110 8283 000 € = = = 6702 000 € = - 14 985 000 €
VE 3 UUDISRAKENNUS
KINON PAIKALLE *)
tilamuutos 885 610 2700 4195 = 5195 000 € 37000 € = = 9029 000 € - 14 261 000 €
VE 4 UUDISRAKENNUS L-
POHJANA = 610 3300 3910 - - - 248 000 € - - 11 610 000 € 11 858 000 €
INARI-TALO
3 kerroksen muutos tsto => vuokra-asunnoksi n. 82 m2 77 000,00 €

Inaritalon 3 krs vain pintaremontointi huomioitu
Inari-talon 3 krs ei ole kokonaan kaytossa.

R e
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Vuokra- Vuokra- Vuokra-
Entiset tilat | = . Liiketila Kinon| Liiketila Liiketilaa 1 uokra Tsto- uokra uokra Autohalli | Autopaik | Autopaikka
Liiketila Jokela . asunnot 28 N asunnot 28 | asunnot 44 . N
sailyy aula Teatterisali krs tilaa A kellarissa | ka pihalla| ulkopuolta
m2 m2 yksi6 m2 kaksio
VE 1 SUOJELU, ennallaan entiset tilat 5 AP
VE 1 SUOJELU, tilamuutos,
vuokra-as 8 kpl, liiketilat 282m2 1 krs + | 79m2 1 krs +
3kpl *) 104m2 kell. 62m2 kell. 251 m2 6 kpl 2 kpl 5 AP
VE 1 SUOJELU, tilamuutos 282m2 1 krs + | 79m2 1 krs +
tstot 104m2 kell. 62m2 kell. 251 m2 336 m2 5 AP
282m2 1 krs + | 79m2 1 krs +
VE 2 SUOJELU + UUDIS 104m2 kell. | 62m2 kell. 8 kpl 34 kpl 12 kpl 5AP |19 AP
VE 3 UUDISRAKENNUS
KINON PAIKALLE *) 282m2 1 krs + | 79m2 1 krs +
tilamuutos 104m2 kell. 62m2 kell. purettu 8 kpl 38 kpl 15 kpl 15 AP 5 AP -
VE 4 UUDISRAKENNUS L-
POHJANA 240 m2 50 kpl 16 kpl 25 AP 10 AP -
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Peruskorjaus Peruskorjaus VE 3:n peruskorjaus
Torikatu 26 vanhat tilat liiketilat + 2krs asuntoja Kino purettu
Laskentayhteenveto Peruskorjaus Peruskorjaus Peruskorjaus
Rakennusosa-arvio TAVO-hanketekijat ROAsta
11/2018/ Ramboll 11/2018/ Ramboll 11/2018/ Ramboll
26.11.2018 26.11.2018 26.11.2018
KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018)
€/ k-m2 €/ k-m2 €/ k-m2
B1 suunnittelu ja tutkimukset 545 000 495 372 000 338 265 000 208
rakennuttaminen ja valvonta 265 000 241 269 000 245 210 000 236
liittymismaksut 30 000 27 49 000 45 36 000 40
muut rakennuttajan kust 12 000 11 0 0
yhteensa 852 000 775 690 000 627 511 000 574
B2 aluetydt 332 000 302 317 000 288 241 000 271
rakennuksen maaty6t 445 000 405 285 000 259 217 000 244
perustukset ja kellarin erityisrak 296 000 269 323 000 294 215000 242
runko- ja vesikattorakenteet 642 000 584 634 000 576 457 000 513
taydentavat rakenteet 271 000 246 311 000 283 274 000 308
sisdpuoliset pintarakenteet 395 000 359 286 000 260 208 000 234
kalusteet, varusteet laitteet 225 000 205 109 000 99 75 000 84
konetekniset tyot 38 000 35 47 000 43 46 000 52
8,9 tydbmaaan kaytté-ja yhteiskust 656 000 596 370 000 336 291 000 327
kate 530 000 482 563 000 512 423 000 475
yhteensa 3830 000 3482 3245000 2950 2447 000 2749
B3 LVIA- tyot 547 000 497 452 000 41 328 000 369
B4 sahkotyot 403 000 366 234 000 213 154 000 173
B5 erillishankinnat 49 000 45 123 000 12 123 000 138
B1-B5 rakennuskustannukset yhteensa 5681 000 5165 4744 000 4313 3 563 000 4003
VAR hankevaraukset (pk 15%, uudis 10%) 1000 000 909 842 000 765 627 000 704
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 6 681 000 6074 5586 000 5078 4190 000 4708
bruttoala 1100 k-m2 1100 k-m2 890 k-m2
1100 brm2 1100 brm2 1103 brm2
Laskentaperusteita, alv 0 %
RAKENNUSOSA-ARVIO TAVO- laskenta TAVO- laskenta
0. Aluerakenteet ijat roa:n ijat roa:n
Lammityspaikat 5 kpl tilat muutettu Tavon puolella tilat muutettu Tavon puolell
1. Maa- ja pohjarak
Huputus 185 000 €
Paalutus h=15m 101 000 €
Patoseina (ymparoivan pohjaveden alenemisen estaminen) 190 000 €
Pohjaveden alennus / pumppaus 3500 €
AHA-purkutyst 25 000 €
Tybaikainen hirsikehikon tuenta, apupaalutus + nosto teraskehiko 75 000 €
Pihan asfaltointi 36 000 €
Liittyminen olemassa olevaan rakennukseen €
Takorauta-aidan ja porttien purku/uudelleen asennus 6 000 €
Salaojitus 17 000 €
2. Talokoko
Perustusten uusiminen, anturat ja perusmuurit 158 000 €
Alapohjan uusiminen 138 000 €
Kellarin kantavien seinien uusiminen 48 000 €
Hirsiseinien kunnostus, pellavariveys, kengitys, US 25000 €
Vaurioituneiden hirsien uusiminen, arvio US 15000 €
Hirsiseinien kunnostus, sidonta ja riveys, VS 8000 €
Vaurioituneiden hirsien uusiminen, arvio VS 13 500 €
Puupilareiden suojelu / palonkasittely 10 500 €
Vaélipohjien kunnostus 130 000 €
Portaiden kunnostus ja uusi poistumistieporras 14 500 €
Ulkoseinien uusi rappauskorjaus 166 000 €
Ikkunoiden kunnostus / uusiminen 52000 €
Ulko-ovien kunnostus / uusiminen 34 000 €
Sokkelien kiviverhous + kuumasink. Terasrunko 41 000 €
Vesikaton uusiminen 155 000 €
Valiseinét ja valiovet 175 000 €
Tilapinnat (seina-, katto- ja lattiapinnat) 395 000 €
Kalusteet ja ravintolan keittiolaitteet 274 000 €
Kevyt hissi ja invanostin 38 000 €
3. Jérjestelmat
4. Muut erillislisat
Katuvuokraus ja suojaseinat katualueelle 60 000 €
Sprinklaus 47 000 €
AV-laitteiden sahkoistys, elokuvateatterin ennallistaminen 23000 €
Rakennuttaminen
Suunnittelut ja tutkimukset yhteensa 9 %
Rakennuttaminen ja valvonta 5,5 %
Liittymaét ( varaus laajennuksiin) 30 000 €
Geo-suunn. Tutkimukset, tervetaloasiantuntija ja rak.aikainen val' 110 000 €
Rakennuslupakustannukset, kopio, yms. 12 000 €
Rakennusaika (arvio) 15 kk
Varaukset: Lisa- ja muutosty6t 5% ja rak.aikainen hintamuutos z 434 000 €
Varaukset: ahdas rakennuspaikka 282 000 €

Varaukset: entisdinti 282 000 €



Liite 5°99/22

RAMBOLL

Uudis
Torikatu 26
Laskentayhteenveto uudisrakennus VE2-VE4 VE 2 VE 3 VE 4
TAVO TAVO TAVO
11/2018/ Ramboll 11/2018/ Ramboll 11/2018/ Ramboll
26.11.2018 26.11.2018 26.11.2018
KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018)
€/ k-m2 €/ k-m2 €/ k-m2
B1 suunnittelu ja tutkimukset 251 000 105 339 000 126 435000 132
rakennuttaminen ja valvonta 260 000 108 351 000 130 452 000 137
littymismaksut 58 000 24 78 000 29 100 000 30
muut rakennuttajan kust 10 000 4 11 000 4 14 000 4
yhteensa 579 000 241 779 000 289 1001 000 303
B2 aluety6t 114 000 48 428 000 159 493 000 149
rakennuksen maatyot 217 000 90 294 000 109 406 000 123
perustukset ja kellarin erityisrak 138 000 58 208 000 77 272 000 82
runko- ja vesikattorakenteet 1 355 000 565 1827 000 677 2 347 000 711
taydentavat rakenteet 417 000 174 487 000 180 677 000 205
sisépuoliset pintarakenteet 320 000 133 383 000 142 509 000 154
kalusteet, varusteet laitteet 230 000 96 263 000 97 330 000 100
konetekniset ty6t 192 000 80 194 000 72 197 000 60
8,9 tydmaaan kaytto-ja yhteiskust 419 000 175 534 000 198 654 000 198
kate 555 000 231 748 000 277 961 000 291
yhteensa 3957 000 1649 5366 000 1987 6 846 000 2075
B3 LVIA- tyot 394 000 164 520 000 193 707 000 214
B4 sahkotyot 206 000 86 252 000 93 343 000 104
B5 erillishankinnat
B1-B5 rakennuskustannukset yhteensa 5136 000 2140 6917 000 2562 8 897 000 2696
VAR hankevaraukset (uudis 5%+ ahd.rak.paikka 6% = yht. 11' 269 000 112 365 000 135 466 000 141
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 5405 000 2252 7 282 000 2697 9 363 000 2837
bruttoala 2400 k-m2 2700 k-m2 3300 k-m2
2 479 brm2 3 513 brm2 4 633 brm2
Laskentaperusteita, alv 0 %
HANKETEKIIJAT
0. Aluerakenteet
Ulkovalaistus 10 000 € 15000 € 20 000 €
Ulkovarusteet 14 000 € 16 000 € 19 500 €
Ulkopuoliset rakenteet (Haahtela laskee autom.) 30000 € 95 000 € 136 000 €
Ajoluiska n 300 m2 sis kantavat rakenteet
Lammityspaikat pihalla 5 kpl 5 kpl 10 kpl
Lammityspaikat, autopaikat kellarissa kpl 15 kpl 25 kpl
1. Maa- ja pohjarak
Saasuoja 90 000 € 100 000 € 125 000 €
Kantavan alapohjan osuus 100 % 100 % 100 %
Paalutus h=20m kylld € kylld kylld €
Pohjaveden alennus 10 000 € 12 000 € 15 000 €
Patoseind (ympardivan pohjaveden alenemisen estdminen) 0€ 270 000 € 290 000 €
Kellarin seinien vedeneristys 0€ 20 000 € 30000 €
Liittyminen olemassa olevaan rakennukseen / palomuuri 40 000 € 40 000 € €
Kaannetty katto 0€ 40 000 € 105 000 €
Luiska kellariin 0€ 46 000 € 62 000 €
Terassi kaiteineen 0o¢€ 0¢€ 38 000 €
4. Muut erillislisat
Katuvuokraus ja suojaseinat katualueelle 30 000 € 30 000 € €
Sprinklaus 0€ kylla autohall kylld autohal €
Rakennuttaminen
Suunnittelut ja tutkimukset yhteensa (Haahtelan oletusarvo) 5,2 % 5,2 % 5,2 %
Rakennuttaminen ja valvonta (Haahtelan oletusarvo) 5,4 % 5,4 % 5,4 %
Liittymat 1,2 % 1,2 % 1,2 %
Rakennuslupakustannukset, kopio, yms. 10 000 € 11300 € 14 000 €
Varaukset: Lisa- ja muutostyot 5% 269 000 € 5 % 365 000 € 5 % 466 000 € 5 %

Varaukset: ahdas rakennuspaikka 330 000 € 6 % 410 000 € 6 % 527 000 € 6 %
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Anitta Nuutinen
Ramboll CM Oy

Hanke: Vaihe: Peruskorjaus rak.tapaseloste 6.4.2018 mukaan
24102018 1 KiOy Joensuun Jokelankulma Paikkakunta: Joensuu
Haahtela-ind.: 89,0/1.2018
A Hintataso: 93,0/11.2018
Torikatu 26 Laajuus: 1374 brm2

PERUSTAMISKUSTANNUKSET - YHTEENVETO

Talo 80 -nimikkeistd € €/brm2 % Vrt €/brm?
B1 Rakennuttajan kustannukset 852 000 620 12,8
B2 Rakennustekniset tyot 3829 000 2787 57,3
B3 LVI-tyot 547 000 398 8,2
B4 Sahkotyot 403 000 293 6,0
B5 Erillishankinnat 49 000 35 0,7
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 5680 000 4134 85,0

Muut kustannukset
Tontti
Toiminta varustus

Toiminnan yllapito

Rahoitus

Hankevaraukset 1000 000 728 15,0
Muut kustannukset 1000 000 728 15,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 6 680 000 4862 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 1603 000 1167
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 8283 000 6 029
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Anitta Nuutinen
Ramboll CM Oy

Hanke: Vaihe: Peruskorjaus rak.tapaseloste 6.4.2018 mukaan
24102018 1 KiOy Joensuun Jokelankulma Paikkakunta: Joensuu
Haahtela-ind.: 89,0/1.2018
A Hintataso: 93,0/11.2018
Torikatu 26 Laajuus: 1374 brm?
PERUSTAMISKUSTANNUKSET
Talo 80 -nimikkeistd € €/brm2 % Vrt €/brm?
B1 Rakennuttajan kustannukset
Suunnittelu ja tutkimukset 545 000 396 8,2
Rakennuttaminen ja valvonta 266 000 193 4,0
Liittymismaksut 30 000 22 0,4
Muut rakennuttajan kustannukset 12 000 9 0,2
Yhteensé 852 000 620 12,8
B2 Rakennustekniset tyot
1 Aluetyot 332 000 241 50
1 Rakennuksen maatyot 445 000 324 6,7
2 Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 296 000 215 4,4
3 Runko- ja vesikattorakenteet 642 000 467 9,6
4 Taydentavat rakenteet 271 000 197 4,1
5 Sisdpuoliset pintarakenteet 395 000 288 5,9
6 Kalusteet, varusteet, laitteet 225000 164 34
7 Konetekniset tyot 38 000 28 0,6
8,9 TyObmaan kaytto- ja yhteiskust. 656 000 477 9,8
Kate 530 000 385 7,9
Yhteensa 3829 000 2787 57,3
B3 LVI-tyot
71 Lammityslaitteet 480 000 349 7.2
71 Vesi- ja viemérityot
71 Muut putkityot 47 000 34 0,7
72 llmanvaihtotyot
72 Saatolaitteet 20000 15 0,3
72 Muut iv-tyot
Yhteensé 547 000 398 8,2
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Talo 80 -nimikkeisto € €/brm2 % Vrt €/brm?
B4 S&hkotyot

Valaistus

Sahkon jakelu

Sahkokeskukset

Muu séhkd 403 000 293 6,0

Yhteensa 403 000 293 6,0
B5 Erillishankinnat 49 000 35 0,7
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 5680 000 4134 85,0
Muut kustannukset

Tontti

Toiminta varustus

Toiminnan yll&pito

Rahoitus

Hankevaraukset 1000 000 728 15,0
Muut kustannukset 1000 000 728 15,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 6 680 000 4862 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 1 603 000 1167
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 8283 000 6 029
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Joensuun Vedella ei ollut lausuttavaa Torikatu 26 asemakaavamuutoksen luonnosvaiheesta.

1. Fortum Power and Heat Oy

Fortum Power and Heat Oy ilmoittaa alueella kaytettavan kaukolampda ja aikoo tarjota kyseista
lammitysmuotoa myds uusille rakennettaville kiinteistaille.

Vastine: Lausunto ei vaikuta kaavaratkaisuun. Kaavaratkaisu ei estd liittdmdstd mahdollisia vusia
rakennettavia kiinteistéjd kaukoldmpd6én. Verkosto kulkee viereiselld katualueella.

2. Pelastuslaitos

Kaavaratkaisu b:n osalta asukkaiden pelastaminen pelastuslaitoksen toimenpitein sisapihan
kautta aiheuttaa haasteita. Sisapiha on ahdas ja pihakannelle vaaditaan normaalia suurempi kan-
tavuus. Huoneistojen ikkunoiden ja parvekkeiden sijoittelulla pelastaminen voidaan tehda paa-
saantoisesti Tori- ja Niskakadulta. Jos pelastaminen pelastuslaitoksen toimenpitein ei ole kaikilta
osin mahdollista, suunnittelussa tulee ottaa huomioon asukkaiden omatoiminen pelastautuminen
esimerkiksi parvekeluukkujen, toisen uloskaynnin tai porrashuoneen kautta.

Vastine: Sijainti tiiviissd keskustaympdristossd asettaa tiettyjd rajoitteita esimerkiksi pelastautumisen

ja pelastamisen jdrjestdmiselle. Lausunto ei edellytd toimenpiteitd kaavaratkaisuun, mutta asiat on
huomioitava kohteen tarkemmassa suunnittelussa ja jdrjestelyt esitettdvd rakennusluvan yhtey-
dessd.

3. Pohjois-Karjalan ELY-keskus

Inarin talo tulee suojella asemakaavalla. Se on maakuntakaavassa osoitettu maakunnallisesti mer-
kittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi ja Joensuun seudun yleiskaava 2020:ssd seudullisesti
arvokkaaksi kohteeksi.

Jokelan talon osalta tulee tarkastella maankaytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 54.2 §:ssd saa-
dettyja asemakaavan sisaltovaatimuksia. Asemakaava tulee laatia siten, etta rakennettua ympa-
ristod vaalitaan eika niihin liittyvia erityisia arvoja haviteta. ELY-keskus toteaa, etta asemakaavan
yhteydessa on laadittu 54.2 §:n toteutumista edellyttava rakennushistoriaselvitys Torikatu 26:sta.
Vuonna 2011 laaditussa selvityksessa seka Inarin etta Jokelan talot nahdaan maakunnallisesti ar-
vokkaina kohteina. Ark-byroo Oy:n vuonna 2018 laatimassa selvityksessa Jokelan suojelusuositus
kohdistuu sen kaupunkikuvalliseen rooliin, mittakaavaan ja julkisivuun. Sisatilojen osalta elokuva-
sali on merkittavin tila.
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Lisaksi tulee tarkastella MRL 54 §:n 3 momenttia, jonka mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai haittaa, joka voi-
daan kaavan tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta valttaa. MRL 57.2 §:n mukaiset suojelumaa-
raykset tulee olla maanomistajalle kohtuullisia. Joensuun kaupunki on teettanyt Torikatu 26:n kaa-
vahanketta varten hankkeen taloudellisten vaikutusten arvioinnin eri vaihtoehtojen osalta mahdol-
lisen kohtuuttoman haitan toteamiseksi.

Hankkeessa tulee tarkastella myds rakennus- ja kulttuurihistoriallisia seka kaupunkikuvallisia vai-
kutuksia suhteessa aluetta ymparoivaan keskustan osayleiskaavaan molemmissa kaavaluonnok-
sien mukaisissa tilanteissa.

Ramboll CM Oy on laatinut Vahanen Jyvaskyla Oy:n rakenne- ja peruskorjausselvityksen perus-
teella taloudellisten vaikutusten arvioinnin. Ainoa omistajalle kannattava tulos on vaihtoehto 4 to-
teutuminen, joka edellyttaa Jokelan talon purkamista (kaavaratkaisu b). Arvioinnin perusteella Jo-
kelan suojelu (kaavaratkaisu a) aiheuttaisi omistajalle Idhes kahden miljoonan euron tappiot 25
vuoden aikajanteelld, mika voidaan katsoa MRL:n mukaiseksi kohtuuttomaksi haitaksi.

Jokelan rakennuksen suojelupaatosta tulee tarkastella rakennussuojelun nakokulmasta, mika suh-
teutetaan MRL:ssa asetettuihin maarayksiin maanomistajan kohtuulliseen tai kohtuuttomaan
haittaan. ELY-keskuksen mukaan Jokelan rakennuksella on huomattavia rakennus- ja kulttuurihis-
toriallisia arvoja, jotka tulee arvioida huolellisesti. ELY-keskus jattaa lopullisen ratkaisun Joensuun
kaupungin paatettavaksi.

Vastine: Inarin taloa on esitetty suojeltavaksi rakennukseksi (sr-1). Sen suojelusta on ollut varsin yksi-
mielinen ndkemys koko kaavahankkeen ajan. Jokelan rakennus on vaikeampi tapaus. Kaavahanketta
varten on teetetty taloudellisten vaikutusten arviointi, sen selvittimiseksi ovatko suojelumddrdykset
maanomistajalle kohtuullisia. Jokelan rakennuksella on kiistdmdttémid arvoja, mutta rakennus on
huonokuntoinen ja sen kdyttoénotto edellyttdd toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti raskaita to-
teuttaa. Luonnosvaiheessa kaupunki sai palautetta erityisesti siitd, ettei Jokelan rakennuksen kor-
Jjausta ole suunniteltu restauroivin periaattein. Palautteen perusteella kaupunki teetdtti Jokelan ra-
kennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen. Sen pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vai-
kutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutokset (rakennuskustannusten alentu-
minen, tilankdyton muutokset, vuokrien muutokset, kdyttékustannusten muutokset) vaikuttavat
marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvitykset ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suojelu-
mddrdykset eivdt ole kohtuullisia maanomistajalle.

Kaupunki voi kylld laillisesti tehdd myés sellaisen suojeluratkaisun, joka ei ole maanomistajalle koh-
tuullinen. Tdlléin kaupungille voi tulla velvollisuus korvata suojelusta aiheutuvia kustannuksia (maan-
kdytto- ja rakennuslaki 57 § 3 mom, laki rakennusperinnén suojelemisesta 13-15 §). Jokela - Kino-Kar-
jala -rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot eivdt ole niin merkittdvdt, ettd kaupungin olisi syytd
tehdd suojelupddtos, joka voi johtaa korvausvelvollisuuteen. Mahdollisesta korvausvelvollisuudesta
on kuitenkin mainittava, ettd se ei missddn tapauksessa tarkoita, ettd rakennuksen korjaamisen ja y!-
lapitdmisen kaikki kustannukset tulisivat kunnalle. Suojelupddtdksestd aiheutuva merkityksellinen va-
hinko tai haitta on korvattava, ei muuta. (Laki rakennusperinnon suojelemisesta 13 § 1 ja 2 mom).
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4. Asunto Oy Joensuun Torikatu 28

Asunto osakeyhtio Joensuun Torikatu 28 ei kannata nyt esitettya vaihtoehtoa Jokelan talon purka-
misesta ja uudisrakennuksen rakentamisesta tilalle. Uudisrakennuksen katsotaan sulkevan kortte-
lin nykyista avaruutta. Jokelan kiinteistolla on rakennus- ja kulttuuriperinnéllista arvoa, ja eri aika-
kaudet saavat kerrostua kaupunkikuvassa. Jokelan kiinteisto tulisi saattaa alkuperdiseen 1930-lu-
vun asuunsa ja kayttaa tilaa monitoimisena kaupunkikulttuurisena kohtaamispaikkana.

Vastine: Kaavan luonnosvaiheessa oli ndhtdvdnd kaksi erilaista vaihtoehtoa; kaavaratkaisu a, jossa
kiinteiston molemmat rakennukset, Inarin ja Jokelan talot oli suojeltu, ja kaavaratkaisu b, jossa Inarin
talo oli suojeltu, Jokelan talo purettu ja Jokelan paikalle osoitettu uudisrakennus. Kaavaratkaisu b pe-
rustui keskustan osayleiskaavan (2012) mukaiseen rakentamisen tapaan.

Keskustan osayleiskaava on voimassa Torikatu 26 ulkopuolella kaikkialla muualla Joensuun ruutukaa-
vakeskustan alueella, kuten myds Asunto Oy Joensuun Torikatu 28 kohdalla. Korttelissa 22, johon
myds Torikatu 28 kuuluu, keskustan osayleiskaava mahdollistaa rakentamista, jonka korttelitehok-
kuus on 1,0 — 2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku 4-6. Muutos on pitkdaikainen ja tapahtuu
asemakaavamuutosten kautta tontti tai pari kerrallaan. Torikatu 28 kohdalla voimassa oleva asema-
kaavan mukainen tonttitehokkuusluku on e=o0,7 ja kerrosluku 1/3 Ill. Tontilla on osayleiskaavan mu-
kaan tehostamisen varaa, eli mielipiteessd mainittu nykyinen avaruus on tdmdnhetkinen tilanne,
mutta se muuttuu korttelissa 22 ja muualla ruutukaavakeskustan alueella. Kaupunki kasvaa tiiviim-
madksi ja kaupunkikuva muuttuu sitd kautta voimakkaammin rajatummaksi. Keskustan osayleiskaa-
van mukainen rakentaminen etenee. Kortteliin 22 ei ole osoitettu keskustan osayleiskaavassa yhtddn
rakennussuojelukohdetta, joten nykyinen rakennuskanta voi osayleiskaavan mukaan joko korvautua
vudella tai korottua aina kuuteen kerrokseen saakka. Torikatu 26 kohdalla rakennussuojelu ratkais-
taan kdynnissd olevalla asemakaavamuutoksella. Inarin talon suojelusta on ollut varsin yksimielinen
ndkemys.

Kaavaluonnoksen vaihtoehto a, jossa tontille ei osoitettaisi yhtddn vutta rakentamista ja tontin mo-
lemmat olemassa olevat rakennukset merkittdisiin suojeltaviksi rakennuksiksi, olisi taloudellisen vai-
kutusarvioinnin mukaan taloudellisesti raskas ratkaisu. Myés sellaiset vaihtoehdot, joissa niin sanotun
laajan suojelun lisiksi tontille olisi osoitettu lisdrakentamista, olivat taloudellisesti selkedsti tappiolli-
sia ja toisaalta naapuruston, erityisesti Torikatu 28, kannalta rajoittavampia malleja.

Kaavaratkaisu vaikuttaa ldhinaapurustoon. Kuusikerroksinen uudisrakennus on korttelin muuta ra-
kennuskantaa selvdsti korkeampi, mutta vertautuu muuhun joensuulaiseen keskustatyyppiseen ra-
kentamiseen. Rakennusala on sijoitettu tontille siten, ettd rakentamismddrdyskokoelman asunto-
suunnittelua koskevat 45 asteen valokulmavaatimukset tdyttyvdt.

Vaatimusten mukaan “etdisyyden asuinhuoneen pddikkunan edessd samassa tai naapurikiinteistossd
olevaan vastapdiseen rakennukseen on oltava vdhintddn yhtd suuri kuin vastapdisen rakennuksen
korkeus huoneen lattiatasolta mitattuna, ellei asemakaavasta muuta johdu. Pddikkunan edessd on
kuitenkin oltava vihintddn 8 metrin etdisyyteen asti rakentamatonta tilaa.”
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MRL 57.2 §:n mukaiset suojelumddrdykset tulee olla maanomistajalle kohtuullisia. Joensuun kaupunki
on teettdnyt kaavahanketta varten hankkeen taloudellisten vaikutusten arvioinnin eri vaihtoehtojen
osalta mahdollisen kohtuuttoman haitan toteamiseksi. Vaihtoehdoista ainoastaan vudisrakentami-
nen Jokelan rakennuksen paikalle on maanomistajalle kohtuullinen.

Kaupunki voi kylld laillisesti tehdd myés sellaisen suojeluratkaisun, joka ei ole maanomistajalle koh-
tuullinen. Tdlléin kaupungille voi tulla velvollisuus korvata suojelusta aiheutuvia kustannuksia (maan-
kdytto- ja rakennuslaki 57 § 3 mom, laki rakennusperinnén suojelemisesta 13-15 §). Jokela - Kino-Kar-
jala -rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot eivdt ole niin merkittdvdt, ettd kaupungin olisi syytd
tehdd suojelupddtds, joka voi johtaa korvausvelvollisuuteen. Mahdollisesta korvausvelvollisuudesta
on kuitenkin mainittava, ettd se ei missddn tapauksessa tarkoita, ettd rakennuksen korjaamisen ja yl-
lapitdmisen kaikki kustannukset tulisivat kunnalle. Suojelupddtoksestd aiheutuva merkityksellinen va-
hinko tai haitta on korvattava, ei muuta. (Laki rakennusperinnén suojelemisesta 13 § 1 ja 2 mom).

5.  Ymparistonsuojelu

Joensuun kaupungin ymparistonsuojelu toivoo, etta nykyisen kahden kaavaratkaisun lisaksi olisi
kolmas vaihtoehto, jossa sailytettaisiin vanhaa mutta myos sallittaisiin lisarakentamista tontin ta-
kaosassa.

Liikennemelun takia rakennuksen nykyinen aanieristys ei ole riittava, ja ikkunoiden uusimisen tarve
tulisi ottaa kaavamaarayksissa huomioon.

Vastine: Esitettdvd kaavaratkaisu yhdistdd suojelun ja uudisrakentamisen. Inarin talo - jota ei ole suo-
Jeltu julkisuudessa esitetyistd vddristd tiedoista poiketen - tulee tdssd yhteydessd sitovasti suojelluksi,
Jos asemakaavamuutos hyviksytddn.

Kaavaluonnosta varten tutkittiin useita erilaisia tontinkdyttévaihtoehtoja. Mukana oli myds niin sa-
nottuja vdlimallin ratkaisuja, joissa laajan suojelun lisdksi tontille oli osoitettu lisdrakentamista kes-
kustan osayleiskaavan mukaisilla reunaehdoilla. Ndilld ratkaisumalleilla ei lisdrakentamisesta huoli-
mattakaan ollut olennaista eroa vaihtoehtoon 1 (kaavaratkaisu a), jossa tontille ei ollut osoitettu lisd-
rakentamista. Lisdksi vaihtoehdoilla, joissa tontille oli osoitettu laajan suojelun lisdksi lisdrakenta-
mista, olivat naapuruston kannalta heikompia ja rajoittavampia. Siksi kaavan luvonnosvaiheessa oli
esilld kaksi selkedsti erilaista vaihtoehtoa, kaavaratkaisu a (laaja suojelu, ei lisdrakentamista) ja kaa-
varatkaisu b (vain Inari suojeltu, Jokelan paikalle lisdrakentamista).

Liikennemelun puolesta kaavaratkaisu perustuu keskustan osayleiskaavan (2012) meluselvitykseen.
Meluselvityksessd on huomioitu vain keskustan merkittdvimmdt pddkadut, joilla liikennemddrdt ja
osin myds ajonopeudet ovat suuremmat (40 km/h). Niska- ja Torikadulla nopeusrajoitus on 30 km/h.
Ldhin pddkatu on Rantakatu, jonka liikennemelulla ei ole vaikutusta suunnittelualueeseen.
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6. Karjalaisen Kulttuurin Edistamissaatio

Saatio vastustaa kaavaratkaisua a, joka puoltaa seka Inarin etta Jokelan talon suojelua. Saatio kan-
nattaa kaavaratkaisua b, jossa ainoastaan Inarin talo suojellaan ja Jokelan talon tilalle tulee uudis-
rakentamista. Kaavaratkaisu b:ssa Inarin talon arkkitehtuuri padsisi paremmin oikeuksiinsa Jokelan
talon purkamisen seurauksena.

Ramboll CM Oy:n laatiman taloudellisten vaikutusten arvioinnin tuloksena vaihtoehdoista ainoas-
taan Jokelan purkaminen ja uudisrakennuksen rakentaminen tulee omistajalle taloudellisesti kan-
nattavaksi. Suojeluvaihtoehdot ovat omistajalle taloudellisesti tappiollisia.

Ymparistoministerion (2014) mukaan Jokelalla ei ole valtakunnallista merkittavyytta, eika sita voi
suojella rakennusperintdlain nojalla. Seudullisen tai maakunnallisen merkittavyyden nojalla suojel-
lusta rakennuksesta omistajalle aiheutuvat kustannukset voi siten joutua korvaamaan kunta, eika
KKES usko enemmiston joensuulaisista haluavan tata kallista vaihtoehtoa.

Taydennys lausuntoon:

KKES on 28.6. paivatyssa liitteessa antanut mielipiteensa Museoviraston esittamiin nakemyksiin ja
vditteisiin. Vahanen Jyvdskyla Oy:n laatima rakennustapaselostus perustuu useisiin Jokelan raken-
nuksen ja sen pohjan kuntoon liittyviin selvityksiin ja tutkimuksiin, eika silmamaaraisiin havaintoi-
hin ja avauksiin todennakdisimmista kosteusvauriopaikoista, kuten Museovirasto vaittaa.

Museovirasto ei ole maaritellyt rakennukselle kayttotarkoitusta korjausvaihtoehtojen pohjaksi.
KKES:n ainoa oletettu kdyttotarkoitus rakennukselle olisi alkuperdinen hotelliravintola- ja elokuva-
teatteritoiminta, joita Vahanen Jyvaskyla Oy on selvityksissaan kayttanyt selvitystensa pohjalla.
Useat toimijat ovat todenneet korjauskustannukset naita kayttotarkoituksia varten kohtuutto-
miksi.

Museovirasto on omaa nakemystaan ajaessaan sivuuttanut toistuvasti muiden asiantuntijoiden

tutkimukset, laskelmat ja lausunnot seka antanut asiaan kuulumattomia esityksia, joilla pyritaan
ohjaamaan asemakaavamuutosta.

Liitteena saation teettamat tutkimukset, niiden raportit ja lausunnot (9 kappaletta).

Vastine: Kiinteiston molempien rakennusten kulttuuri- ja rakennushistoriallinen arvo on kiistdmdtoén.
Kumpikin rakennus on osa Inarin kauppiasperheeseen liittyvdd historiaa, ja ne edustavat sotien valistd
1930-luvun rakentamisen vdlimittakaavaa. Kiinteistolld sijaitsi varsin monipuolinen aikansa viihde-
keskus, johon kuului muun muassa kahvila-ravintola, saunatilat, elokuvateatteri ja hotellimajoitusta.
Toimintona viimeinen alkuperdinen toiminta oli nimenomaan hotelli-ravintolatoiminta Jokelan ta-
lossa.
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Luonnosvaiheessa kaavaratkaisuja oli esilld kaksi erilaista vaihtoehtoaq, jotka poikkesivat toisistaan
suojelun laajuudessa ja uudisrakentamisen mddrdssd. Luonnosta varten laaditun taloudellisen vaiku-
tusarvioinnin perusteella vaihtoehto, jossa tontin molemmat rakennukset oli merkitty suojeltaviksi ra-
kennuksiksi eikd tontille ollut esitetty lisdrakentamista (kaavaratkaisu a), vaikutti olevan taloudelli-
sesti raskaasti tappiollinen. Sen sijaan vaihtoehto, jossa vain Inarin talo oli suojeltu, Jokelan talo pu-
rettu ja paikalle osoitettu uudisrakennuksen paikka (kaavaratkaisu b), osoittautui taloudellisen vaiku-
tusarvioinnin perusteella taloudellisesti ainoaksi kannattavaksi vaihtoehdoksi kaikkiaan neljéstad tut-
kitusta vaihtoehdosta.

Luonnosvaiheen palautteessa nousi esiin taloudellisen vaikutusarvioinnin luotettavuus, kun pohjana
on kdytetty sddtion laadituttamia selvityksid. Muun muassa korjaamisen tapaa kritisoitiin. Palautteen
perusteella kaupunki teetdtti Jokelan rakennuksen sddstavdn korjaustavan selvityksen. Sen pohjalta
Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muu-
tokset vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin.

7. Kirsti Era

Jokelan rakennus tulee ehdottomasti palauttaa alkuperaiseen kayttoonsa. Paikan arvokas historia
on kulttuurisista ja liiketaloudellisista syista tarkea. Edulliselle matkustajakodille ja kulttuurikapa-
kalle olisi kaupungissa tarvetta. Uusi realistinen hinta-arvio tulisi tilata korjausrakentamisen asian-
tuntijoilta. Valtiolta on haettava avustusta kohteen historiallisen arvon perusteella.

Vastine: Jokelan rakennus oli osa Inarin kauppiasperheen aikaansaamaa kokonaisuutta. Kiinteistolld
sijaitsi aikanaan varsin monipuolinen viihdepalvelujen kokonaisuus, jossa hotelli-ravintolatoiminta
oli vain yksi osa. Lisdksi tontilla oli saunatilat Inarin talossa ja elokuvateatteri Jokelan talon kivira-
kenteisessa osassa. Paikan arvo sindllddn on kiistdmdtén.

Toinen asia on sitten se, mikd on taloudellisesti mahdollista, saati kannattavaa toteuttaa. Vaikka
Jokelan talo suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaupunki voi edellyttdd, ettd rakennus olisi palautettava
alkuperdiseen kdyttédnsd. Kaupunki asettaa tontin kdytolle tietyt reunaehdot. Varsinaisten toimijoi-
den léytdminen ja tilojen mahdollinen vuokraaminen on sitten liiketoimintaa, jota kiinteistén omis-
taja voi kaavan puitteissa tehdd. Jokelan talo on ollut pitkddn 1960-luvulta lihtien varsin heikolla
hoidolla, rakennukseen on tehty lidhinnd vilttdmdttomdt toimenpiteet. Voi olla, ettd tdstd johtuva
alhainen vuokrataso suhteessa paikan sijaintiin kaupungin ydinkeskustassa on ollut myGés yksi tekijd
Jokelan hotelli-ravintolan suosioon.

Kaikki ne vaihtoehdot, joissa tontilla suojeltaisiin Inarin talon lisdksi myés Jokelan talo, ovat selvitys-
ten perusteella osoittautuneet taloudellisesti raskaiksi ja tappiollisiksi toteuttaa. Ainoa taloudellisesti
kannattava vaihtoehto olisi tehdyn selvitystyon perusteella kaavaratkaisun b mukainen malli, jossa
vain Inarin talo on suojeltu ja Jokelan talon paikalle on osoitettu uudisrakentamista. Palautteen pe-
rusteella kaupunki teettitti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen, Ark-byroo Oy ja
Konstru Oy . Sen pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtar-
kastelun mukaan tehdyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen, tilankdytén muutokset,
vuokrien muutokset, kdyttokustannusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin
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laskelmiin. Selvitykset ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suojelumddrdykset eivit ole kohtuullisia
maanomistajalle.

Kaavaratkaisujen taloudellisuutta on vaikea perustaa oletuksiin mahdollisista valtiolta haettavista
avustuksista.

8. Paavo Juntunen

Kaavahankkeiden vaihtoehtojen pohjaksi tulisi hankkia puolueeton korjauskustannusarvio van-
haan perinnekorjaamiseen erikoistuneelta asiantuntijalta. Vahanen Oy:n korjausehdotus on nous-
sut noin 3 miljoonasta 7-8 miljoonaan euroon vuodesta 2014.

Vastine: Palautteen perusteella kaupunki teetti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvi-
tyksen Ark-byroo Oy:lld ja Konstru Oy:lld. Sen pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutus-
ten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen,
tilankdyton muutokset, vuokrien muutokset, kdyttékustannusten muutokset) vaikuttavat marginaa-
lisesti verraten aiempiin laskelmiin.

Taloudellisten vaikutusten osalta kaavan laskelmat perustuvat kaupungin itsensd teettdmiin laskel-
miin, ndmd laskelmat osoittavat, ettd Jokelan talon suojelu ei ole kohtuullista maanomistajalle.

9. Caruna Espoo Oy

Kaavamuutosalueella sijaitsee nykyista maakaapeloitua sahkoverkkoa oheisen kuvan mukaisesti.
20 kV johdot ovat sinisella ja 0,4 kV johdot vihredlla varilla. Alueen sahkonjakeluverkko on koko-
naisuudessaan maakaapelia. Kaavaluonnoksen vaihtoehdolla 1 ei ole vaikutusta sahkonjakeluun,
mutta muut vaihtoehdot aiheuttavat pienjanniteverkon vahvistustarpeita. Sahkonjakeluverkko on
kokonaisuudessaan maakaapelia. Mahdollisesti tarvittavista johtojen siirroista aiheutuvista kus-
tannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttas, etta niille jarjestyy uusi pysyva sijainti.
Caruna Espoo Oy pyytaa saada tiedoksi, kun kaava etenee ehdotusvaiheeseen.
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Vastine: Johdot sijaitsevat tontin vdlittomdssd liheisyydessd viereisilld katualueilla, mutta eivit itse
tontilla. Rakennukset sijoittuvat aivan katualueeseen kiinni, jolloin johtojen siirroille saattaa olla tar-
vetta. Siirtojen tarve selvinnee mahdollisten rakennushankkeiden tarkemmassa suunnittelussa,
mutta kaavaratkaisuun lausunto ei aiheuta toimenpiteitd. Caruna Espoo Oy:lle vilitetddn tieto, kun
kaava etenee ehdotusvaiheeseen.

10. Juhani Harkonen

Jokelan kiinteiston huoltamatta jattaminen on Heikki Inarin eldamantyon laiminlyontia. Joku taho
saisi miljoonia paikan uudisrakentamisesta. Tuhansilla ihmisilla on hyvia muistoja Inarinkulmasta,
ja he mielellaan vierailisivat sen palvelulaitoksissa, mutta eivat sen paikalle suunnitellussa lasipa-
latsissa. Mikali jotain rakennetaan, se voisi sijoittua sisapihan puolelle, missa sijaitsi ennen punai-
nen puurakennus varastoineen ja autotalleineen.

Vastine: Jokelan talo on ollut varsin véhdiselld hoidolla jo 1960-luvulta ldhtien. Rakennukseen on
tehty ldhinnd vain vdlttdmdttomdt toimenpiteet, jotta sen kdytto on voinut jatkua. Voi olla, ettd
tdstd johtuva alhainen vuokrataso suhteessa paikan sijaintiin kaupungin ydinkeskustassa on ollut
myos yksi tekijd Jokelan hotelli-ravintolan suosioon.

Jokelan talo on yksi osa Heikki ja Maria Inarin aikaansaamasta kokonaisuudesta. Kokonaisuus on ol-
lut varsin monipuolinen viihdepalvelujen keskus, johon on kuulunut ravintola-kahvila, saunatilat, ho-
telli sekd elokuvateatteri. Toiminta alkoi Inarien kdynnistdmdnd 1930-luvulla pienessd puutalossa ja
oli monipuolisimmillaan Jokelan talon valmistumisen jdlkeen noin 1940-luvulta 1960-luvun alkuun
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saakka. Inarin talossa sijainnut saunatoiminta pddttyi 1960-luvun alussa. Jokelan talossa jatkui elo-
kuvateatteritoiminta 1980-luvulle saakka ja hotelli-ravintola 2010-luvulle saakka. Kokonaisuus siis
on hiipunut alkuperdisestd pitkdn ajan kuluessa.

Torikatu 26 kiinteistolld sijaitsee kaksi rakennusta, Inarin ja Jokelan talot. Inarin talo on varsin hyvi-
kuntoinen ja sen suojelusta on ollut hyvin yksimielinen ndkemys. Jokelan talo sen sijaan on huono-
kuntoinen ja sen kdyttédnotto vaatii merkittdvid investointeja.

Kaavahanketta varten on laadittu Torikatu 26 kiinteiston rakennushistoriaselvitys sekd taloudellis-
ten vaikutusten arviointi. Molemmat selvitykset ovat kaavaselostuksen liitteind. Taloudellinen vaiku-
tusarviointi on tehty neljdstd erilaisesta tontinkdyttévaihtoehdosta, joissa suojelun ja vudisrakenta-
misen laajuus vaihtelevat. Vaihtoehdossa 1 kiinteistén molemmat rakennukset on merkitty suojelta-
viksi rakennuksiksi ja tontille ei ole osoitettu ndiden liscksi lisdrakentamista. Vaihtoehdoissa 2 ja 3
kiinteiston molemmat rakennukset on suojeltu ja tontille on niiden liséksi osoitettu lisdrakentamista.
Vaihtoehdossa 2 lisdrakentaminen on osoitettu juuri tontin takaosaan, paikalle, jossa ennen on si-
Jjainnut talousrakennus. Uudisrakennuksen sijainti tontin takaosassa aiheuttaisi kuitenkin naapurus-
tolle huomattavia rajoitteita. Rakennus olisi sijoitettava kdytdnndssd aivan tontin rajaan kiinni.
Vaihtoehdossa 3 Jokelan talosta on purettu Kino-Karjalan elokuvateatterisali, mutta rakennus on
muutoin sdilytetty. Tdlld ratkaisulla vudisrakennus sijoittuisi kauemmas naapurustosta eikd siten ai-
heuttaisi niin suurta rajoitusta naapureille.

Kaikki tutkitut vaihtoehdot 1-3 osoittautuivat taloudellisen vaikutusarvioinnin perusteella kuitenkin
taloudellisesti kannattamattomiksi, myds vaihtoehdot 2-3 lisdrakentamisesta huolimatta. Lisdra-
kentaminen ei ndytd tuovan tarvittavaa tuottoa, jotta se kattaisi Jokelan talon suojelusta aiheutuvat
kustannukset. Lisdksi tutkittiin vield vaihtoehto 4, jossa vain Inarin talo oli suojeltu ja Jokelan talon
paikalle oli osoitettu uudisrakennus. Vain tdmd vaihtoehto osoittautui taloudellisesti kannattavaksi
vaihtoehdoksi.

Palautteen perusteella kaupunki teetti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen. Sen
pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan
tehdyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen, tilankdyton muutokset, vuokrien muutokset,
kdyttékustannusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvityk-
set ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suojelumddrdykset eivit ole kohtuullisia maanomistajalle.

11. Kaarlo Nuutinen

Jokela tulee suojella kaavalla. Se on kymmenien vuosien ajan ollut merkittava osa joensuulaista
kulttuuria. Suomessa on korjattu ja entisoity Jokelaakin vaikeampia tapauksia. KKES:n esiin tuoma
noin 8 miljoonan euron korjauskustannus ei ole oikeassa suhteessa rakennuksen kunnostamisen
vaativiin todellisiin kustannuksiin. Siksi kustannusarvio tulisi pyytaa luotettavalta korjausrakenta-
misen yritykselta. Kustannukset eivat ole KKES:lle kohtuuttomia ottaen kokonaisuuden huomi-
oon.

Vastine: Vaikka Jokelan talo merkittdisiin suojeltavaksi kohteeksi, ei asemakaavalla voi edellyttdd,
ettd jokin tietty toiminta tai toimija toimisi tiloissa. Kaupunki asettaa tietyt reunaehdot asemakaa-
vassa toiminnalle ja kiinteiston omistajan harkintaan jdd, kenelle se tilojaan vuokraa.
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Kaupunki on saanut kritiikkid luvonnosvaiheen aineistosta erityisesti siitd, ettei Jokelan talon korjaus-
kustannuksia ole huomioitu restauroivin periaattein. Palautteen perusteella kaupunki teetditti Joke-
lan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen,Ark-byroo Oy ja Konstru Oy. Sen pohjalta Ram-
boll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutok-
set (rakennuskustannusten alentuminen, tilankdytén muutokset, vuokrien muutokset, kdyttokustan-
nusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvitykset ovat osoit-
taneet, ettd Jokelan talon suojelumddrdykset eivit ole kohtuullisia maanomistajalle.

Jokelan talo on huonokuntoinen ja sen kdyttoonotto vaatii joka tapauksessa toimenpiteitd, joista
seuraa merkittdvid kustannuksia.

12.  Raija Nuutinen

“Inarinkulma” tulisi kokonaisuudessaan kuulua suojeltavien kiinteistorakennusten joukkoon. Ravintola on
olennainen osa joensuulaista historiaa ja kulttuuria. Kino-Karjalan osan palauttaminen tai muuttaminen al-
kuperaisen kaltaisiin tarkoituksiin palvelisi joensuulaisia kyseisenlaisten tilojen vdhaisyyden vuoksi. N&in to-
teutuisi myos Irene Turusen testamentissa mainitsema toive suojellusta rakennuskiinteistosta.

Vastine: Inarin taloa esitetddn suojeltavaksi rakennukseksi. Sen suojelusta on ollut varsin yksimielinen
ndkemys. Rakennus on ilmeisen hyvéikuntoinen ja se on kdytdssd. Jokelan talo sen sijaan on vaikeampi
tapaus. Rakennus muodostaa yhdessd Inarin talon kanssa kokonaisuuden, joka on Heikki ja Maria Ina-
rin kauppiaspariskunnan aikaansaama kokonaisuus. Kokonaisuus on aikoinaan ollut hyvin monipuoli-
nen aikansa viihdekeskus, jossa on sijainnut ravintola-kahvila, saunatilat, hotelli ja elokuvateatteri.
Toiminta on ollut laajimmillaan 1940-luvulta 1960-luvun alkuun, jolloin saunatoiminta loppui Inarin
talossa. Elokuvateatteritoiminta pddttyi 1980-luvulla ja hotelli-ravintolatoiminta 2010-luvulla. Ina-
rien kdynnistdmd liiketoiminta hiipui vahitellen.

Vaikka kiinteistén molemmat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaavassa voida mddrdtd pa-
lauttamaan tiettyjd yksittdisid toimintoja rakennuksiin. Asemakaavalla asetetaan tietyt reunaehdot,
Joiden puitteissa kiinteistén omistaja toimii ja voi esimerkiksi vuokrata tiloja kaavanmukaiseen kdytto-
tarkoitukseen haluamalleen vuokralaiselle. Jotta tilat olisivat vuokrauskelpoisia, on niiden oltava kun-
nossa. Jokelan talon kdyttéonotto edellyttdd merkittdvid toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti ras-
kaita toteuttaa. Taustalla on muun muassa se, ettd Jokelan talo on ollut varsin vdhdiselld hoidolla jo
1960-luvulta lihtien. Rakennukseen on tehty ldhinnd vain vilttimdttémdt korjaustoimenpiteet, jotta
rakennuksen kdytté on voinut jatkua. Alhaiset kdyttékulut ovat todenndkoisesti myds nikyneet koh-
talaisen alhaisina vuokrina suhteessa rakennuksen sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tdmd
on saattanut vaikuttaa myos rakennuksessa toimineen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos
rakennus korjattaisiin joko tavalla tai toisella, todenndkoisesti myds vuokrataso olisi aivan toista luok-
kaa kuin ennen rakennuksen kdyttéokieltoa.
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13.  Maria Korkatti

Inarin ja Jokelan talot tulee suojella asemakaavalla. Kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityk-
sessa seka Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 molemmat rakennukset on osoitettu maakunnal-
lisesti ja seudullisesti arvokkaiksi kohteiksi. Ndin ollen rakennuksilla on tarve suojelulle. On ilahdut-
tavaa, etta Inarin talo esitetdaan suojeltavaksi kaikissa vaihtoehdoissa. Mikali myos Jokelan raken-
nusta ei suojella, kulttuurihistoriallisten, kaupunkikuvallisten ja kaupungin lilke-elaman historiaan
liittyvien arvojen vaaliminen jaa vaillinaiseksi.

Tapauksen saama huomio osoittaa, etta rakennusten sadastamiseksi on laaja ihmisten halu ja tuki.
Pitkaan jatkunut tilanne ei ole vahentanyt tahtoa nahda kiinteisto tulevaisuudessakin osana Joen-
suun katukuvaa. Joensuun kaupungin taytyy padtoksenteossa punnita myos imagoonsa kytkeyty-
via kysymyksia.

Sailyttamalla rakennukset voidaan vaalia aineetontakin kulttuuriperint6a, vaikka asemakaavalla-
kaan ei voida maaritella rakennuksen yksinomaista kayttotarkoitusta. Vaikka hotelli-, ravintola- ja
elokuvateatteritoiminta palaisi rakennuksiin, entisoinnilla tulee tahdata alkuperdisen toiminnan
jatkumiseen.

Kaavaluonnoksen pohjana kaytetty materiaali on riittamatonta ja yksipuolista. Ennen paatoksen-
tekoa tulee hankkia perinnekorjaamisen nakékulmaan ja menetelmiin perustuva rakennustapase-
lostus seka tahan pohjautuva uusi kustannus- ja kannattavuusarvio. Turvautuminen yksinomaan
rakennuksen omistajan teetattamiin selvityksiin ei valita kuvaa avoimesta ja puolueettomasta kaa-
voitusprosessissa tilanteessa, jossa omistajan kielteinen kanta suojeluun on julkisessa tiedossa.

Vastine: Inarin taloa esitetddn suojeltavaksi rakennukseksi. Sen suojelusta on ollut varsin yksimielinen
nédkemys. Rakennus on ilmeisen hyvdkuntoinen ja se on kdytossd. Jokelan talo sen sijaan on vaikeampi
tapaus. Rakennus muodostaa yhdessd Inarin talon kanssa kokonaisuuden, joka on Heikki ja Maria Ina-
rin kauppiaspariskunnan aikaansaama kokonaisuus. Kokonaisuus on aikoinaan ollut hyvin monipuoli-
nen aikansa viihdekeskus, jossa on sijainnut ravintola-kahvila, saunatilat, hotelli ja elokuvateatteri.
Toiminta on ollut laajimmillaan 1940-luvulta 1960-luvun alkuun, jolloin saunatoiminta loppui Inarin
talossa. Elokuvateatteritoiminta pddttyi 1980o-luvulla ja hotelli-ravintolatoiminta 2010-luvulla. Ina-
rien kdynnistdma liiketoiminta hiipui véhitellen.

Vaikka kiinteiston molemmat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaavassa voida médrdtd pa-
lauttamaan tiettyjd toimintoja rakennuksiin. Asemakaavalla asetetaan tietyt reunaehdot, joiden puit-
teissa kiinteiston omistaja toimii ja voi esimerkiksi vuokrata tiloja kaavanmukaiseen kdyttétarkoituk-
seen haluamalleen vuokralaiselle. Jotta tilat olisivat vuokrauskelpoisia, on niiden oltava kunnossa. Jo-
kelan talon kdyttoonotto edellyttdd merkittdvid toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti raskaita to-
teuttaa. Taustalla on muun muassa se, ettd Jokelan talo on ollut varsin vihdiselld hoidolla jo 1960-
luvulta ldhtien. Rakennukseen on tehty [dhinnd vain vilttamdttomdt korjaustoimenpiteet, jotta ra-
kennuksen kdytto on voinut jatkua. Alhaiset kdyttokulut ovat todenndkdisesti myos nikyneet kohta-
laisen alhaisina vuokrina suhteessa rakennuksen sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tadmd on
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saattanut vaikuttaa myos rakennuksessa toimineen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos ra-
kennus korjattaisiin joko tavalla tai toisella, todenndkéisesti my6s vuokrataso olisi aivan toista luok-
kaa kuin ennen rakennuksen kdyttékieltoa.

Palautteen perusteella kaupunki teetdtti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen,
Ark-byroo Oy ja Konstru Oy. Sen pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkas-
telun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen, tilankdytén
muutokset, vuokrien muutokset, kdyttokustannusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti verra-
ten aiempiin laskelmiin. Selvitykset ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suojelumddrdykset eivdt ole
kohtuullisia maanomistajalle.

14. Taloasema Pielisensuun Isanndinti Oy

Taloasema Pielisensuun Isannointi Oy kritisoi lausunnossaan taloudellisten vaikutusten arvioinnin
25 vuoden aikajannetta. Laskelman mukaan rakentamis- ja peruskorjauskustannukset tulisi saada
katettua 25 vuodessa, jonka jalkeen talo on valmis purettavaksi. Aika on kovin lyhyt hyvin tehdylle
rakennukselle, silla tavanomaisesti rakennuksen peruskorjausvali on 4o vuotta. Siten on kohtuu-
tonta vaatia, etta rakennus tuottaisi sijoitetun padoman korkojen kera 25 vuodessa. Lisaksi perus-
korjauskustannukset on laskelmassa laskettu ylakanttiin, ja korjausten arvellaan onnistuvan todel-
lisuudessa halvemmalla.

Kulttuurille suotuisa ymparisto lisaa kaupungin vetovoimaa, ja Joensuun pitdisi korostaa olemassa
olevaa ja vallinnutta kulttuuria tehokkaan uudisrakentamisen sijaan.

Taloasema Pielisensuun Isanndinti Oy kannattaa Jokelan rakennuksen peruskorjausta ja sailytta-
mistd. Suojelulla ei kuitenkaan ole merkitysta, mikali rakennusta ei kayteta sen alkuperaisiin tar-
koituksiin eli hotelli- ja ravintolapalveluiden tuottajana.

Vastine: Jokelan talo on ollut varsin véihdiselld hoidolla jo 1960-luvulta ldhtien. Rakennukseen on tehty
ldhinnd vain vilttdmdttomadt korjaustoimenpiteet, jotta rakennuksen kdytto on voinut jatkua. Alhai-
set kdyttokulut ovat todenndkdisesti myos nékyneet kohtalaisen alhaisina vuokrina suhteessa raken-
nuksen sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tdmd on saattanut vaikuttaa myéds rakennuksessa
toimineen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos rakennus korjattaisiin joko tavalla tai toi-
sella, todenndkoisesti myo6s vuokrataso olisi aivan toista luokkaa kuin ennen rakennuksen kdyttokiel-
toa.

Taloudellisen vaikutusarvion tarkastelujaksoksi valitulla 25 vuodella ei ole mitddn tekemistd raken-
nuksen kdyttéidn kanssa. 25 vuoden ajanjakso on pitkd aika, kun tarkastellaan rakennuksen vuokra-
tuottoa. Yleensd tilojen mddrdaikaisia sopimuksia ei tehdd noinkaan pitkiksi ajoiksi. Mitd pidemmdksi
tarkasteluajanjakso menee, sen enemmdn tulee myos ennustamattomia asioita kuvaan. 25 vuoden
aikavdlissd ei ole huomioitu esimerkiksi mahdollisia Inarin taloon tehtdvid peruskorjauksia. Taloudelli-
nen arviointi antaa ndkymadn tulevaisuuteen, kyse ei tietenkddn ole toteutumasta.
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Palautteen perusteella kaupunki teetti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen. Sen
pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan teh-
dyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen, tilankdyton muutokset, vuokrien muutokset,
kdyttokustannusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvitykset
ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suojelumddrdykset eivit ole kohtuullisia maanomistajalle.

15.  Museovirasto

Jokelan talon kulttuurihistoriallinen merkitys on kiistaton. Neljan eri vaihtoehdon lisaksi Museovi-
raston ehdotusta pienen mittakaavan matalasta uudisrakentamisesta ei kasitelty.

Museovirasto kyseenalaistaa Vahanen Oy:n tekeman rakennustapaselosteen. Selosteessa on esi-
tetty uudisrakentamista vastaavia toimenpiteitd, joita ei tulisi tehda suojeltavaan rakennukseen.
Hankkeen kaavaty0ssa tulee tutkia restaurointiperiaatteiden mukaisesti toteutettavan korjauksen
kustannukset. Rakenteet tulisi uusia vain siind tapauksessa, etta niita ei voi kunnostaa rakennuksen
kayttoturvallisuutta heikentamatta.

Taloudellisten vaikutusten arviointi kannattavuuslaskelmana on epatavallinen tyokalu suojelurat-
kaisujen tekemiseen asemakaavoituksessa, silla Jokelassa on kyse kulttuurihistoriallisesta perin-
nostd. Suojelusta saatuja hyotyja on vaikea mitata rahassa.

Museovirasto kannattaa kaavaratkaisua a mutta pitaa silti mahdollisena maltillista uudisrakenta-
mista tontin takaosaan. Mikali tasavertaisuusperiaate lisarakentamisoikeuden maarasta ei tontilla
toteudu riittavasti suojelun takia (suojelusta aiheutuvat kustannukset MRL 57§), tulisi tutkia mah-
dollisuutta kompensoida se esimerkiksi osoittamalla tontin omistajalle rakennusoikeutta jostain
toisesta paikasta. Asemakaavassa tulisi huomioida uusiutuvien energianlahteiden kayttémahdolli-
suudet seka kestavan rakentamisen seka kiertotalouden tavoitteet.

Koska kustannusselvitysta pidetaan paatoksenteon pohjana, tulisi selvittaa myos suojelun huomi-
oonottavan korjausvaihtoehdon kustannukset.

Museovirasto ehdottaa, ettei kellaritiloja rakenneta kayttotiloiksi, ja vanhaa kiviperustusta ei pu-
reta vaan tuetaan. Paasisaankaynnin purkamisen ja esteettomaksi rakentamisen sijaan tulisi tutkia
keveampia suojelutavoitteet tayttavia ratkaisuja. Hormit tulisi purkamisen sijaan sailyttaa. Maan-
kaytto- ja rakennuslaki ei velvoita elokuvateatterin lisdalammoneristamista (MRL 117 g § ja 2 mo-
mentin kohta 7). Julkisivu tulisi ennallistaa vanhan rapatun ulkoseinarakenteen mukaiseksi. Mikali
koko katon uusiminen on tarpeen, tulisi peltikatto uusia sinkitysta pellista valmiiksi pinnoitetun si-
jaan.

Vastine: Jokelan talo muodostaa yhdessd Inarin talon kanssa kokonaisuuden, joka on Heikki ja Maria
Inarin kauppiaspariskunnan aikaansaama kokonaisuus. Kokonaisuus on aikoinaan ollut hyvin moni-
puolinen aikansa viihdekeskus, jossa on sijainnut ravintola-kahvila, saunatilat, hotelli ja elokuvateat-
teri. Toiminta on ollut laajimmillaan 1940-luvulta 1960-luvun alkuun, jolloin saunatoiminta loppui Ina-
rin talossa. Elokuvateatteritoiminta pddttyi 1980-luvulla ja hotelli-ravintolatoiminta 2010-luvulla.
Inarien kdynnistdmd liiketoiminta hiipui véhitellen.
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Jokelan talo on ollut varsin vihdiselld hoidolla jo 1960-luvulta ldhtien. Rakennukseen on tehty lidhinnd
vain vilttdmdttomdt korjaustoimenpiteet, jotta rakennuksen kdytté on voinut jatkua. Alhaiset kdyt-
tokulut ovat todenndkéisesti myds nikyneet kohtalaisen alhaisina vuokrina suhteessa rakennuksen
sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tdmd on saattanut vaikuttaa myds rakennuksessa toimi-
neen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos rakennus korjattaisiin tavalla tai toisella, myds
vuokrataso olisi aivan toista luokkaa kuin ennen rakennuksen kdyttékieltoa.

Vaikka kiinteiston molemmat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaavassa voida médrdtd pa-
lauttamaan tiettyjd toimintoja rakennuksiin. Asemakaavalla asetetaan tietyt reunaehdot, joiden puit-
teissa kiinteiston omistaja toimii ja voi esimerkiksi vuokrata tiloja kaavanmukaiseen kdyttotarkoituk-
seen haluamalleen vuokralaiselle. Jotta tilat olisivat vuokrauskelpoisia, on niiden oltava kunnossa. Jo-
kelan talon kdyttdonotto edellyttid merkittdvid toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti raskaita to-
teuttaa.

Vaihtoehdoissa, joissa tontille esitettiin laajan suojelun lisiksi lisdrakentamista, perustuivat rakenta-
misen mddrdn perusteella keskustan osayleiskaavan (2012) mukaiseen rakentamisen tapaan. Keskus-
tan osayleiskaava on voimassa kaikkialla muualla Torikatu 26 kiinteiston ympdrilld ruutukaavakes-
kustan alueella. Korttelissa 22, johon myés Torikatu 26 kuuluu, tavoitteellinen korttelitehokkuus sijoit-
tuu vilille e=1,0 — 2,0 ja kerrosluku vilille 4-6. Osayleiskaavan tavoitteena on mahdollistaa Joensuun
kasvu sisddnpdin, ruutukaava-alue kasvaa ja alueen palveluverkko sdilyy ja voi kehittyd edelleen.
Kortteliin 22 ei sijoitu yhtddn rakennussuojelukohdetta, joten korttelin rakenne voi uudistua tai tdy-
dentyd, joko tontti tai pari kerrallaan. Muutos on pitkd ja kaupunkikuvasta muodostuu sitd kautta kes-
kenerdinen.

Palautteen perusteella kaupunki teetti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen, Ark-
byroo Oy ja Konstru Oy. Sen pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun.
Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen, tilankdyton muutok-
set, vuokrien muutokset, kdyttékustannusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiem-
piin laskelmiin. Selvitykset ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suojelumddrdykset eivit ole kohtuulli-
sia maanomistajalle.

Kaupunki voi kylld laillisesti tehdd myés sellaisen suojeluratkaisun, joka ei ole maanomistajalle koh-
tuullinen. Tdll6in kaupungille voi tulla velvollisuus korvata suojelusta aiheutuvia kustannuksia (maan-
kdytto- ja rakennuslaki 57 § 3 mom, laki rakennusperinnén suojelemisesta 13-15 §). Jokela - Kino-Kar-
jala -rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot eivdt ole niin merkittdvit, ettd kaupungin olisi syytd
tehdd suojelupddtos, joka voi johtaa korvausvelvollisuuteen. Mahdollisesta korvausvelvollisuudesta
on kuitenkin mainittava, ettd se ei missddn tapauksessa tarkoita, ettd rakennuksen korjaamisen ja y!-
lapitdmisen kaikki kustannukset tulisivat kunnalle. Suojelupddtoksestd aiheutuva merkityksellinen va-
hinko tai haitta on korvattava, ei muuta. (Laki rakennusperinnon suojelemisesta 13 § 1 ja 2 mom).
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16. Riitta Nyberg

Omistaja ei halua kunnioittaa testamentin laatijan suusanallisesti useille kaupunkilaisille kertomaansa tah-
toa, eli sdilyttaa Inarinkulma kokonaisuutena ja taata suvun perinteikkaan hotelli-ravintolan toiminta. Mikali
Irene Turunen on olettanut kiinteistdn jo olevan suojelty, sitd kasitysta tulisi kunnioittaa. Vaikkei kaava-asi-
oita ratkaista testamentilla, virkamiehilld on kdytannon vaikutus testamentin perimmaisen tarkoituksen to-
teutumiseen.

Luonnosvaihtojen tulee olla erityisen puolueettomia, silla omistajan tahto on purkaa Jokelan rakennus.
Vaihtoehtojen tulee olla perusteltavissa muutenkin kuin omistajan omaisuuden tuotto-odotuksilla. Kaava-
luonnokseen liittyvat korjauskustannusarviot ja kannattavuuslaskelmat ovat tarkoitushakuisia. Vahanen Oy
keskittyy suurien uudisrakennuskohteiden rakentamiseen, eika ole huomioinut rakennuksen kulttuurihisto-
riallisia lahtokohtia. Vanhojen suojelurakennusten saneeraamiseen ja kustannusten arviointiin erikoistu-
neita toimijoita l6ytyisi myos.

Vaihtoehtona olisi toiminnallisista ja suojelullisista lahtokohdista tehty maltillinen perinnekorjaaminen.
Vaihtoehtojen 1 ja 4 vastakkainasettelu ei ole puolueettomuuden nakdkulmasta paras ratkaisu, vaan pikem-
minkin lisaa asioiden vastakkainasettelua. Maltillisen perinnekorjaamisen vaihtoehtoon omistaja voisi halu-
tessaan lisata vaihtoehtojen 3 ja 4 kaltaista uudisrakentamista.

Vastine: Testamentilla ei ratkaista kohteen rakennussuojelua. Testamenttia voinee pitdd mielipitee-
seen verrattavana asiakirjana tdssd kaavamuutoksessa, silld rakennussuojelu ratkaistaan kdynnissd
olevalla asemakaavalla. Samalla on ratkaistava kohteen lisdrakentamisen mahdollisuudet.

Kaavahanketta varten on selvitetty kohteen rakennushistoria ja arvioitu erilaisten tontinkdyttévaih-
toehtojen taloudelliset vaikutukset kiinteiston omistajalle. Molemmat selvitykset on teettdnyt kau-
punki.

Inarin taloa esitetddn suojeltavaksi rakennukseksi. Sen suojelusta on ollut varsin yksimielinen néke-
mys. Rakennus on ilmeisen hyvdkuntoinen ja se on kdytdssd. Jokelan talo sen sijaan on vaikeampi ta-
paus. Jokelan talo muodostaa yhdessd Inarin talon kanssa kokonaisuuden, joka on Heikki ja Maria Ina-
rin kauppiaspariskunnan aikaansaama kokonaisuus. Kokonaisuus on aikoinaan ollut hyvin monipuoli-
nen aikansa viihdekeskus, jossa on sijainnut ravintola-kahvila, saunatilat, hotelli ja elokuvateatteri.
Toiminta on ollut laajimmillaan 1940-luvulta 1960-luvun alkuun, jolloin saunatoiminta loppui Inarin
talossa. Elokuvateatteritoiminta pddttyi 1980o-luvulla ja hotelli-ravintolatoiminta 2010-luvulla. Ina-
rien kdynnistdma liiketoiminta hiipui véhitellen.

Jokelan talo on ollut varsin vahdiselld hoidolla jo 1960-luvulta ldhtien. Rakennukseen on tehty lahinnd
vain valttdmdttoémadt korjaustoimenpiteet, jotta rakennuksen kdytté on voinut jatkua. Alhaiset kéyt-
tokulut ovat todenndkoisesti myos ndkyneet kohtalaisen alhaisina vuokrina suhteessa rakennuksen
sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tdmd on saattanut vaikuttaa myéds rakennuksessa toimi-
neen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos rakennus korjattaisiin tavalla tai toisella, myés
vuokrataso olisi aivan toista luokkaa kuin ennen rakennuksen kdyttokieltoa.

Vaikka kiinteiston molemmat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaavassa voida médrdtd pa-
lauttamaan tiettyjd toimintoja rakennuksiin. Asemakaavalla asetetaan tietyt reunaehdot, joiden puit-
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teissa kiinteiston omistaja toimii ja voi esimerkiksi vuokrata tiloja kaavanmukaiseen kdyttétarkoituk-
seen haluamalleen vuokralaiselle. Jotta tilat olisivat vuokrauskelpoisia, on niiden oltava kunnossa. Jo-
kelan talon kdyttoonotto edellyttdd merkittdvid toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti raskaita to-
teuttaa.

Palautteen perusteella kaupunki teetti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen. Sen pohjalta
Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutokset (ra-
kennuskustannusten alentuminen, tilankdytén muutokset, vuokrien muutokset, kdyttokustannusten muutok-
set) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvitykset ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon
suojelumddrdykset eivdt ole kohtuullisia maanomistajalle.

Kaupunki voi kylld laillisesti tehdd myds sellaisen suojeluratkaisun, joka ei ole maanomistajalle kohtuullinen.
Tdlléin kaupungille voi tulla velvollisuus korvata suojelusta aiheutuvia kustannuksia (maan-kdytté- ja raken-
nuslaki 57 § 3 mom, laki rakennusperinnén suojelemisesta 13-15 §). Jokela - Kino-Karjala -rakennuksen kulttuu-
rihistorialliset arvot eivdt ole niin merkittdvit, ettd kaupungin olisi syytd tehdd suojelupdcditds, joka voi johtaa
korvausvelvollisuuteen. Mahdollisesta korvausvelvollisuudesta on kuitenkin mainittava, ettd se ei missddn ta-
pauksessa tarkoita, ettd rakennuksen korjaamisen ja ylldpitdmisen kaikki kustannukset tulisivat kunnalle. Suo-
Jelupddtéksestd aiheutuva merkityksellinen vahinko tai haitta on korvattava, ei muuta. (Laki rakennusperinnén
suojelemisesta 13 § 1 ja 2 mom).

17. Rappanary

Rakennusperinneyhdistys Rappana ry puoltaa kaavaratkaisua a eli Jokelan kiinteiston sailyttamista. Raken-
nuksen kunnostamista koskevaa hinta-arviota ei ole tehnyt taho, joka pystyisi arvioimaan sadstavan kor-
jausrakentamisen kokonaiskustannuksia. Vahanen Oy:n tekema selvitys on Kuopion hallinto-oikeudessa to-
dettu riittdamattomaksi. Rappana ry:n mukaan rakennuksesta on tehtava riittava selvitys sadstavaan kor-
jausrakentamiseen erikoistuvan tahon toimesta.

Vuonna 2012 rakennus oli ollut vield kohtuullisen hyvassa kunnossa, mutta vuonna 2018 tehdyn selvityksen
perusteella kunto on heikentynyt ja korjaamisesta aiheutuvat kulut on arvioitu ldhes kaksinkertaistuneen.
ELY-keskuksen vuonna 2013 antamaa vaarantamiskieltoa ei siten olisi noudatettu.

Vaihtoehtona tulisi tutkia perusteellisesti sailyttdminen ja siihen liittyvat lisarakentamismahdollisuudet.
Tarvitaan vaihtoehto, joka sdilyttaa Jokelan rakennuksen samalla kun se sallii kohtuullisen lisarakentami-
sen.

Vastine: Jokelan talo muodostaa yhdessd Inarin talon kanssa kokonaisuuden, joka on Heikki ja Maria
Inarin kauppiaspariskunnan aikaansaama kokonaisuus. Kokonaisuus on aikoinaan ollut hyvin moni-
puolinen aikansa viihdekeskus, jossa on sijainnut ravintola-kahvila, saunatilat, hotelli ja elokuvateat-
teri. Toiminta on ollut lagjimmillaan 1940-luvulta 1960-luvun alkuun, jolloin saunatoiminta loppui Ina-
rin talossa. Elokuvateatteritoiminta pddttyi 1980-luvulla ja hotelli-ravintolatoiminta 2010-luvulla.
Inarien kdynnistdmd liiketoiminta hiipui vdhitellen.

Jokelan talo on ollut varsin vahdiselld hoidolla jo 1960-luvulta ldhtien. Rakennukseen on tehty ldhinnd
vain vdlttdmdttémdt korjaustoimenpiteet, jotta rakennuksen kdytté on voinut jatkua. Alhaiset kdyt-
tokulut ovat todenndkoisesti myos nikyneet kohtalaisen alhaisina vuokrina suhteessa rakennuksen
sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tdmd on saattanut vaikuttaa myéds rakennuksessa toimi-
neen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos rakennus korjattaisiin joko tavalla tai toisella, to-
denndkoisesti myéds vuokrataso olisi aivan toista luokkaa kuin ennen rakennuksen kdyttokieltoa.
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Vaikka kiinteistén molemmat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaavassa voida médrdtd pa-
lauttamaan tiettyjd toimintoja rakennuksiin. Asemakaavalla asetetaan tietyt reunaehdot, joiden puit-
teissa kiinteistén omistaja toimii ja voi esimerkiksi vuokrata tiloja kaavanmukaiseen kdyttétarkoituk-
seen haluamalleen vuokralaiselle. Jotta tilat olisivat vuokrauskelpoisia, on niiden oltava kunnossa. Jo-
kelan talon kdyttoonotto edellyttdd merkittdvid toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti raskaita to-
teuttaa.

Kustannuksissa ei ollut havaittavissa suurta eroa niiden vaihtoehtojen vdlill, joissa kiinteistén mo-
lemmat rakennukset oli suojeltu ja tontille joko oli tai ei ollut osoitettu lisirakentamista (vaihtoehdot
1-3). Lisdksi ne vaihtoehdot, joissa tontille oli laajan suojelun lisiksi osoitettu lisdrakentamista, vaikut-
tivat enemmdn myds naapurustoon. Ndistd edelld mainituista syistd kaavaluonnokseen valikoitui
kaksi vaihtoehtoa, kaavaratkaisu a, jossa tontin molemmat rakennukset oli suojeltu ja kaavaratkaisu
b, jossa vain Inarin talo oli suojeltu ja Jokelan talon paikalle oli osoitettu lisdrakentamista. Vain tdma
kaavaratkaisun b mukainen vaihtoehto ndytti taloudellisen vaikutusarvioinnin perusteella kannatta-
valta vaihtoehdolta.

Kustannusarvion hinnan nousu selittyy pddosin silld, ettd kustannuksissa on mukana Jokelan talo
koko laajuudessaan, Kino-Karjalan puoli mukaan luettuna. ELY-keskuksen asettama vaarantumis-
kielto liittyi rakennusperintélain mukaiseen Jokelan talon suojeluesityksen kdsittelyyn. Asian kdsittely
Ja siten myds vaarantumiskielto on pddttynyt.

Mielipiteessd vditetddn, ettd Kuopion hallinto-oikeus olisi kdsitellessédn Joensuun keskustan osayleis-
kaavasta (2012) tehtyjd valituksia todennut Vahanen Oy:n tekemdn selvityksen riittdmdttomdksi.
Ndin ei ole. Hallinto-oikeus ei ole nimennyt mitddn silloin tehtyd yksittdistd selvitystd riittdmdttomdksi
vaan kohdentanut kritiikkinsd selvitysten kokonaisuuteen. Asia on luettavissa ja ymmadirrettdvissd hal-
linto-oikeuden pddtoksen sivulta 25 (KuUHAO 23.1.2014 pddtds 14/0019/3).

Hallinto-oikeuden pdcdtdksen vuoksi kaupunki on tdydentdnyt selvityksid yksityiskohtaisemmalla ra-
kennushistoriaselvitykselld (Ark-byroo Oy), sddstdvin korjaustavan selvitykselld (Ark-byroo Oy ja
Konstru Oy) sekd kahdella eri tontinkdyttévaihtoehtojen taloudellisten vaikutusten tarkastelulla
(Rambolll CM Oy). Selvityksissd on siis tdydennetty tietdmystd kohteen suojeluarvoista, mahdollisista
korjaustavoista ja ratkaisujen taloudellisista vaikutuksista omistajalle (kohtuullisuus ja kohtuutto-
muus). Selvityksid voi toki edelleen vapaasti kritisoida, mutta niiden riittdvyys on erittdin vaikea ky-
seenalaistaa.

Palautteen perusteella kaupunki teetti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen. Sen
pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisitarkastelun. Lisctarkastelun mukaan teh-
dyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen, tilankdyton muutokset, vuokrien muutokset,
kdyttokustannusten muutokset) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvitykset
ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suojelumddrdykset eivit ole kohtuullisia maanomistajalle.

Kaupunki voi kylld laillisesti tehdd myés sellaisen suojeluratkaisun, joka ei ole maanomistajalle koh-
tuullinen. Tdll6in kaupungille voi tulla velvollisuus korvata suojelusta aiheutuvia kustannuksia (maan-
kdytto- ja rakennuslaki 57 § 3 mom, laki rakennusperinnén suojelemisesta 13-15 §). Jokela - Kino-Kar-
jala -rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot eivdt ole niin merkittdvdt, ettd kaupungin olisi syytd
tehdd suojelupddtds, joka voi johtaa korvausvelvollisuuteen. Mahdollisesta korvausvelvollisuudesta
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on kuitenkin mainittava, ettd se ei missddn tapauksessa tarkoita, ettd rakennuksen korjaamisen ja y!-
lapitdmisen kaikki kustannukset tulisivat kunnalle. Suojelupddtoksestd aiheutuva merkityksellinen va-
hinko tai haitta on korvattava, ei muuta. (Laki rakennusperinndn suojelemisesta 13 § 1 ja 2 mom).

18.  Joensuun Seudun Luonnonystavat ry

Inarin talon ohella my&s Jokelan talo tulee sdilyttda ja suojella asemakaavalla sen kiistattomien ja moneen
kertaan todettujen rakennus- ja kulttuurihistoriallisten arvojensa takia, ja se edustaa kaupunkikuvaa joka on
jolahes kokonaan kadonnut. Irene Turusen tahtoa tulee kunnioittaa. Vaihtoehtoja kannattaa viela etsig, silla
mittavat korjauskustannukset aiheuttavat omistajalle ongelman.

Torikatu 26 on aiemmin ollut tunnettu yhteisollisyydestaan, ja uusi asuinrakennus muuttaisi sita yksityisem-
paan suuntaan. Joensuustakin puuttuu tiloja, joissa kavijat voivat keskustella kulttuurivaikuttajien kanssa.
Vuosien kamppailu Jokelan suojelemisesta on todiste aineettomista arvoista.

Sailytys ja korjaus maksavat kuitenkin merkittavia summia, ja vaihtoehtona tulee etsia ratkaisuja joissa
lasku ei kaadu nykyisen omistajan harteille taloudellisena tappiona. Kansallisia ja kansainvalisia yhteistyo-
kumppaneita kannattaa etsia. Joensuulla ja KKES:IIa on mahdollisuus hyodyntaa Torikatu 26:n kiinteistojen
imagoarvo ja tunnettuus voimavarana ja vetovoimatekijana.

Vastine: Testamentilla ei ratkaista Torikatu 26 rakennussuojelua. Testamenttia voinee pitdd mielipi-
teeseen verrattavana asiakirjana tdssd kaavamuutoksessa, silld rakennussuojelu ratkaistaan kdyn-
nissd olevalla asemakaavalla. Samalla on ratkaistava kohteen lisirakentamisen mahdollisuudet.

Inarin taloa esitetddn suojeltavaksi rakennukseksi. Sen suojelusta on ollut varsin yksimielinen ncke-
mys. Rakennus on hyvikuntoinen ja se on kdytossd. Jokelan talo sen sijaan on vaikeampi tapaus. Jo-
kelan talo muodostaa yhdessd Inarin talon kanssa kokonaisuuden, joka on Heikki ja Maria Inarin kaup-
piaspariskunnan aikaansaama kokonaisuus. Kokonaisuus on aikoinaan ollut hyvin monipuolinen ai-
kansa viihdekeskus, jossa on sijainnut ravintola-kahvila, saunatilat, hotelli ja elokuvateatteri. Toi-
minta on ollut laajimmillaan 1940-luvulta 1960-luvun alkuun, jolloin saunatoiminta loppui Inarin ta-
lossa. Elokuvateatteritoiminta pddttyi 1980-luvulla ja hotelli-ravintolatoiminta 2010-luvulla. Inarien
kdynnistdmad liiketoiminta hiipui vahitellen.

Jokelan talo on ollut varsin vdhdiselld hoidolla jo 1960-luvulta ldhtien. Rakennukseen on tehty ldhinnd
vain valttdmdttoémadt korjaustoimenpiteet, jotta rakennuksen kdytté on voinut jatkua. Alhaiset kéyt-
tokulut ovat todenndkoisesti myos ndkyneet kohtalaisen alhaisina vuokrina suhteessa rakennuksen
sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tdmd on saattanut vaikuttaa myds rakennuksessa toimi-
neen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos rakennus korjattaisiin joko tavalla tai toisella, to-
denndkdisesti myos vuokrataso olisi aivan toista luokkaa kuin ennen rakennuksen kdyttokieltoa.

Vaikka kiinteiston molemmat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaavassa voida médrdtd pa-
lauttamaan tiettyjd toimintoja rakennuksiin. Asemakaavalla asetetaan tietyt reunaehdot, joiden puit-
teissa kiinteiston omistaja toimii ja voi esimerkiksi vuokrata tiloja kaavanmukaiseen kdyttétarkoituk-
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seen haluamalleen vuokralaiselle. Jotta tilat olisivat vuokrauskelpoisia, on niiden oltava kunnossa. Jo-
kelan talon kdyttoonotto edellyttdd merkittdvid toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti raskaita to-
teuttaa.

19. Annamari Markkola

Kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksessa seka Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 molemmat ra-
kennukset on osoitettu maakunnallisesti ja seudullisesti arvokkaiksi kohteiksi. Paras vaihtoehto myos omis-
tajan maineen kannalta olisi rakennusten sailyttaminen siten, etta se mahdollistaisi myos jonkin verran vu-
disrakentamista. Jokelan ja Inarin talon korjauskustannukset vaikuttavat ylimitoitetuilta siitd huolimatta,
etta rakennus on rappeutunut kylméana viime vuodet.

Joensuun kaupungissa on heratty rakennusten suojelemiseen myéhaan muihin kaupunkeihin verrattuna.
Torikatu 26 suojeleminen olisi hyva tilaisuus parantaa kaupungin imagoa ja vetovoimaa. Vaikka keskustaan
on tehty useita muutoksia, kaupunkikeskustayhdistys Virran nuorisokyselysta kavi ilmi, ettd nuoret kokevat
keskustan ankeaksi, tylsaksi ja turvattomaksi. Torikatu 26 voisi suojella tulevia sukupolvia varten elavaiseksi
kohtaamispaikaksi.

Kino-Karjalan arvokkaan teatterisalin voisi ennallistaa ja yleisen saunan palauttaa. Yhteisollinen saunakult-
tuuri kiinnostaa edelleen kaikenikaisia, ja muihinkin kaupunkeihin avataan julkisia saunoja.

Joensuun tulisi nyt sdilyttaa jotain vanhaa ja omaleimaista, jottei kay niin, etteivat nuoret eivatka vanhat
tunne keskustaa omakseen. My6s paluumuuttajia kannattaisi ajatella. Moni muu kaupunki osaa huomatta-
vasti paremmin olla ylpea ja pitaa kiinni omista ominaispiirteistaan.

Vastine: Omistajan maine ei vaikuta varsinaisesti kaavaratkaisun sisdltéén. Omistajan tahto on suo-
Jella tontilla sijaitsevista rakennuksista vain Inarin talo, joka on hyvikuntoinen ja tdllikin hetkelld kdy-
tossd. Inarin talon suojelusta on ollut varsin yksimielinen ndkemys. Jokelan talo sen sijaan on vaike-
ampi tapaus. Jokelan talo muodostaa yhdessd Inarin talon kanssa kokonaisuuden, joka on Heikki ja
Maria Inarin kauppiaspariskunnan aikaansaama kokonaisuus. Kokonaisuus on aikoinaan ollut hyvin
monipuolinen aikansa viihdekeskus, jossa on sijainnut ravintola-kahvila, saunatilat, hotelli ja elokuva-
teatteri. Toiminta on ollut laajimmillaan 1940-luvulta 1960-luvun alkuun, jolloin saunatoiminta loppui
Inarin talossa. Elokuvateatteritoiminta pddttyi 1980-luvulla ja hotelli-ravintolatoiminta 2010-luvulla.
Inarien kdynnistdmd liiketoiminta hiipui véhitellen.

Jokelan talo on ollut varsin vahdiselld hoidolla jo 1960-luvulta ldhtien. Rakennukseen on tehty lahinnd
vain valttdmdttomadt korjaustoimenpiteet, jotta rakennuksen kdytté on voinut jatkua. Alhaiset kéyt-
tokulut ovat todenndkoisesti myos nikyneet kohtalaisen alhaisina vuokrina suhteessa rakennuksen
sijaintiin aivan Joensuun ydinkeskustassa. Tdmd on saattanut vaikuttaa myéds rakennuksessa toimi-
neen hotelli-ravintolan saavuttamaan suosioon. Jos rakennus korjattaisiin joko tavalla tai toisella, to-
denndkdisesti myos vuokrataso olisi aivan toista luokkaa kuin ennen rakennuksen kdyttokieltoa.

Vaikka kiinteiston molemmat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla, ei kaavassa voida médrdtd pa-
lauttamaan tiettyjd toimintoja rakennuksiin. Asemakaavalla asetetaan tietyt reunaehdot, joiden puit-
teissa kiinteiston omistaja toimii ja voi esimerkiksi vuokrata tiloja kaavanmukaiseen kdyttétarkoituk-
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seen haluamalleen vuokralaiselle. Jotta tilat olisivat vuokrauskelpoisia, on niiden oltava kunnossa. Jo-
kelan talon kdyttoonotto edellyttdd merkittdvid toimenpiteitd, jotka ovat taloudellisesti raskaita to-
teuttaa.

Palautteen perusteella kaupunki teetti Jokelan rakennuksen sddstdvdn korjaustavan selvityksen. Sen pohjalta
Ramboll CM Oy laati taloudellisten vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutokset (ra-
kennuskustannusten alentuminen, tilankdytén muutokset, vuokrien muutokset, kdyttokustannusten muutok-
set) vaikuttavat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvitykset ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon
suojelumddrdykset eivdt ole kohtuullisia maanomistajalle.

20. TomiRiikonen

Jouni TOyrylan noin vuonna 2011 laatima suunnitelma Jokelasta mukaili Inarin talon ulkoasua. Niin
sanottu kaunis tai “uusvanha” rakentaminen voisi lieventaa Jokelan purkamisen vastustusta.

Vastine: Olennaisin asia kaavaratkaisussa on, ettd suojellaanko Jokelan taloa vai ei. Se, ettd minkd-
lainen julkisivukdsittely mahdollisessa uudisrakennuksessa voisi olla, on tavallaan toinen asia, eikd ole
tdmdn kaavahankkeen keskiossd. Lopulliseen kaavaratkaisuun, olipa vaihtoehto minkdlainen ta-
hansa, muodostetaan sitten valittuun ratkaisuun soveliaat mddrdykset. Jos vaihtoehto on, ettd Joke-
lan talo puretaan ja sen tilalle osoitetaan lisdrakentamista, on varsin perusteltua yrittdd sitoa ratkai-
sumallia osaksi suojeltua Inarin taloa. Uusvanha rakentamistapa on yksi nikemys asiaan, mutta ei
ainoa.

21.  Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

Inarin talo on molemmissa kaavaratkaisuissa maakuntakaavan mukaisesti suojeltu. Jokelan talo on
katsottu kulttuuriymparistoselvityksissa maakunnallisesti arvokkaaksi rakennukseksi, mutta sita ei
ole merkitty maakuntakaavaan. Maakuntakaavan 2040 luonnoksessa alueen merkintdihin ei ole
osoitettu muutoksia. Jokelan talon osalta asemakaavamuutoksen ratkaisu jaa kaupungin harkin-
taan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Harkinnassa keskeisinta ovat kohteiden rakennus- ja
kulttuurihistorialliset arvot seka suojelemisen taloudelliset vaikutukset siten, ettei maanomista-
jalle tai muulle oikeuden haltijalle aiheudu kohtuutonta haittaa.

Vastine: Inarin taloa on esitetty suojeltavaksi rakennukseksi (sr-1). Sen suojelusta on ollut varsin yksi-
mielinen ndkemys koko kaavahankkeen ajan. Jokelan rakennus on vaikeampi tapaus. Kaavahanketta
varten on teetetty taloudellisten vaikutusten arviointi, jotta rakennuksen suojelun kohtuullinen tai
kohtuuton haitta omistajalle on voitu selvittdd. Jokelan rakennuksella on kiistdmdttémid arvoja,
mutta rakennus on huonokuntoinen ja sen kdyttdonotto edellyttdd toimenpiteitd, jotka ovat taloudel-
lisesti raskaita toteuttaa. Luonnosvaiheessa kaupunki sai palautetta erityisesti siitd, ettei Jokelan ra-
kennuksen korjausta ole suunniteltu restauroivin periaattein. Palautteen perusteella kaupunki teetdtti
Jokelan rakennuksen sddstdavdn korjaustavan selvityksen. Sen pohjalta Ramboll CM Oy laati taloudel-
listen vaikutusten lisdtarkastelun. Lisdtarkastelun mukaan tehdyt muutokset (rakennuskustannusten
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alentuminen, tilankdytén muutokset, vuokrien muutokset, kdyttokustannusten muutokset) vaikutta-
vat marginaalisesti verraten aiempiin laskelmiin. Selvitykset ovat osoittaneet, ettd Jokelan talon suo-
Jelumddrdykset eivit ole kohtuullisia maanomistajalle.

22. Maaomaisuus

Kaavaratkaisussa b lienee syyta osoittaa riittava katualue jalankulkijoille Torikadun ja Niskakadun
risteyksessa. Rakennusala ulottuu tontin rajaan kiinni. Rakennusjarjestys sallii tontin rajan ylitta-
misen katualueelle erdissa tapauksissa. Onko ne taman kaavan toteutuksen kannalta tarkoituksen-
mukaisia vai pitaisiko ne kieltaa kaavassa?

Vastine: Katualuetta ei ole syytd laajentaa, vaan tehdd katualueeseen liittyviit tilavaraukset sille va-
ratulla nykyiselld alueella. Tarvittaessa muun muassa jalkakdytdvdd on levennettdvd ja ajorataa ka-
vennettava. Tdssd tapauksessa ei ole erityisid syitd lihted kieltdmddn rakennusjdrjestyksen sallimia

ylityksid.
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Tiivistelma

Jokelan ja Kino Karjalan talo Joensuun keskustassa on rakennettu kahdessa vaiheessa 1939-
1941. Rakennuksessa on kaksi eri luonteista osaa. Kino-Karjalan puoli rakennettiin tiili- ja
terdsbetonirunkoisena ja siina toimi elokuvateatteri. Jokelan puoli on puolestaan pasosin
puurakenteinen. Osa sen perustuksista on 1800-luvun lopulta, osa 1930-luvulta. Sen alakerrassa
oli ravintola ja ylakerrassa majoitustiloja.

Uuden asemakaavan valmistelu on edennyt luonnosvaiheeseen. Tontin
rakennussuojelukysymys ja uudisrakentamismahdollisuus ovat ratkaisematta.

Rakennus on ollut tyhjillaan vuodesta 2012 alkaen. Rakennuksen nykyinen omistaja on
teettdnyt useita tutkimuksia Kino-Karjalan ja Jokelan rakennuksen rakennusfysikaalisesta
kunnosta usean vuoden aikana. Tama tarkastelu perustuu kyseisiin raportteihin. Eras
keskeisimmistd on Vahanen Jyvaskyla oy:n laatima Kiinteisté oy Jokelankulman
peruskorjauksen rakennustapaselostus vuodelta 2014, jota on paivitetty 2018.

Téamaén Jokelan ja Kino-Karjalan talon saastava korjaustapa -tarkastelu on Joensuun kaupungin
tilaama ja Ark-byroo oy:n ja Konstru oy:n laatima. Tassa tarkastelussa selvitettiin olemassa
olevan tiedon pohjalta, onko Jokelan ja Kino-Karjalan taloa mahdollista korjata rakennuksen
ominaispiirteet huomioivalla ja taloudellisella tavalla.

Ehdotettu sdéstava korjaustapa eroaa edellisestd (Vahanen 2018) padosin kolmelta osin.
Ensinnakin tassa tarkastelussa koko rakennuksen kayttotarkoitus on tyopaikkatila, kun
Vahasen tarkastelun laht6kohtana oli palauttaa alkuperainen kaytto (elokuvateatteri, ravintola
ja majoitustiloja). Nykynormien mukaan samaa kéyttotarkoitusta edustavat tilat voidaan
sijoittaa samaan palo-osastoon, jos henkil6turvallisuutta ei vaaranneta ja kaikki palotekniset
vaatimuksen taytetdan. (Suomen sdadoskokoelma 848/2017, 3 luku 14 §) Kyseiset vaatimukset
voidaan tayttdaa vanhan rakennuksen osalta suhteellisen helposti. Yksinkertaisemmat
osastointivaatimukset ovat myos taloudellisempia toteuttaa. Toinen merkittava ero edelliseen
tarkasteluun verrattuna liittyy Jokelan talon kellariin, joka on osittain kiviladontaperustus ja
osittain terdsbetonirakenteinen. Vahanen (2018) on esittanyt Jokelan talon kellarin
purkamista, rakennuksen véliaikaista tukemista ja kellarin rakentamista uudelleen. Samalla se
muutettaisiin lampimaéksi tilaksi. Tassa tarkastelussa olemassa olevan kellarin rakenteita
korjataan vain vaurioituneilta osin, ja Jokelan talon kellari jatetaan tuulettuvaksi alustatilaksi ja
tekniseksi tilaksi. Kolmas ero kahden korjaustavan valilld on julkisivuratkaisu. Vahasen
raportissa on esitetty Jokelan talon ulkoseinien lisderistamista rungon ulkopuolelle, mika
paksuntaa julkisivua ja muuttaa rakennuksen ulkonakoa oleellisesti, mutta toimii
rakennusfysikaalisesti. Ratkaisu tayttda nykyiset lammoneristysvaatimukset. Téassa
tarkastelussa on pidetty kiinni julkisivun alkuperéisen ilmeen palauttamisesta. Hirsisten
ulkoseinien korjaustavasta on esitetty kaksi vaihtoehtoa, jotka poikkeavat toisistaan
sisdpuolisen rakenteen osalta. Ulkopuolisen rakenteen vahvuus on sama kuin alkuperéinen.
Taman tarkastelun ratkaisumallit ovat rakennusfysikaalisesti toimivia, mutta niiden
lammoneristysarvo ei taytd nykyisia laskennallisia vaatimuksia.

Suunnittelijat suosittavat joidenkin selvitysten paivittamista, mikali rakennus korjataan. Naita
ovat ainakin tiedot lattiasienen (Serpula lacrymans) levinneisyydesta ja kivilatomaperustuksen
lilkkeen seuraaminen.
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1. Johdanto

Tehtavan kuvaus

Taman konsulttity6n tarkoituksena oli selvittaa, onko Jokelan ja Kino-Karjalan rakennus
peruskorjattavissa nykyisten rakennus- ja viranomaisméaérdysten mukaiseksi liike- tai
toimistotilaksi suojelulliset nakékohdat huomioiden. Suojelulliset ndkokulmat edellyttavat
vanhan rakennuksen ominaispiirteiden huomioimista korjaustapaa maariteltdessa. Tavoitteena
on esittad rakennuksen rakenteita séastava ja mahdollisimman taloudellinen korjaustapa
vaihtoehtona aikaisemmalle tarkastelulle (Vahanen Jyvaskyla oy 2018) osana
asemakaavaprosessia. Tyon tilasi Joensuun kaupunki. Keskeisia lahtétietoja olivat kiinteiston
omistajan teettamat teknilliset tutkimukset ja Joensuun kaupungin tilaama
rakennushistoriaselvitys (Ark-byroo oy 2018). Lahteista on luettelo tyon lopussa.

Kino-Karjalan talona on tassa tyossa kéytetty nimeé osa A ja Jokelan talosta nimed osa B.
KUVA: Osat A ja B kerroksittain.

Jokelan ja Kino-Karjalan rakennuksen suojelutavoitteet (Ark-byroo 2018, 107) ovat tamén
tarkastelun lahtokohta. Kino-Karjalan ja Jokelan talon julkisivut muodostavat osan Joensuun
keskustan sotienvalisen ajan kaupunkikuvaa ja mittakaavaa. Erityisesti elokuvasalin julkisivu
edusti aikanaan uudenlaista arkkitehtuuria Joensuun keskustassa. Esitetty julkisivuratkaisu
sailyttaa rakennuksen mittakaavan, palauttaa julkisivujen ilmeen ja hyédyntaa alkuperaista
vastaavia rakenteita seka materiaaleja. Rakennuksen tilarakenne, erityisesti keskeisimpien
tilojen osalta, sailytetdan.

Hankesuunnittelutasoinen tarkastelu on laadittu arkkitehdin ja rakennesuunnittelijan
yhteistyona ja se kasittelee oleellisimpia rakenteita ja rakennusosia. Tyéryhmaéan ei kuulunut
talotekniikan asiantuntijoita eika tyo ota varsinaisesti kantaa taloteknisiin ratkaisuihin.
Lahtokohtana on kuitenkin, etta kaikki talotekniset jarjestelmat uusitaan kayttotarkoitukseen
soveltuviksi. Tarkastelussa ei otettu huomioon mahdollista radonpitoisuutta Teatterisalin
osalta. Tilaaja kayttaa raporttia kustannusvaikutusten laskentaan ja sitd on mahdollista kayttaa
myos asemakaavamadrdysten ja toteutussuunnittelun lahtétietona.

Kohde ja sijainti

Jokelan ja Kino-Karjalan talo
Torikatu 26

80100 Joensuu

Jokelan ja Kino-Karjalan talot rakennettiin kahdessa vaiheessa 1939-1941. Osat on rakennettu
kiinni toisiinsa ja niillé on yhteinen kellarikerros. Jokela on paédosin puu- ja Kino-Karjala
betonirakenteinen.

Jokela
e rakennettu 1939-1941, osa perustuksesta 1800-luvun lopulta
e kellarikerros ja kaksi maanpaallista kerrosta

rakennus ollut tyhjillaédn vuodesta 2012 alkaen

kellarissa varastoja ja teknista tilaa

1. kerros toiminut aikaisemmin ravintolana

2. kerros toiminut aikaisemmin majoitustiloina

puurakenteinen
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e nykyinen palonkestoluokka on P3

Kino-Karjala
e rakennettu ja valmistunut 1939
pienella osalla kellarikerros
paaosin yksikerroksinen, osittain kaksikerroksinen
rakennus ollut tyhjillaédn vuodesta 2012 alkaen
kellarissa varastoja ja sosiaalitiloja
1. kerros toiminut elokuvasalina ja myéhemmin liiketilana
2. kerroksessa ollut teknisté tilaa ja aitioita, myohemmin yksi majoitushuone
padosin betonirakenteinen
nykyinen palonkestoluokka on todennékaisesti P2

2. Saastava korjaustapa

Korjaustoimenpiteet maarittyvat tavoitetason mukaan. Tavoitetason tulee olla kohtuullinen ja
ottaa rakennusten luonne huomioon. Korjaaminen tulee edullisemmaksi, kun rakennusta ei
tarvitse osastoida moneen osaan ja teknilliset ratkaisut voivat olla kevyempia.

Kayton osalta konsultti esittad rakennusta kokonaan liike- ja toimistotilaksi (tyopaikkatila),
koska silloin tilat voidaan sijoittaa samaan palo-osastoon, jos ratkaisu ei vaaranna
henkil6turvallisuutta ja jos kaikkien samaan palo-osastoon sijoitettavien tilojen kaikki
palotekniset vaatimukset taytetaan. (RakMK 848/2017, 3. luku, 14 §) Kuitenkin kellari ja ullakko
osastoidaan erillisiksi osastoiksi. Poistumisteiden osalta hyédynnetédéan ensisijaisesti nykyisia
reitteja.

Rakennuksen paloluokka on kauttaaltaan sama ja todennakdisesti P2. Siten Jokelan talon
paloturvallisuus paranee nykyiseen nahden. Rakennuksen kantavat rakenteet palosuojataan
luokkaan R30, paitsi kellarin osalta luokkaan R60.

Kellarin ja ensimmaisen kerroksen valinen osastoiva rakenne on luokkaa EI 60. Jos talossa on
muita osastoivia rakenteita (poistumisteiden ja tyopaikkatilojen valiset rakenteet), niiden
paloluokka on EI30.

Konsultti esittad, ettd kellari jatetadn osittain tekniseksi ja osittain tuuletetuksi alustatilaksi,
eika sitd laajenneta. Ensimmaiseen kerrokseen rakennetaan liike- tai toimistotilaa, ja toiseen
kerrokseen rakennetaan toimistotilaa.

Suunnitelmassa keskeisten tilojen tilahahmot, kuten elokuvasali ja sen aula seka Jokelan
ravintolasalit, aula, padporras ja toisen kerroksen keskikaytava sailytetdan. Huonejarjestysta
voi muuttaa tarpeen mukaan tekemaéttd kantaviin rakenteisiin merkittdvia muutoksia.
Poistumisteiden paloturvallisuutta parannetaan rakenteellisesti.

KUVA: Kéyttokaaviot selityksineen ja pinta-alatietoineen (brm?), joissa nakyy ehdotettu jako
palo-osastoihin.
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3. Rakennustekniset ratkaisut

Téaman luvun otsikointi perustuu Talo 2000-jarjestelmaan.

F1 Perustukset

F11 Anturat
Osassa A ja osittain osassa B anturat on tehty terasbetonista.
Vanhat terasbetoniset anturat sdilytetdéan ja korjataan vaurioituneilta osin.

F12 Perusmuurit
Osa A
My6hemmin rakennetut terdsbetoniset perusmuurit korjataan, vedeneristetdan ja
lammoneristetaan ulkopuolelta.

Kadun puolella on graniittikiviverhoiltu betoninen perusmuuri ja
pihan puolella pelkké perusmuuri. Seindn maanpaalliselld osalla
kiviverhous sailytetaan, saumat puhdistetaan ja korjataan.
Betonisokkeli laastipaikkakorjataan ja maalataan.

Osa B

Vanhojen kiviraunioperustuksien liikettad seurataan saannéllisesti mittauksin.
Olemassa olevat halkeamat eivat ole mainittavia eivétka ne valttamatta ole
syntyneet jatkuvan liikkeen seurauksena.

Sailytettavien kiviraunioperusmuurien paikallaanpysyminen varmistetaan
kiilauksin, pulttauksin ja lujituksin. Alueella on estettava sellaiset toimenpiteet,
jotka edesauttavat kiviraunioperustuksien alapuolisen pohjamaan hairiintymista.
Esimerkkind mainittakoon pohjavedenpinnan alentaminen kiviraunio-muurien
alapuolella (saven kokoonpuristuminen, perustustaso on luokkaa +77).
Rakennuksesta perustuksille tulevaa kuormitusta ei saa kasvattaa.

Vanhat kiviraunioperusmuurit uusitaan sortuneilta osin terdsbetonirakenteisiksi
perusmuureiksi.

Kiviraunioperustus on rapattu tai valettu suoraksi 1939-1941 ja pinta
on silloin terastirapattu pystyurituksin kadun puolelta. Nyt sokkelin
nakyva osa laastipaikkakorjataan ja maalataan. Pihan puolen
betonisokkeli korjataan vastaavasti.

F13 Alapohjat

Osa A

Teatteritalon kellarin ja salin maanvaraiset alapohjarakenteet uusitaan.
Terasbetoni-laatan alle asennetaan lammaoneristys ja kapillaarikatkosorastus.
Kapillaarikatkosorastus salaojitetaan (ulkopuolinen ja/tai sisdpuolinen) kuitenkin
niin, ettd osan B kiviraunioperustukset eivét hairiinny.

Teatterisalin kehien vetotankojen betonisuojaukset kunnostetaan.

Osa B
Osan B kellari otetaan pois hyotykaytosta. Siita tehddan tuuletettua ryomintatilaa.
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Maapohjasta kuoritaan pilaantunut pinta pois. Asennetaan suodatinkangas ja pesty
sepelikerros. Sepelikerroksen paksuus valitaan siten, etta sen yldpinta on 100-150
mm korkeammalla kuin ylin mitattu pohjavedenpinta.

F2 Rakennusrunko

Yleista

F22 Kuilut

Osa A

Kantavina pystyrakenteina toimivat kellarissa betoniseinat. Ulkoseinét ovat
massiivisia muureja. Rakennuksen keskialueilla on pilari-palkki -jarjestelma. Salin
osalla on terasbetonirakenteiset kehat.

Kantavat vaakarakenteet ovat terasbetonirakenteisia.

Osa B

Kantavina pystyrakenteina toimivat kellarissa kiviladonnat ja betoniseinit.
Ylemmissa kerroksissa on hirsiset ulkoseinat. Osa sisdseinista on vaakahirtta
ensimmaisessa kerroksessa. Muuten kantavat pystyrakenteet ovat puurunkoisia
valiseinid seka puupilareita.

Kantavina vaakarakenteina toimivat kellarin ja ensimmaisen kerroksen vililla
puupalkit kiviladontaperustuksen kohdalla ja kotelolaatta laajennuksen alueella.
Ylemman valipohjan vaakarakenteet ovat puuta. Ylapohja on puurakenteinen.

Rakennuksessa on tehty sisdilmatutkimus vuonna 2011. Tutkimusraportin mukaan
osan B kellaritilan alapohjan puurakenteesta otetussa naytteessi todettiin olevan
lattiasientd (Serpula lacrymans). Nykytilanteesta ei ole tietoa ja sen vuoksi ennen
korjaustoimenpiteisiin ryhtymisté lattiasienen levinneisyys ja aiheuttamat vauriot
on selvitettava erillisella tutkimuksella. Kaikki lattiasienen vaikutuspiiriin
joutuneet rakenteet pitda uusia. Uusimisty6ssa on otettava huomioon myos ohjeet
turvaetaisyyksista.

LVIS-kuilujen seinét tehdaan kevytrakenteisina.

F23 Portaat

Osa A
Vanhat portaat kunnostetaan ja tarvittaessa osastoidaan erillisiksi palo-
osastoiksi.

Osa B
Vanhat portaat kunnostetaan ja tarvittaessa osastoidaan erillisiksi palo-
osastoiksi.

F24 Kantavat viliseinat

Osa A
Pintarakenteiden kunnostus.
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Osa B

Ensimmaisessa ja toisessa kerroksen valiseinien pintarakenteet
puretaan runkoon saakka. Rungon lahovaurioituneet kohdat uusitaan.
Seinit verhoillaan palosuojalevylla.

F25 Pilarit

Terasbetonipilarit
Osa A
Pintarakenteiden kunnostus.

Puupilarit
Ravintolasalin vanhat pyoreét puupilarit sailytetaén ja kasitelladn puupinnalle
tarkoitetulla palosuojakasittelylla.

F26  Palkit
Osa B
Vanhojen palkkien vaurioituneet kohdat uusitaan. Vélipohjien ja yldpohjan uudet
palkit ovat kertopuuta ja massiivipuuta. Vanhat eristeet poistetaan,
pintakerrokset puretaan.

F27  Laatat
Osa A ja osittain osa B
Vanhat valipohjalaatat ovat terasbetonisia alalaattapalkistoja, yldpuolisena
rakenteena on terasbetonilaatta. Laattojen ontelotilassa ovat vanhat
kosteusvaurioituneet muotit.

Vilipohjien alalaatat puretaan alakautta palkkirakennetta rikkomatta.
Poistetaan taytot ja muotit, puhdistetaan betonipinnat ja betonirakenteiden
vauriot korjataan tarvittaessa. Suoritetaan palkkien ja laatan alapinnan
tarvittava lisapaloeristys ruiskubetonoimalla tai villaeristein. Vélipohjan
alapintaan asennetaan tarvittava alakattolevytys tai ne jatetdan avoimiksi
suunnitteluratkaisun mukaan.

F3 Julkisivu

F31 Ulkoseinit
Osa A

Tiilimuurattujen ulkoseinien rappauspinnat kunnostetaan.
Tiilimuurattujen ulkoseinien levyverhoukset puretaan ja rappauspinta
kunnostetaan.

Katujulkisivuun palautetaan alkuperaisen kaltainen laatoitus.

Osa B

Ensimmaisen ja toisen kerroksen ulkoseinista puretaan sisé- ja ulkopuolen
verhoukset hirsipintaan saakka. Vaurioituneet hirret korjataan. Lisaksi
hirsisaumojen rivetilkinté tarkistetaan ja tarvittaessa korjataan.

Alun perin vaakahirsiseina on verhottu tervapaperilla ja sen pintaan on
kiinnitetty pystylaudoitus (25 mm), jonka péaélle on kiinnitetty tervapaperi



LIITE 7, 9/17

ja lopuksi pystypinta on rapattu (20-80 mm). Tartuntaa ja
rappauskerroksen kestavyyttd on parannettu kananverkon avulla.

Uuden ulkoseinédrakenteen ratkaisumallit lahtevat siita ajatuksesta, etta
julkisivun ominaispiirteet ja sovitukset sailyvat. Hirren ulkopuolista
rakennetta ei kasvateta ja rakennuksen julkisivu on rapattu alkuperaista
vastaavalla tavalla. Tésté lahtokohdasta hirsirungon ulkopuolinen
lammoneristys on pois suljettu. Sisdpuolisen eristimisen haasteena on
sisdilman kosteuden tiivistyminen seindrakenteen sisalla. Esitimme kahta
vaihtoehtoista seindrakennetta:

Vaihtoehto 1

Ulkoseindn lampotekninen parantaminen viahaisessa maarin,
kosteusteknisesti toimiva ratkaisu, U-arvo noin 0,35 W/m2K, rakenne
ulkoapiin:

e levyrappausjarjestelma

e tuuletusrako, min. 20 mm, liikevara koolauksiin

e bitumikyllasteinen puukuituinen tuulensuojalevy 12 mm,
epatasaisten kohtien taytt6 ekovillalla

e vanha korjattu hirsiseina n. 150 mm

e oikaisukoolaus 50x50 k 600 + liséeristys ekovilla (ontelotila
taytetaan kokonaan) tai ruiskutettava ekovilla

e hoyrynsulku

e koolaus 50x50 k 600, sisailmaan tuulettuva ilmavali,
sdhkoasennukset tassé kerroksessa

e huokoinen sisustuslevy

e pintakasittely, hengittava

Huomioita:
e Sisapuolella oltava tiivis ilmansulku ja riittava hoyrynsulku, jotta
sisdilman kosteutta ei siirry hirren sisdpintaan merkittavasti.
Hoyrynsulku on asennettava huolellisesti ja sitd ei saa rei’ittaa.

Vaihtoehto 2
Ulkoseinén ilmavuotojen rajoittaminen, U-arvo noin 0,55 W/m2K,
rakenne ulkoapdin:

e levyrappausjarjestelma

e tuuletusrako, min. 20mm, liikevara koolauksiin
bitumikyllasteinen puukuituinen tuulensuojalevy 12 mm,
epatasaisten kohtien taytto ekovillalla

vanha korjattu hirsiseina n. 150mm
oikaisulaudoitus
kangasvahvisteinen ilmasulkupaperi
huokoinen sisustuslevy
pintakasittely, hengittava

Huomioita:
e Seindn lammoneristdavyys on heikko. Kosteusteknisesti
seinarakenne on toimiva.



F32

LITE 7, 10/17

e Sisapuolella on oltava tiivis ilmansulku.
e Sahkojohdot ja rasiat on asennettava pintaan. Ilmasulkua ei saa
rikkoa.

Téamaén tyon yhteydessa tutkittiin myds tapausta, jossa lammoneristetta
lisattaisiin viela vaihtoehtoa 1 enemman sisdpuolelle. Tarkastelun
yhteydessa todettiin, ettéd hirren sisdpinta viilenee merkittavasti ja sithen
muodostuu herkasti homeen kasvulle ja kosteuden kondensoitumiselle
otolliset olosuhteet. Sen vuoksi kyseinen vaihtoehto jatettiin pois tasta
tarkastelusta.

Ikkunat

Vanhat puuikkunat kunnostetaan ja sisempéaén puitteeseen asennetaan lampélasi.
Vanhat puuikkunat irrotetaan ennen rakennuksen nostoa tyonaikaisille tuille.
Ikkunat séilytetaan vaakatasossa tyon ajan kuivassa paikassa.

A-osan terasrakenteiset mainosrakenteet palautetaan.

F33 Ulko-ovet

Osa A

Puiset ulko-ovet uusitaan alkuperiisen mallin mukaisina puuovina.
Alkuperdinen terdsovi kunnostetaan ja sisapuolelle lisitaan ja teetetaan toinen
vastaava ovi.

Osa B

kellariin, parvekkeelle ja vesikatolle johtavat ulko-ovet uusitaan. Muut ulko-ovet
kunnostetaan ja asennetaan takaisin paikoilleen.

F4 Ylapohjarakenteet

F41 Ylapohjat

Osa A

Puretaan vanha vesikate kokonaan ja alapuoliset puurakenteet vaurioituneilta
osin. Yldpohjan eristeet uusitaan. Elokuvateatterin vesikate muutetaan
kermikatoksi.

Osa B

Jokela talon vanha vesikatto puretaan raystaalta tyon aluksi, jotta betoninen
raystaspalkki voidaan purkaa turvallisesti. Sadsuojan asennuksen jalkeen
puretaan vanha vesikate kokonaan ja alapuoliset puurakenteet vaurioituneilta
osin.

Ylapohjan eristeet ja verhoukset poistetaan vaurioituneiden rakenteiden
korjaamiseksi ja paloturvallisuuden parantamiseksi.

Katon lapi tulevat kotelot ja ovi viereiselle vesikatolle uusitaan.

10
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F42 Raystait
Osa A
Réystaille asennetaan raystaskouru pihan puoleiseen siipeen ja kadun puoleisen
siiven vedenohjaus jarjestetadn jalkaranneilla alapuoliselle katolle. Syoksytorvet
asennetaan julkisivun pintaan, alkuperaisen mallin mukaan.

Osa B

Réystaille on valettu noin metrin levyinen betonilaatta. Kattokannattajat menevat
valun sisddn. Raystasrakenne puretaan ja korvataan uudella puurakenteisella,
levyverhoillulla ja rapatulla kevyelld rakenteella, joka on muodostaan sama kuin
purettu rakenne.

Réystaille tehddan jalkarannit vedenohjaukseen. Syoksytorvet asennetaan
julkisivun pintaan, alkuperaisen mallin mukaan.

F46 Ulkotasot ja terassit
Toisen kerroksen parveke puretaan ja uusitaan vanhan mallin
mukaan puurakenteisena.

11
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Liite 1: Taman tarkastelun tekijat

Marianna Heikinheimo

TKT Aalto-yliopisto 2016, arkkitehtuurin historia
Arkkitehti TKK 1993, padaineet arkkitehtuurin historia ja rakennusoppi

Marianna on tyoskennellyt perustamassaan Arkbyroo-arkkitehtitoimistossa vuodesta 1998
alkaen toimitusjohtajana ja suunnittelijana. Toimiston erikoisalaa on rakennussuojelun piiriin
kuuluvat rakennus- ja kaavoitushankkeet. Tyétehtavat vaihtelevat kaavoitusta palvelevista
viitesuunnitelmista ja selvityksista rakennussuunnitteluun ja erilaisiin asiantuntijatehtéviin.

Uransa alkuvaiheessa Marianna oli toinen padomistaja ja toimitusjohtaja Helsingissa sijaitsevan
suuren, suojellun 1800-luvun puutalokiinteiston perusparannushankkeen toteuttaneessa
perustajaurakoitsija-yrityksessa. Kahden yrityksen valilla han tydskenteli muun muassa
Viipurin kirjaston restaurointisuunnittelijana betonirakenteiden parissa ja tutkijana TKK:lla.
Parhaillaan on kaynnissa 1840-luvulla valmistuneen Lapinlahden sairaalan ideakilpailun toinen
vaihe, jossa Heikinheimo vastaa suojeltujen rakennusten kayton ja korjaustavan suunnittelusta.

Mika Laitala
DI TKK 2000, paaaine talonrakennus- ja korjaustekniikka.

Tyoura Insin6oritoimisto Konstru Oy:ssa alkoi vuoden 1997 kesdkuussa
rakennesuunnittelijaharjoittelijana ja on kehittynyt askel askeleelta. Vuonna 2015 Mikasta tuli
yhtion pddomistaja ja toimitusjohtaja.

Mika on tyoskennellyt padsaantoisesti erityyppisissd korjausrakentamishankkeissa. Merkittavin
peruskorjaushanke on parhaillaan kdynnissa oleva Helsingin yliopiston padrakennuksen
peruskorjaus, joka toteutetaan allianssihankkeena. My6s Nervanderinkatu 13 peruskorjaus
Sibelius Akatemian tiloiksi on ollut yksi urani vaativimmista rakennesuunnitteluhankkeista.
Lisaksi olen ollut mukana lukuisissa Helsingin keskustan arvokiinteistdjen peruskorjaus- ja
muutostoissa.
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SISALTO

1. KOHTEEN NIMI JA OSOITE

Torikatu 26, Joensuu
KOy Joensuun Inarinkulma
Hanke: Tontinkayttovaihtoehtojen taloudelliset vaikutukset lisatarkastelu

2. JOHDANTO

Tydn sisaltona on lisatarkastelu saastdavan korjaustapaselostuksen mukaisin tiedoin.

Lisatarkastelun kustannukset perustuvat muutos- ja korjaustdiden osalta sadstavan korjaustapa-
selostukseen. Muilta osin tiedot perustuvat 10.1.2019 laadittuun loppuraporttiin.

3. LAHTOTIETOJEN JA LASKENTAPERUSTEIDEN YHTEEN-
VETO

3.1 Lahtotiedot
Lahtotietoaineistona laskelmien laadinnassa on huomioitu 10.1.2019 loppuraportin aineistojen

lisaksi:
- Saastava korjaustapaselostus 25.11.2019, Konstru Oy

3.1.1 Hankkeen vaihtoehdot ja laajuustiedot

Saastavassa korjaustapaselostuksen mukaan tarkasteltu seuraavat vaihtoehdot:

d

d

VE3 Uudisrakennus 2700 k-m2 + Inari + Jokela 1495 k-m2, yht. 4195 k-m2
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3.1.2 Laskentaperusteet peruskorjaukselle

Jokelan ja Kino-Karjalan talojen peruskorjauskustannukset on laskettu Konstru
Oy:n laatiman saastavan korjaustapaselostuksen mukaan ja tiloina on kaytetty
ensimmaisen kerroksen osalta liiketiloja ja toisen kerroksen osalta toimistotiloja.
Kellaritiloihin ei ole huomioitu vuokrattavia tiloja, vaan osa kunnostetaan tekniikka-
tiloiksi.

3.2 Sdastdavan korjaustavan poikkeavuus Vahasen rakennustapaselostukseen

1) Koko rakennuksen kayttétarkoitus on tydpaikkatila. Kustannustarkastelu on
tehty vain liike- ja toimistotiloille.

2) Jokelan kellaria ei pureta ja rakennusta valiaikaisesti tueta ja uudelleen raken-
neta, vaan kellari jatetaan tuulettuvaksi alustatilaksi ja tekniseksi tilaksi.

3) Julkisivuratkaisuna on nykyisen julkisivun alkuperaisen ilmeen palauttaminen

3.3 Kustannustarkastelun suurimmat erot

Jokelan talon kellarin kantavien seinien uusimista ei tehda. Nain ollen tuenta, paa-
lutus ja patoseindn rakentaminen jaa pois. Myds perustusten ja alapohjan uusimi-
sen laajuus on muuttunut. Ulkoseinan rappauskorjauksen tarkastelussa on kaytetty
saastdvan korjaustapaselostuksen vaihtoehtoa 1.

RISKIT:
Lattiasienen levinneisyys ja kivilatomaperustuksen liikkeen seuraaminen

4. PAIVITYKSET AIEMPAAN VERSIOON 10.1.2019

Paivityksen tarkoitus oli tarkastella VE1 ja VE 3 tilamuutoksien vaikutuksia edellisiin laskelmiin
verrattuna. Tehtyjen tilamuutoksien myéta rakennuskustannukset laskivat hieman. Alla tarkem-
min kuvattuna muutoksien vaikutukset.

4.1 Vuokratuottojen ja ylldpitokustannusten arviointi

VE 1 SUOJELU

VE1 investointikustannus pieneni 7 147 000 € -> 6 677 000 € (-470 000 €). Kaikki Jokelan 2 kr.
opiskelija-asunnot muutettiin toimistotilaksi. Yhteensa muutokset vahensivat vuokratun tilan
maaraa 67 m2 vahentden samalla myd&s vuokratuloja -13 736 €.
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VE1

Lahtooletukset: Tulokset

Investointi (alv 24%) 6 677 000 €

Investointiperiodi 25v IRR -25%

Kokonaisala (kem2) 1710 NOI%-1.vuosi "~ 21 %

Investointi €/kem?2 3905€ NOI % - keskiarvo 29 %
NOI Il summa 4660 073 €

Markkinatieto: vuokrat, vuokraamaton tila, kannusteet

Lahteet: KTI, Toteutuneet kaupat & pyynti

Vuokrat: asunnot Eur 12-19/m2/kk

Vuokrat: liiketila, uusi Eur 14-19/m2/kk

Vuokrausaste: 98 %

Vapaa-kk maara: 0 kk

Valityspalkkio 1 kk vuokra

VE 3 UUDISRAKENNUS KINON SALIN PAIKALLE

VE3 investointikustannus pieneni 14 261 000 € -> 14 136 000 € (-125 000 €). Kaikki Jokelan 2
kr. opiskelija-asunnot muutettiin toimisto- ja liiketilaksi. Yhteensd muutokset vdahensivat vuokra-
tun tilan maaraa 105 m2 vahentden samalla my6s vuokratuloja -3 934 €.

Kayttotarkoituksen muutokset kasvattivat bruttovuokratuottoa, mutta muuttuneiden kayttékus-
tannusten takia nettovuokratuotto vastaavasti laski aiempaan verrattuna.

VE3

Lahtooletukset: Tulokset

Investointi (alv 24%) 14 136 000 €

Investointiperiodi 25v IRR -0,88 %

Kokonaisala (kem2) 4195 NOI%- 1. vuosi " 2,6 %

Investointi €/kem2 3370€ NOI % - keskiarvo 3,6 %
NOI Il summa 12471611 €

Markkinatieto: vuokrat, vuokraamaton tila, kannusteet

Lahteet: KTI, Toteutuneet kaupat & pyynti

Vuokrat: asunnot Eur 12-19/m2/kk

Vuokrat: liiketila, uusi Eur 14-24/m2/kk

Vuokrausaste: 98 %

Vapaa-kk maara: 0 kk

Valityspalkkio 1 kk vuokra
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4.2 Loppupadtelmat

Alkutuotto 1. Alkutuotto

IRR VUOSi keskiarvo € 25 v. jalkeen

VE1 -2,3% 2,2% 2,9% - 1943000 €
VE2 -1,1% 2,6 % 3,4% - 2185000 €
VE3 -0,9 % 2,6 % 3,6 % - 1652000 €
VE4 0,4 % 3,2% 43 % + 674000 €
VEL *) -2,5% 2,1% 2,9% - 2017000 €
VE3 *) -0,9 % 2,6 % 3,6 % - 1664 000 €

*) sadstava korjaustapatarkastelu
Yhteenvetona voimme todeta, etta tehdyt muutokset (rakennuskustannusten alentuminen, tilan-
kaytén muutokset, vuokrien muutokset, kdyttokustannusten muutokset) vaikuttavat marginaali-

sesti verraten aiempiin laskelmiin.

Joensuussa 31.1.2020

Ramboll CM Oy

Mikko Vdisdnen Anitta Nuutinen

Johtaja, kiinteistdkehitys RI, Projektipaallikkd, kustannusasiantuntija
LIITTEET

Liite 1 VE1 ja VE 3 kustannus- ja tilayhteenveto 21.01.2020

Liite 2 Laskentayhteenveto 21.01.2020

Liite 3 VE 1A Rakennusosa-arvio, saastdva korjaustapa 21.01.2020

Liite 3b VE 1A Tavoitehinta-arviolaskelma, tilavaihtoehtotarkastelu, 21.01.2020
Liite 4 VE 3A Tavoitehinta-arviolaskelma, 21.01.2020

Liite 5 Tuottoanalyysi excel-aineisto lisatarkastelu 31.01.2020
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RAMBOLL CM OY / 21.1.2020
TORIKATU 26, JOENSUU, KUSTANNUKSET SIS. ALV. 24%
Jokela |inari k| Uudis- |YHT. BERie | Wemm |- e Jokela- =z se VE 4 YHTEENSA
peruskorjaus aulan saliosan . Uudisraken | Uudisraken .
k-m2 m2 rakennus m2 . Kinon purku Uudisrakennus|  ALV. 24 %
koko rakennus | peruskorjaus purku nus nus
VE 1 SUOJELU, ennallaan 1100 610 - 1710 - - - - - - - -
VE 1 SUOJELU, tilamuutos,
\vuokra-as 8 kpl, liiketilat
3kpl *) 1100 610 E 1710 o E E o o o o o
VE 1 SUOJELU, tilamuutos
tstot 1100 610 - 1710 6677000 € - - - - - - 6677000 €
VE 2 SUOJELU + UUDIS 1100 610 2400 4110 = = = = = = =
VE 3 UUDISRAKENNUS
KINON PAIKALLE *)
tilamuutos 885 610 2700 4195 = 5070000 € 37000 € = = 9029 000 € - 14136 000 €
VE 4 UUDISRAKENNUS L-
POHJANA - 610 3300 3910 - - - - - - - -
INARI-TALO
3 kerroksen muutos tsto => vuokra-asunnoksi n. 82 m2 77000,00 €

Inaritalon 3 krs vain pintaremontointi huomioitu
Inari-talon 3 krs ei ole kokonaan kaytossa.
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Vuokra- Vuokra- Vuokra-
E"::‘:;:'“t Liiketila Jokela "'"“::'If"“ Te";:’::':m ”“::“ 1] asunnot 28 | Tsto-tilaa | asunnot28 | asunnot 48 ::I::.":;: A::Iu:;lll:‘ t"::::;“;
m2 m2yksi6 | m2 kaksio
282m2 1krs | 79m21krs | 251 m2 170 m2 5 AP
282m21krs | 79m21krs | purettu 170 m2 38 kpl 15 kpl 15AP | s5aAP
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RAMBOGLL Saastava korj. Saastava korj.

Peruskorjaus Peruskorjaus Peruskorjaus VE 1 Peruskorjaus VE 3:n peruskorjaus VE 3 A peruskorjaus
Torikatu 26 vanhat tilat liiketilat + 2krs asuntoja liiketilat + 2krs toimistoja liiketilat + 2krs toimistoja  Kino purettu Kino purettu
liiketilat + 2krs asuntoja liiketilat + 2krs toimistoja
Laskentayhteenveto Peruskorjaus Peruskorjaus Peruskorjaus Peruskorjaus Peruskorjaus Peruskorjaus
Rakennusosa-arvio TAVO-hanketekijat ROAsta TAVO-hanketekijat ROAsta TAVO-hanketekijat ROAsta TAVO-hanketekijat ROAsta TAVO-hanketekijat ROAsta
11/2018/ Ramboll 11/2018/ Ramboll 11/2018/ Ramboll 1/2020/ Ramboll 11/2018/ Ramboll 1/2020/ Ramboll
26.11.2018 26.11.2018 26.11.2018 21.1.2020 26.11.2018 21.1.2020
KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018) KL 93.0 (11/2018)
€ k-m2 € k-m2 € k-m2 € km2 € k-m2 € km2
B1 suunnittelu ja tutkimukset 545 000 495 372 000 338 403 000 366 403 000 366 265 000 208 265 000 298
rakennuttaminen ja valvonta 265 000 241 269 000 245 272 000 247 272 000 247 210 000 236 210 000 236
littymismaksut 30 000 27 49 000 45 50 000 45 50 000 45 36 000 40 36 000 40
muut kust 12 000 1 0 0 0 0 0
yhteensa 852 000 775 690 000 627 725 000 659 725 000 659 511 000 574 511 000 574
B2 aluetyot 332 000 302 317 000 288 317 000 288 317 000 288 241 000 2711 260 000 292
rakennuksen maatyGt 445 000 405 285 000 259 285 000 259 57 000 52 217 000 244 49 000 55
perustukset ja kellarin erityisrak 296 000 269 323 000 204 324 000 295 345 000 314 215 000 242 238 000 267
runko- ja vesikattorakenteet 642 000 584 634 000 576 639 000 581 541 000 492 457 000 513 407 000 457
téydentavat rakenteet 271 000 246 311 000 283 316 000 287 304 000 276 274 000 308 264 000 297
sisépuoliset pintarakenteet 395 000 359 286 000 260 322 000 293 321 000 292 208 000 234 236 000 265
kalusteet, varusteet laitteet 225000 205 109 000 99 99 000 90 117 000 106 75 000 84 82 000 92
konetekniset ty6t 38 000 35 47 000 43 47 000 43 47 000 43 46 000 52 46 000 52
8,9 tyémaaan kéytto-ja yhteiskust 656 000 59 370 000 336 388 000 353 394 000 358 291 000 327 314 000 353
kate 530 000 482 563 000 512 580 000 527 536 000 487 423 000 475 412 000 463
yhteensa 3830 000 3482 3245 000 2950 3317 000 3015 2979 000 2708 2447 000 2749 2308 000 2593
B3 LVIA- ty6t 547 000 497 452 000 411 474 000 431 496 000 451 328 000 369 364 000 409
B4 sahkotyot 403 000 366 234 000 213 259 000 235 254 000 231 154 000 173 170 000 191
B5 erillishankinnat 49 000 45 123 000 112 123 000 112 123 000 112 123 000 138 123 000 138
B1-B5 yhteensa 5 681 000 5165 4744 000 4313 4 898 000 4453 4577 000 4161 3 563 000 4003 3 476 000 3906
VAR hankevaraukset (pk 15%, uudis 10%) 1000 000 909 842 000 765 866 000 787 808 000 735 627 000 704 612 000 688
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 6681000 6074 5586000 5078 [ 5764000 5240 5385000  4895] [ 4190000 4708 4088000 4503
bruttoala 1100 k-m2 1100 k-m2 1100 k-m2 1100 k-m2 890 k-m2 890 k-m2
1100 brm2 1100 brm2 1100 brm2 1100 brm2 1103 brm2 1103 brm2
Laskentaperusteita. alv 0 %
RAKENNUSOSA-ARVIO TAVO- laskenta TAVO- laskenta TAVO- laskenta TAVO- laskenta TAVO- laskenta
0. Aluerakenteet har jat roa:n mukaan t it roa:n mukaan hanketekijat roa:n mukaan hanketekijat roa:n mukaan hanketekijat roa:n mukaan
Lammityspaikat 5 kpl tilat muutettu Tavon puolell: tilat muutettu Tavon puolell: tilat muutettu Tavon puolell: tilat muutettu Tavon puolel tilat muutettu Tavon puolel
1. Maa- ja pohjarak
Huputus 185 000 € 185 000 185 000
Paalutus h=15m 101 000 € 101 000 o
Patoseina ( ivan pohj ) isen 190 000 € 190 000 o
Tuennat 25 000
Pohjaveden alennus / pumppaus 3500 € 3500 3500
AHA-purkutyst 25000 € 25 000 25 000
Tysaikainen hirsikehikon tuenta, apupaalutus + nosto teraskehik 75000 € 75 000 o
Pihan asfaltointi 36 000 € 36 000 36 000
Liittyminen olemassa olevaan rakennukseen €
Tal idan ja porttien p 1 asennus 6000 € 6000 6000
salaojitus 17 000 € 17 000 17 000
2. Talokoko
Perustusten uusiminen, anturat ja perusmuurit 158 000 € 158 000 121 000
Alapohjan uusiminen 138 000 € 138 000 112 000
US-korjaus
Kellarin kantavien seinien uusiminen 48000 € 48 000 7000
Hirsiseinien kunnostus, pellavariveys, kengitys, US 25000 € 25000 25 000
Vaurioituneiden hirsien uusiminen, arvio US 15000 € 15 000 15 000
Hirsiseinien kunnostus, sidonta ja riveys, VS 8000 € 8000 8000
Vaurioituneiden hirsien uusiminen, arvio VS 13500 € 13 500 13 500
Puupilareiden suojelu / palonkasittely 10500 € 10 500 10 500
Valipohjien kunnostus 130 000 € 130 000 131 000
Portaiden kunnostus ja uusi poistumistieporras 14500 € 14 500 14 500
Ulkoseinien uusi rappauskorjaus 166 000 € 166 000 100 000
Ikkunoiden kunnostus / uusiminen 52000 € 52 000 52 000
Ulko-ovien kunnostus / uusiminen 34000 € 34 000 34 000
Sokkelien kiviverhous + kuumasink. Terésrunko 41000 € 41 000 12 000
Vesikaton uusiminen 155 000 € 155 000 172 000
Valiseinat ja véliovet 175000 €
Tilapinnat (seina-, katto- ja lattiapinnat) 395000 €
Kalusteet ja ravintolan keitticlaitteet 274000 €
Kevyt hissi ja invanostin 38000 €
3. Jarjestelmat
4. Muut erillislisat
ja suoj; 60 000 €
Sprinklaus 47 000 €
laitteid i in ennallistaminen 23000 €
Rakennuttaminen
Suunnittelut ja tutkimukset yhteensa 9%
Rakennuttaminen ja valvonta 5,5 %
Liittymat ( varaus laajennuksiin) 30000 €
. ter ja rak.aikainenve 110 000 €
Rakennuslupakustannukset, kopio, yms. 12 000 €
Rakennusaika (arvio) 15 kk
Varaukset: Lisé- ja muutostyét 5% ja rak.aikainen hintamuutos 434000 €
Varaukset: ahdas rakennuspaikka 282000 €

Varaukset: entisointi 282 000 €
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Hanke:
20200107 1 VE 1 KiOy Joensuun
Jokelankulma

Torikatu 26

LIITE 3

LITE 8, 9/10 RAKENNUSOSA-ARVIO
21.1.2020
Sivu 1/2
Anitta Nuutinen
Ramboll CM Oy
Vaihe: Peruskorjaus, seloste 25.11.2019 mukaan
Paikkakunta: Joensuu
Haahtela-ind.: 89,0/1.2018
Hintataso: 93,0/11.2018
Laajuus: 1270 brm2

PERUSTAMISKUSTANNUKSET

Talo 80 -nimikkeisto € €/brm2 % Vrt €/brm?
Bl Rakennuttajan kustannukset
Suunnittelu ja tutkimukset 461 000 363 8,5
Rakennuttaminen ja valvonta 215 000 169 4,0
Liittymismaksut 30 000 24 0,6
Muut rakennuttajan kustannukset 12 000 9 0,2
Yhteensa 718 000 565 13,2
B2 Rakennustekniset tyot
1 Aluetyot 342 000 269 6,3
1 Rakennuksen maaty6t 94 000 74 1,7
2 Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 233 000 183 4,3
3 Runko- ja vesikattorakenteet 525 000 414 9,7
4 Taydentavat rakenteet 281 000 221 5,2
5 Sisapuoliset pintarakenteet 365 000 287 6,7
6 Kalusteet, varusteet, laitteet 125 000 98 2,3
7 Konetekniset tyot 38 000 30 0,7
8,9 Tybmaan kaytto- ja yhteiskust. 512 000 403 9,4
Kate 430 000 339 7,9
Yhteensé 2944 000 2318 54,2
B3 LVI-tyot
71 Lammityslaitteet 470 000 370 8,7
71 Vesi- ja viemarityot
71 Muut putkitydt 47000 37 0,9
72 llmanvaihtotyot
72 Saatolaitteet 20 000 16 0,4
72 Muut iv-ty6t
Yhteensa 537 000 423 9,9
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LITE 3

LIITE 8, 10/10
’ RAKENNUSOSA-ARVIO
Sivu 2/2
Talo 80 -nimikkeisto € €/brm2 % Vrt €/brm?
B4 Sahkotyot
Valaistus
Sahkon jakelu
Sahkokeskukset
Muu sahkd 370 000 291 6,8
Yhteensa 370 000 291 6,8
B5 Erillishankinnat 49 000 38 0,9
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteenséa 4 618 000 3636 85,0
Muut kustannukset
Tontti
Toiminta varustus
Toiminnan yllépito
Rahoitus
Hankevaraukset 812 000 639 15,0
Muut kustannukset 812 000 639 15,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 5430 000 4275 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 1 303 000 1026
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 6 733 000 5302
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Ehdotusvaiheen palauteraportti

2.9.2020
Sivu 1/8

Torikatu 26 asemakaavan muutos
EHDOTUSVAIHEEN PALAUTERAPORTTI

ASEMAKAAVAEHDOTUS OLI NAHTAVILLA 25.6.-17.8.2020. MUISTUTUK-
SIA JA LAUSUNTOJA SAATIIN YHTEENSA 4 KAPPALETTA.

TAHAN RAPORTTIIN ON KOOTTU SAATU PALAUTE JA PALAUTTEESEEN
LAADITUT VASTINEET. VASTINEET ON LAATINUT JOENSUUN KAUPUN-
GIN YHDYSKUNTASUUNNITTELU.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2 joensuu.fi
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1. Asunto Oy Joensuun Koskikara 13.8.2020

As Oy Joensuun Koskikara lausuu muistutuksena Torikatu 26 asemakaavaehdotuk-
sesta seuraavaa:

— Koskikaran osakkaat ovat aikanaan ostaneet asunnot siiné us-
kossa, ettei viereen rakenneta enaa uusia rakennuksia. Tésta joh-
tuen asemakaavaehdotus olisi mielestamme pitéanyt paasta kasittele-
maan taloyhtion yhtiokokouksessa.

— Koska yhtiokokousta ei koronasta johtuen ole kuitenkaan voitu pitaa, va-
raa As Oy Joensuun Koskikara itselleen valitusmahdollisuuden mydhem-
missa vaiheissa, jos mahdollinen uudisrakentaminen vaikuttaa Koskika-
rassa asumiseen tai osakkaiden intresseihin kielteisesti tai taloyhtion yh-
tiokokous nain paattaa.

Vastine:

Kaupunki on muuttuva ymparisté. Muutoksia hallitaan kaavoituksella, jonka sisallot
ja toimintatavat perustuvat lainsaadantoon, ensi sijassa maankaytto- ja rakennusla-
kiin (132/1999).

Kasitys, ettd lahiymparisto ei voi muuttua, on lahtokohtaisesi vaara, eikd Joensuun
kaupunki jaa tallaista vaaraa informaatiota. Ymparistomuutoksia voi tehda. Kaavoi-
tusprosessi on vuorovaikutteinen siksi, etta ymparistomuutoksista paatettaessa tu-
levat eri ndkdkulmat valmistelijoiden ja paattdjien tietoon ja harkittaviksi. Tasta kaa-
vahankkeesta on tiedotettu lain edellyttdmalla ja tavanomaiseen Joensuussa nou-
datettuun tapaan. Lisdksi mediat ovat pitaneet huolen siita, ettd kaavan laatiminen
on ollut muutenkin esill&.

Yhtion paatdksenteko on sen oma asia. Yhtio siis paattaa itse mita asioita se kasit-
telee yhtiokokouksessaan ja milloin niité kasitellaan. Kaavan laatiminen ja hyvaksy-
minen eivat edellyta tallaisia paatoksia.

Valitusoikeus ei riipu muistutuksen jattamisesta. Valitusoikeutta ei tarvitse tai voi va-
rata. Valtuuston kaavan hyvaksymista koskevaan paatokseen voi hakea muutosta
sen mukaan, mitd maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 25 luvussa saadetaan.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2 joensuu.fi



Liite 10, 3/8

\J ® E N S U U TORIKATU 26 ASEMAKAAVAN MUUTOS

Ehdotusvaiheen palauteraportti

2.9.2020
Sivu 3/8

2. Pohjois-Karjalan ELY-keskus 13.8.2020

Kaavahankkeen aikana seka Jokela-Kino-Karjala-rakennuksen etté Inarin talon
kohdalla on tehty useita selvityksia, joiden avulla voidaan arvioida kaavan vaikutuk-
set rakennettuun kulttuuriympéaristoon muun muassa rakennusten suojelun ratkaise-
miseksi. Selvitykset ovat: Rakennushistoriaselvitys (Ark-byroo Oy, 2018), Jokelan ja
Kino-Karjalan talon sdastava korjaustapa (ark-byroo Oy ja Konstru Oy, 2019), Ton-
tinkayttovaihtoehtojen taloudelliset vaikutukset (Ramboll CM Oy, 2018-2019) seka
edellisen lisatarkastelu (Ramboll CM 2020).

Inarin talon suojelusta on vallinnut yhteisymmarrys ja ELY-keskus pitaa myontei-
sena, ettd tAméa maakunnallisesti arvokas rakennus saatetaan asemakaavasuojelun
piiriin. Myos Jokela-Kino-Karjalan rakennuksella on ELY-keskuksen mielesta kiistat-
tomat rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvonsa, liséksi rakennuksella on huomatta-
vaa kaupunkikuvallista merkitystd. Kaavaa varten tehdyt selvitykset kuitenkin osoit-
tavat, etta kyseisen rakennuksen suojelu ei olisi omistajalleen kohtuullinen, vaikka
kohde kunnostettaisiin niin kutsutulla sdastavalla korjaustavalla. Ark-byroo Oy:n to-
teuttamien saastavien korjausvaihtoehtojen syvemman tarkastelun ELY-keskus jat-
ta& tAman asian restauroinnista ja konservoinnista vastaavalle asiantuntijaviran-
omaiselle eli Museovirastolle. Tehtyjen selvitysten valossa ELY-keskus jattaa Jo-
kela-Kino-Karjalan asemakaavasuojelua koskevan asian Joensuun kaupungin rat-
kaistavaksi.

Kaavaehdotuksessa Jokela-Kino-Karjalan tontille on osoitettu kuusikerroksinen ra-
kennusala mahdolliselle uudisrakennukselle. Rakennushankkeen toteutuessa taysi-
maaraisin rakennusoikeuksin, tulee Niskakadun ja Torikadun risteysalueesta Joen-
suun keskustan urbaanein. Joensuun kaupunkikuvassa rakennus tulee nakymaan
vahvasti. ELY-keskus esittaa, ettd uuden rakennuksen arkkitehtonista laatua voitai-
siin varmistaa asemakaavassa, esimerkiksi kaavaan liittyvalla rakennustapaohjeis-
tuksella.

Vastine:

Valtaosa ELY-keskuksen lausunnosta on toteavaa eika siihen ole talta osin tarvetta
vastata. ELY-keskus ei ota kantaa siihen, mité kaupunki paattaa Jokela — Kino-Kar-
jalan rakennuksen suojelusta. Asemakaavoituksen yhteydessa suojelu onkin kau-
pungin toimivaltaan kuuluva asia.

Rakennustapaohjeiden laatiminen ei ole jarkeva kaytantt, kun puhutaan yksittai-

sestad rakennuskohteesta ja yhdesta tontista. Rakennustapaohjeille on merkitysta,
kun on kyse aluekokonaisuuksista ja niiden luonteen sailyttdmisesta. Joensuulai-
sena esimerkkina tasta voi olla esimerkiksi Hukanhaudan vanhan alueen asema-
kaavauudistus vuodelta 2013.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2 joensuu.fi
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3. Asunto Oy Rantakatu 25 14.8.2020

Asunto Oy Rantakatu 25 hallitus ei kannata asemakaavamuutoksessa esitettya
vaihtoehtoa Jokelan talon purkamisesta ja uudisrakennuksen rakentamista puretun
tilalle, vaan Inarin ja Jokelan tonttien talon suojelua eika uudisrakentamista tontille.

Asemakaavamuutoksessa esitetyt Jokelan tontin uudisrakentamismallit toisivat ny-
kytilanteeseen verrattuna massiiviset rakennukset hyvin lahelle Rantakatu 25:n
tonttia. Uudisrakentamisesta aiheutuisi Rantakatu 25:lle esteettista haittaa seka
Rantakatu 25:n tontin A-B rapun rakennuksen puupaalutetuille perustuksille pohja-
veden alenemisen riskeja rakentamisvaiheen kaivuista ja mahdollisista paalutuk-
sista.

Jos asemakaavamuutoksessa paadytdan Jokelan tontin uudisrakentamiseen, Ran-
takatu 25:n hallituksen mielesta kaavaluonnoksessa esitetyn vaihtoehto 4:n mukai-
sen rakennusmassa on vaihtoehdoista toteuttamiskelpoisin. Siindkin vaihtoehdossa
tulee suunnittelussa ottaa huomioon uudisrakennuksen kellariin rakennettavan au-
topaikoituksen pohjaveden alentumisesta seka paalutuksesta aiheutuvat riskit naa-
puritonteille

Vastine:

Esitetty uudisrakentaminen on Joensuun keskustan osayleiskaavan (2012) periaat-
teiden mukaista. Naita periaatteita noudattaen on viime vuosina laadittu asemakaa-
vamuutoksia liikekeskustan ja koko ruutukaavakeskustan alueella. Osayleiskaava ei
ole voimassa taman nimenomaisen tontin alueella. Koska osayleiskaava kuitenkin
ohjaa oikeusvaikutteisesti I-IV kaupunginosien kaikkien muiden kiinteistdjen asema-
kaavamuutoksia, on tamakin kaavamuutos syyta sovittaa sisalléltaan osayleiskaa-
van periaatteisiin.

Keskustan osayleiskaavassa ei ole ratkaistu Torikatu 26 kiinteiston rakennusten
suojelua. Suojelun ratkaiseminen on taman asemakaavamuutoksen keskeista sisal-
toa. Kaavaehdotukseen siséltyy Inarin talon suojelu, mutta Jokela-Kino-Karjala-ra-
kennuksen paikalle esitetdan uudisrakentamista keskustamaisesti. Ratkaisu on pe-
rusteltu kaavan aineistoissa eika naita laajoja perusteluja ole tarpeen toistaa tdssa
vastineessa.

Rantakatu 25:n perustamistapa on tiedossa. Kaupunki on kaynnistanyt keskustan
pohjavesia ja puupaaluperusten sailymista koskevan selvityksen laatimisen yh-
dessa yhdeksan yksityisen kiinteistonomistajan kanssa. Selvitystoimeksianto on an-
nettu Ramboll Finland Oy:lle. Tyd valmistuu vuoden 2020 aikana. Kaupunki vastaa
50 % kustannuksista ja loppuosa jakautuu kiinteistdjen kesken. As Oy Rantakatu 25
on mukana selvityksessa ja sen osuus kustannuksista on 6,8 %. Selvityksen tulok-
set tulevat olemaan Torikatu 26 rakentajan tiedossa, kun uudisrakentaminen on
ajankohtaista.

Kaavaehdotuksessa on pyritty siihen, etta vaikutukset pohjavesiin jaavat mahdolli-
simman pieniksi. Pysakdintikellaria ei rakenneta kokonaan maanpinnan alapuolelle,
jolloin perustamistaso jaa tavanomaista kellarillista ratkaisua korkeammalle. Kellarin

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2 joensuu.fi
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lattiataso tulee olemaan noin +78.5 m (N2000). 2000-luvun havainnoissa keskus-
tassa pohjavesipinnat ovat taman korkeustason alapuolella. Jos rakentamisty6n ai-
kana tarvitaan pohjaveden alentamista, vaikutus on keskustan maaperan ominai-
suuksien vuoksi pienialainen ja liséksi tilapainen.

Kaavamaarayksiin lisdtdan toteuttajalle ja rakennusvalvonnalle muistutukseksi seu-
raava maarays:

"Rakentaminen on tehtava niin, ettei siitd aiheudu haitallista pohjaveden pin-
nan alenemista.”

Rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuutena on kaavasta rijppumatta toimia
niin, ettd ymparoiville rakennuksille ei aiheudu vaurioita rakentamisesta. Tama tar-
koittaa viimesijaisesti myds korvausvastuuta vahingoista, jotka todetaan rakennus-
hankkeesta aiheutuneiksi.

4. Museovirasto 17.8.2020

Joensuun kaupunkirakennelautakunta pyytdd Museoviraston lausuntoa Torikatu
26:n asemakaavaehdotuksesta. Kaavaehdotuksen mukaan vanha Jokela- Kino
Karjala puretaan ja Inarin talo suojellaan. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden puret-
tavien rakennusten paikalle suunnitellaan kuusikerroksista rakennusta. Museoviras-
ton nakemyksen mukaan tama ratkaisu on huomattava menetys Joensuun kaupun-
gille ja kaupunkikuvalle.

Vanhan Jokelan ja Kino Karjalan kulttuurihistoriallinen merkitys

Torikatu 26 sijaitsee Joensuun keskustassa, ja samassa korttelissa on kolmikerrok-
sisia asuinkerrostaloja. Muuten ymparistdssa on neli- ja kuusikerroksista rakennus-
kantaa. Inarin talo on kolmikerroksinen kivitalo vuodelta 1936, ja Jokelan talo on
vanhimmilta osiltaan peraisin 1800-luvulta. Nykylaajuuteen se rakennettiin 1939—
1941, jolloin puurakenteista Jokelaa tadydennettiin kivisella Kino Karjalalla. Joen-
suun keskustan osayleiskaavaa varten tehdysséa kulttuuri- ja rakennushistorialli-
sessa selvityksessa ja maakuntakaavan 3.vaiheen selvityksessd molemmat arvioi-
tiin maakunnallisesti arvokkaiksi. Tosin Jokelaa ei osoitettu maakunnallisesti arvok-
kaaksi maakuntakaavassa (2013). Tontilla voimassa olevassa ja kaavoitusta ohjaa-
vassa Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 (2008) Jokela ja Inarin talo

on osoitettu seudullisesti arvokkaiksi kohteiksi.

Vanhan Jokelan-Kino Karjalan kulttuurihistoriallinen arvo on kiistdmétoén. Se on
muodostanut tilat joensuulaiselle ja pohjoiskarjalalaiselle ravintola- ja majoituskult-
tuurille, ja se on ollut tunnettu myds valtakunnallisesti. Yhtamittainen ravintolakaytto
jatkui yli 80 vuotta, vuoteen 2012 asti. Jokelan talon ravintolan ja hotellin seké Kino
Karjalan muodostama rakennuskokonaisuus kertoo ilmeikkaasti Joensuun sotien
valisen ajan kaupunkikuvasta ja kulttuurista, se on varhaisen viihdekeskuksen
edustaja. 1930-luvun asuun entisdityna ja elavassa kaytossa se yllapitaisi kollektii-
vista muistia ja rikastuttaisi Joensuun nykyistad kaupunkikuvaa ja kaupunkielamaa.
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Joensuulaiset ovat myods poikkeuksellisen voimakkaasti ottaneet kantaa Jokelan
sailyttamisen puolesta.

Kaavoitus ja suojelukysymyksen vaiheet

Joensuun keskustan osayleiskaavan (2012) hyvaksymispaatos, jossa Jokelaa ei
suojeltu, hylattiin timan tontin osalta, joten osayleiskaava ei ole voimassa tontilla.
Pohjois-Karjalan ELY-keskukseen tehtiin esitys rakennussuojelulain mukaisesta
suojelusta vuoden 2012 lopussa. ELY-keskus hylk&si esityksen ja siirsi suojeluasian
kaupungille tutkittavaksi asemakaavalla. Ymparistoministerié hylkasi paatoksesta
tehdyn valituksen 13.6.2014. YM totesi, etta suojelun edellytykset on selvitettava
maankaytto- ja rakennuslain sdanndsten mukaisella asemakaavalla. Museovirasto
on puoltanut rakennuksen suojelua osayleiskaavakasittelyssa, rakennusperintélain
mukaisessa kasittelyssa ja nyt ehdotusvaiheeseen edenneessa asemakaavapro-
sessissa.

Asemakaavan muutosta on valmisteltu yhdessé tontin omistajan Karjalaisen kult-
tuurin edistamissaation (KKES), Pohjois-Karjalan ELY-keskuksen ja Museoviraston
kanssa. Ryhma kokoontui yhdeksén kertaa, mutta rakennussuojelun osalta ei
paasty yhteisymmarrykseen. Kaupunki esitti ryhmalle neljaé eri kaavaratkaisua,
joissa tutkittiin erilaisia suojelu- ja uudisrakentamisvaihtoehtoja. Vaihtoehtona ei kui-
tenkaan tarkasteltu Museoviraston esittamaa, suojeltavaksi esitettavia rakennuksia
taydentavaa ja korttelin mittakaavaan sovitettua matalampaa uudisrakentamista.
Hyvin suunniteltu tontin matalampi uudisrakentaminen taydentaisi suojeltavaksi esi-
tettyjen Inarin talon ja Vanhan Jokelan rakennusten muodostamaa kulttuuriympaéris-
toa ja tarjoaisi tiloja esimerkiksi kaupunkia elavoittavaan toimintaa. Omistaja kuiten-
kin vastustaa Jokelan rakennuksen suojelua. Kaavahanketta varten tontin raken-
nuksista tehtiin rakennushistoriaselvitys (ark-byroo oy, 2018). Sen suojelusuositus
Jokelan osalta kohdistuu kaupunkikuvalliseen rooliin, mittakaavaan ja julkisivuun.
Erityisesti elokuvasalin julkisivu edusti aikanaan modernia arkkitehtuuria Joen-
suussa. Korjaamisen lahtokohdaksi suositellaan alkuperaisen (19391940 suunnitte-
luratkaisun palautusta julkisivun osalta. Arkkitehtonisesti merkittavimpéana sisatilana
selvityksessa pidetaan elokuvasalia. "Kulttuurihistoriallisesti merkittavan sosiaalisen
elaman kiintopisteen, eli ravintolan sisatilan suojelu tulisi kohdistaa ravintolasalien
tilahahmoihin.”

Lisaksi kaupunki teetti taloudellisten vaikutusten arvioinnin mainituista neljasta kaa-
vavaihtoehdosta. Taloudellisten vaikutusten arviointi kannattavuuslaskelmana on
epatavallinen tydkalu suojeluratkaisujen tekemiseen asemakaavoituksessa. Van-
han Jokelan ja Kino Karjalan osalta kyse on kuitenkin kulttuurihistoriallisten arvojen
sdilymisesta. Ratkaisua, jossa tonttia kaytetaan kohtuullista hyotya tuottavilla ta-
voilla niin, etté rakennukset suojellaan ja samalla mahdollistetaan kaava-alueen
ominaisluonnetta vastaava lisarakentaminen, ei Museoviraston kasityksen mukaan
voida arvioida hypoteettiseen korkoon perustuvin laskelmin. Suojelusta saatuja ta-
loudellisia hy6tyja on vaikea mitata (arvot ja merkitykset rakennuksessa seka kau-
punkikuvassa), minka vuoksi ne on tastakin tarkastelusta jatetty pois.

Kiinteiston omistaja Karjalaisen kulttuurinedistamissaatio on paitsi "merkittava am-
mattimainen kiinteistdsijoittaja alueella” myos “yleishyodyllinen tiedetta, taidetta ja
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kulttuuritoimintaa tukeva apurahasaatio. Sen tarkoituksena on karjalaisen henkisen
ja aineellisen viljelyn tukeminen seka karjalaisten perinteiden vaaliminen maas-
samme.” Museoviraston kasityksen mukaan Jokelan kiinteiston restauroiva korjaa-
minen nimenomaan on karjalaisen kulttuurin tukemista ja vaalimista.

Kaavaprosessin aikana Museovirasto on arvioinut Kriittisesti omistajan laatimaa ra-
kennustapaselostusta ja siihen perustuvia korjausarvioita (3-7 milj. euroa). Kau-
punki teetti viela kaavan luonnosvaiheen jalkeen ns. saastavan korjaustapaselvityk-
sen. Selvityksessé kaytetyilla taloudellisilla mittareilla suojeluratkaisusta ei kuiten-
kaan saatu "tuottavaa”. Kaupunki esittaakin asemakaavaehdotuksessa Vanhan Jo-
kelan -Kino Karjalan purkua, koska arvioi sen sailyttamisen ja korjaamisen olevan
omistajalle taloudellisesti kohtuutonta. Asemakaavan sisaltdvaatimukset (MRL
132/1999, 54.2 8) kuitenkin edellyttavat, etta kaavaa laadittaessa rakennettua ym-
paristda vaalitaan eika siihen liittyvia erityisia arvoja haviteta.

Vastine:

Valtaosa museoviraston lausunnosta on toteavaa eika siihen ole talta osin tarvetta
vastata. Museovirasto toistaa kaavan selvitysten ja kaavaselostuksen perusteella jo
tiedossa olevat, suojeluratkaisuun liittyvat nakokulmat.

Museovirasto kritisoi kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa tehtyja taloudellisia
selvityksia. Maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) mukaan rakennussuojelua kos-
kevien maaraysten on lahtokohtaisesti oltava rakennuksen omistajalle kohtuullisia.
Rakennusperintdlain (498/2010) ja maankéaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaan
kunta vastaa viime kadessa rakennussuojelusta aiheutuvan merkityksellisen haitan
tai vahingon korvaamisesta silloin, kun suojelupéatts tehdéaan asemakaavalla. Kau-
pungin on ollut siksi taysin relevanttia ja perusteltua teettaa talouteen liittyvat selvi-
tykset mahdollisen suojelupaatoksen kohtuullisuuden arvioimiseksi. Talla seikalla
on kaupungille kiistaton taloudellinen merkitys.

Myo6s Kuopion hallinto-oikeus on Joensuun keskusta osayleiskaavan (2012) Tori-
katu 26 kiinteiston kaavaratkaisua koskenutta valitusta ratkaistessaan (Paatos
14/0019/3 23.1.2014) kayttanyt yhtena perusteluna sita, ettd mahdollisen rakennus-
suojelun kohtuullisuutta rakennuksen omistajalle ei ollut riittavasti selvitetty. Johto-
paatoksessaan Torikatu 26 kiinteisttd koskeneisiin valituksiin KuHao toteaa seuraa-
vaa (paatdksen sivulla 25):

"Hallinto-oikeus on edella katsonut, ettd asiassa esitetyn selvityksen perus-
teella kysymyksessa olevalla rakennuksella on lahtokohtaisesti suojeluarvoa
eika riittavien selvitysten puuttuessa ole voitu katsoa, etta suojelu aiheuttaisi
kohtuutonta haittaa. Naista syista, siitakin huolimatta, etta kysymys on yleis-
kaavasta, olisi tassa tapauksessa ollut tarpeellista tutkia ja selvittda sellaiset-
kin vaihtoehdot, jotka saattaisivat mahdollistaa rakennuksen suojelemisen ja
mahdollisen lisarakentamisen. Nailla perusteilla valituksenalainen paatos ei
ole Wanhan Jokelan rakennuksen suojelukysymyksen osalta perustunut
maankaytto- ja rakennuslain 9 8:ssé tarkoitetulla tavalla riittaviin tutkimuksiin
ja selvityksiin.”
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Taman asemakaavamuutoksen yhteydessa laadituilla selvityksilla ja vaihtoehtoisten
ratkaisujen tarkastelulla on vastattu nimenomaan hallinto-oikeuden paatoksesséan
esiin nostamiin selvityspuutteisiin.

Torikatu 26 kiinteiston omistaja Karjalaisen kulttuurin edistamisséétio on yksityinen,
saatiomuotoinen oikeushenkild. Se, ettéa saatiolla on yleishyodyllisia tavoitteita, ei
tee siita julkista toimijaa. S&atio paattaa itse toiminnastaan ja tavoitteistaan saanto-
jensa, hallintonsa ja saatioitd koskevan lainsaadannon puitteissa. Ulkopuoliset eivat
voi sita tehda. S&ation tavoitteet eivat ole tdssa asiassa millaan tavalla ratkaista-
vina.

Museoviraston lausunnon viimeisessa kappaleessa tuodaan esille juuri se keskei-
nen punninta, mita tassa kaavaratkaisussa tehdaan. Kaavaehdotuksen mukainen
ratkaisu on perusteltu esityslistateksteissa, kaavaselostuksessa ja sen liiteaineis-
toissa. Ratkaisussa on otettu huomioon aiemmin ja tAman kaavahankkeen yhtey-
dessa tehdyt selvitykset. Selvitykset ovat vahintaankin riittavia ja niilla on laajen-
nettu tietoperustaa asioissa, joissa selvitykset on kiistetty tai niita vaitetty puutteelli-
siksi.

Asemakaavoituksen yhteydessa suojelu on kaupungin toimivaltaan kuuluva asia.

Suojelun ratkaiseminen on taman asemakaavamuutoksen keskeista sisaltéa. Kaa-
vaehdotukseen sisaltyy Inarin talon suojelu, mutta Jokela-Kino-Karjala-rakennuksen
paikalle esitetddn uudisrakentamista keskustamaisesti. Ratkaisu on perusteltu kaa-
van aineistoissa eika naita laajoja perusteluja ole tarpeen toistaa tdssa vastineessa.
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