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Rantakatu 31
Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutos koskee
IT kaupunginosan korttelin 14 tonttia 12 ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
IT kaupunginosan korttelin 14 tontit 13 ja 14, seka katualuetta.

Kaavoitusohjelman tyo nro 1775

Kuva 1: ilmakuva suunnittelualueesta

WSAANAA

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



Siséallysluettelo
1 THIVISTEIMA ... e e e e e s e e e e ra e e e e 4
2 LahtOkohdat ja tavoitteet....... ..o e e e 5
2.1 Selvitys suunnittelualueen OlOISta .............eviiiiiiiiiiiiiiiii 5
2.1.1 ATUEEN YICISKUVAUS ... 5
2.1.2 LUONNONYMIPATTSTO ... 6
2.1.3 RAKENNETIU YMPATISTO ... 7
e I Y = =Yg o 0 L] L 14
2.2 SUUNNITERIUTHANNE ...t ennnennene 14
R T 1= Yo | £ (=T <] RPN 20
3 Asemakaavan kuvaus ja VaiKUtUKSET.............ccoiiiiiin e 22
3.1 Alustavat vaihtoehdot ja asemakaavaratkaiSu..................eeevvvieeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee, 22
3.1.1 Vaihtoehdon valinta ja asemakaavaratkaiSu ................cccccooiimmiiniiiiiiiiiiins 23
3.2 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut.................oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 25
3.2.1 KOMEEIIAIUBET. ... s 26
3.3 Kaavan VaIKUTUKSET ... e e e e e e e e e eeneees 30
3.3.1 Vaikutukset kaupungin strategiaan ja ohjelmiin.............ccoooooiiiiiiiieeen 30
3.3.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin.............ccooooeiiiiiiieeeen 31
3.3.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, kaupunkikuvaan ja rakennettuun
KUITEUUTTPEINTOON. ...t nnnene 31
3.3.4 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja palveluiden saatavuuteen........................... 32
3.3.5 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen, seka teknisen huollon verkkoihin
........................................................................................................................ 33
3.3.6 Vaikutukset yhdyskuntataloUteen ..................uvuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeinenes 33
4 SUUNNITEEIUVAINEET ... e 34
TILASTOLOMAKE
HANKEKORTTI
LIITTEET
1. Asemakaavaehdotus
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
3. Vireilletulovaiheen lausunnot ja mielipiteet, seka niihin annetut vastineet
4. Vaihtoehtojen vertailu
5. Luonnosvaiheen lausunnot ja mielipiteet, seka niihin annetut vastineet
6. Kaavaratkaisua havainnollistavaa aineistoa
7. Ehdotusvaiheen lausunnot, seka niihin annetut vastineet

OHEISMATERIAALI

Konservatorion rakennushistoriallinen selvitys (Ark-byroo Oy, 2021)
Kiinteistokortti: Konservatorio, Rantakatu 31 (Raksystems Oy 13.9.2021)

WSAANAA

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu

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



1 Tiivistelma

SAAA

Asemakaavan muutoksen perustelut

Vuoden 2021 lopussa konservatorio siirtyi uusiin tiloihin 1td4-Suomen yliopiston
kampukselle, ja Rantakadun molemmalla puolella sijaitsevat rakennukset ovat jaa-
neet tyhjilleen. Rakennuksille ei ole uutta tarkoituksenmukaista kayttdd, minka

vuoksi kaupunki aikoo luopua niisté.

Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin tarpeista ja sen tavoitteena
on tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan entisen kauppaoppilaitoksen (konservato-
rion A-talo) Ylasatamakadun puoleisen siiven suojelua ja mahdollista uutta kayt-

to4, seka uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Vastapaata oleva rakennus, entinen tyttokoulu, nk.Tipula (Rantakatu 30) on suo-
jeltu vuonna 2009 hyvéksytyssa asemakaavamuutoksessa. Samassa yhteydessa
tontin kayttotarkoitus on muutettu liike- ja toimistorakennusten seka kehittamis-,
koulutus-, tutkimus- ja naihin verrattavaa toimintaa palvelevien rakennusten kort-

telialueeksi (KOT). Kohde ei sisally tihdn asemakaavamuutokseen.

Kaavamuutosta ohjaa keskustan osayleiskaava (2012).

Kaavaprosessi

Maankayttd- ja rakennuslain 62 8:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin
kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heili-lehdessd 19.5.2021. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin ndhtavilla 20.5. - 21.6.2021 ja siita jarjestettiin

yleisdtilaisuus.

Kaavaluonnos pidettiin nahtavilla 15.9.-17.10.2022 ja esiteltiin yleisdtilaisuu-
dessa. Syksylla 2022 kaavaluonnoksen nahtavilla pidon ja siita saadun palautteen
kasittelyn jalkeen jarjestettiin tontinluovutuskilpailu (KRAKLK 30.8.2022 §122).
28.9.-30.10.2023 nahtévilld olleesta asemakaavan ja tonttijaon muutosehaotuk-

sesta on pyydetty lausunnot Pohjois-Karjalan EL Y-keskukselta ja Pohjois-Karjalan
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alueelliselta vastuumuseolta. Kaavaehdotuksen sisaltéon on tehty muutoksia EL Y-
keskukselta saadun lausunnon mukaisesti. Eri vaiheiden palautteet vastineineen

ovat liitteina.

Tontti on varattu kilpailun voittajalle. Voittaja on tehnyt kilpailuohjelman vaatimuk-
set tayttavan tarjouksen ja sitoutunut kaavaluonnoksessa esitettyyn perusratkai-
suun. Kaavaratkaisu on viimeistelty kumppanuuskaavoitusprosessina yhteistydssa
kilpailun voittajan kanssa kaavaehdotukseksi. Tontti luovutetaan tarjouskilpailun
voittajalle, kun asemakaavamuutos on saanut lainvoiman. Tavoitteena on, etta
kaavaehdotus tulee kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi vvoden 2023 lopussa ja

asemakaavamuutos on lainvoimainen vuoden 2024 alkupuolella.

Toteuttaminen
Hankkeen toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti, kun kaavamuutos on saanut
lainvoiman, tontin luovutus on toteutettu ja rakennushankkeelle on myénnetty

rakennuslupa.

2 Lahtékohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

SAAA

Kaavamuutosalue sijaitsee Joensuun keskustassa, Rantakadun ja Ylasatamaka-
dun kulmassa ja se rajoittuu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kult-
tuuriymparistoon (Joensuun rantapuistovydhyke), siina sijaitseviin suojeltuihin
entisen tyttokoulun rakennuksiin ja Sirkkalan siltaan. Kaava-alueeseen kuuluvat
entisen konservatorion A-talon tontti ja Rantakatu-Ylasatamankatu-kiertoliitty-

maéaalue.

Suunnittelualue sijaitsee liikekeskustan koillisreunassa ja Pielisjoen lansirannan

miljodalueella.
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Kuva 2: Entinen kauppaopilaitoksen rakennus Sirkkalan sillalta katsoen (Petri Enqgvist,
2021). Rakennus on ollut tyhjilldédn vuoden 2022 alusta léhtien, eik& kaupungilla ole sille
enaa kayttoa.

2.1.2 Luonnonymparisto

WSAANAA

Kaava-alue on rakennettua kaupunkiymparistéa. Alueen kasvillisuus koostuu
piha-alueen nurmialueista pensaineen. Lahialueen luonnonympéristo on jokiran-
nan hoidettua nurmipintaista kaupunkipuistoa. Pinnanmuodoiltaan kaava-alue on

hyvin tasainen. Tontin korkeusasema on paasaantoisesti 80...81 mmpy:n valilla.

Suunnittelualue sijaitsee savi- ja silttipitoisella maaperaalueella (Havetec 1984).
Maapera on ldyharakenteista ja routivaa, joten routasuojaus on tarpeen. Kerrosta-
lojen rakentaminen edellyttaa useimmiten tukipaaluperustuksia. Alueelle sovel-
tuva perustamistapa tulee kuitenkin selvittad tarkemmin rakennushankkeen yh-

teydessa.

Tontin pyséakdintialue ja kulkuvaylat, seka sitd ympardivat kadut ja padosa jalka-
kaytavista ovat asfalttipintaisia ja hulevettd imemattomid. Alueella on sadeve-

siviemarit, joihin hulevesi on johdettavissa.
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Joensuun keskustassa pohjavesi on noin 2—3 metrin syvyydellda maanpinnasta.
Pohjaveden pinnankorkeuden keskimaarainen vaihteluvali alimman ja ylimman
pinnankorkeuden valilla on noin 1 m. Arvioidaan, ettd pohjaveden pinta ja sen luon-
tainen vaihteluvali tulee pysymaan samalla tasolla (Joensuun keskustan puupaa-

luperustusten olosuhteet ja séilymisen edellytykset — selvitys, Ramboll. 2021).

2.1.3 Rakennettu ymparisto

SAAA

Kohde kuuluu ruutukaavakeskustan kokonaisuuteen, jonka kaupunkirakenne pe-
rustuu vuosina 1848 ja 1867 laadittuihin asemakaavoihin. 1800-luvun asemakaa-
voissa muodostuivat Joensuun kaupunkirakenteelliset perusajatukset tasajakoi-
sesta ruutukaavasta, kirkkoakselista, julkisen rakentamisen vyohykkeestd, seka
rantapuistovythykkeesta. 1800-luvun matala ja vélja puukaupunki korvautui
1960-luvun asemakaavauudistuksen myota padsaantoisesti neljan kerroksen kor-
kuisella rakennuskannalla. Nykyinen keskustan alueen kaupunkirakenne pohjau-
tuu paljolti 1960-luvun kaavaratkaisuun ja sen jalkeen laadittuihin pienempialaisiin

taydennysrakentamiskaavoihin.

Suunnittelualueen lahiymparistossa on paaosin 3—4-kerroksisia asuin- ja liike- ja
toimistokerrostaloja lukuun ottamatta rakenteella olevaa Torikatu 34:4 ja pari
muuta 2010-vuosikymmennelléd rakennettua kohdetta, joiden kerrosluku on 6 kes-
kustan osayleiskaavan (2012) suositusten mukaisesti. Lahiymparistéssa raken-
nuskanta on idltéan, mittakaavaltaan ja kayttotarkoituksiltaan vaihtelevaa. Etela-
puolella on Pohjois-Karjalan sahkén Oy:n (1971) ja Kansalaistalon (1980-luku)
likke- ja toimistorakennukset. Lansipuolella on pdaosin 4-kerroksisia asuinkerros-
taloja (2006 ja 2014) ja MAP-kirkon uskonnollinen rakennus (1960-luku). Pohjois-
puolella on asuinkerrostaloja (1980- ja 2020-luku) ja vanha valtion virastotalo yk-
sikerroksisine maaherran asuintaloineen (1966). 1dassa sijaitsee asemakaavalla
suojeltu entinen tyttokoulu "Tipula” (1913) ja sen nykydan ruokaravintolana palve-
leva piharakennus (1918). Kaava-alue sijoittuu ydinkeskustan reuna-alueelle si-
ten, etta korttelin etela- ja lansipuolisilla osilla maantasokerroksessa on monin pai-

koin liiketiloja ja kaupunkitila on elavad. Alueen rakennukset eivat muodosta
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yhtendisia katuja seuraavia linjoja ja sen ilme on epdmaardinen muihin ruutukaava-

alueisiin verrattuna.

Rakennettu kulttuuriympaéristd

Suunnittelualue on osa maakunnallisesti ja osin valtakunnallisesti arvokasta Pielis-
joen lansirannan miljookohdetta (Keskustan osayleiskaavassa merkinnalla ma-
107), jossa Rantakadun rakennukset muodostavat merkittavan lansirannan sil-
huetin. Lisdksi kaava-alue rajoittuu Joensuun rantapuistovythykkeeseen, joka on

valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriympéaristo (RKY 2009)

Alueen vélittdmassa laheisyydessa sijaitsee rantapuistovyohykkeeseen kuuluva
entinen tyttokoulu "Tipula” ja sen entinen piharakennus, joissa toimii nykyaan Ra-
vintola Kreeta. Muita merkittavia inventoimattomia rakennuksia, joita ei ole kes-
kustan osayleiskaavassa osoitettu arvokkaiksi kohteiksi, ovat Pohjois-Karjalan
sahkon toimistorakennus ja kaava-alueella sijaitseva entinen kauppaopilaitos

(konservatorion A-talo).

Rakennusten lisdksi kulttuuriymparistta taydentaa Ylasatamakatu-Rantakatu-ris-
teyksessa oleva julkinen taideteos. Vuonna 2013 kiertoliittymista jarjestetyn kil-
pailun pohjalta toteutettu teos ”Kranssi” (kuvanveistaja Hannu Siren, 2014) kuvas-
taa karjalaisuutta, seké karjalaisia perinteita ja se on tehty nipuiksi kierretyista Cor-

Ten-harjapyoroteraksista.

Entinen tyttékoulu (Tipula) ja piharakennus

Koulurakennuksen arkkitehtisuunnitelmat laati Magnus Schjerfbeck. Tyttokoulu
rakennettiin vuosina 1912—-1913. Rakennus on saanut vaikutteita jugend-tyylista
ja Itameren etelarannikon tiiligotiikasta. Sille on tunnusomaista julkisivun tiilipor-
rasteiset padddyt ja vapaamuotoinen pohjakaavio. Julkisivut ovat vaaleiksi rapat-
tuja, punatiiltd on kaytetty koristeaiheissa. Rakennus on toimi koulutoiminnan li-

séksi kirjastona ja osana konservatoriota (B-talo).
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Onni Tarjanteen suunnittelema tiilikattoinen piharakennus on vuodelta 1918. Ra-
kennuksen julkisivut ovat myds punatiiltd. Rakennuksessa on tiiliporrasteiset paa-
dyt kuten paarakennuksessakin. Nykyisellaan piharakennus toimii ruokaravinto-

lana. Rakennusta laajennettiin alkuperdista tyylia kunnioittaen.

Seka entinen tyttékoulu etta piharakennus on suojeltu asemakaavalla. Kuva 3. Entinen tyt-
tokoulun paarakennus Rantakadulta katsottuna (Juha-Pekka Vartiainen, 2022). Sirkkalan
silta ja kiertoliittyma taideteoksineen rakennettiin vuonna 2014.

Entinen kauppaoppilaitos (konservatorio A-talo)

Kauppaopilaitokseksi tarkoitettu koulurakennus valmistui vuonna 1957 ja suunnit-
teli lahtelainen arkkitehti Unto Tupala (1924—-2014). Vuonna 1977 rakennus muu-
tettiin konservatorioksi kauppaopiston siirtyessa Niinivaaralle. Konservatoriona se
toimi yli 40 vuotta kunnes musiikkiopiston toiminta siirrettiin uusiin tiloihin vuonna
2021. Aikakaudelle tyypillisen U-mallisen koulurakennuksen pitkat julkisivut ovat
keltaiseksi rapattuja ja paadyt ovat puhtaaksimuurattua punatiiltd. Myos tasaisina

riveind julkisivuja rytmittévat ikkunat ovat aikakaudelleen ominaisia.

Rakennuksesta tehdyssa rakennushistoriaselvityksessa (Ark-Byroo, 2021) tode-
taan, ettd rakennus on arkkitehtuuriltaan tyypillinen aikakautensa edustaja, joka

kuitenkin eroaa muista saman ajan koulurakennuksista Joensuussa, silla rakennus
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on melko pieni. 1970-luvun muutostyota lukuun ottamatta rakennuksessa on tehty
hyvin vdhan muutoksia. Rakennus ilmentaa aikakautensa rakentamista ja tehdyt

muutokset ovat olleet hillittyja.

Selvityksen mukaan rakennuksen historiallinen arvo on seudullinen ja sen kaupun-
kikuvallinen asema ruutukaava-alueella on merkittdva. Rakennuksen sijainti on
keskeinen ja Sirkkalan sillan rakentamisen jalkeen sen merkittavyys on vahvistunut
entisestdan. Kaupunkikuvallisesti konservatoriorakennus muodostaa yhtendisen
katukuvan ymparoivien kortteleiden massaltaan ja korkeudeltaan saman tyyppis-
ten rakennusten kanssa. Rakennus muodostaa Rantakadun toisella puolella sijait-

sevan entisen tyttokoulun kanssa kaupunkikuvallisen parin.

Joensuun seudun yleiskaavan yhteydessa laaditussa kulttuuriymparistoselvityk-
sessd (Outi Suoranta, 2005) ja keskustan osayleiskaavan yhteydessa tehdyssa
kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksesséa (Pekka Piiparinen, 2011) raken-
nus arvioitiin seudullisesti merkittaviksi kohteeksi. Lisdksi Pohjois-Karjalan maa-
kuntakaavan 2040 ensimmaisessa vaiheessa rakennus osoitetaan maakunnalli-
sesti arvokkaaksi kohteeksi. Samassa maakuntakaavan vaiheessa esitetaan Ylasa-

tamakadun toisella puolella sijaitsevaa Pohjois-Karjalan sahkon konttoria maakun-

nallisesti arvokkaaksi moderniksi kohteeksi.
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Kuva 4. a) Konservatoriorakennus ennen Sirkkalan sillan ja liikennejarjestyksen rakenta-
mista (Petri Enqvist, 2011). b) Julkisivupiirustus vuodelta 1956. Vaikka Yldsatamakadun
siipi oli esitetty alkuperaisissa piirustuksissa, se valmistui vasta 1960-luvun alussa. Sa-
massa yhteydessa rakennettiin teraslasirakenteinen sisddnkaynti rakennuksen kulmaan.

Liikenne ja reitit

Suunnittelualueella on hyvat lilkkenneyhteydet. Sekd Rantakatu, ettd Ylasatama-
katu ovat seudullisia pdakatuja. Molemmat kadut muodostavat yhdessa Suvanto-
kadun ja Koulukadun kanssa keskustan liikkennekeh&vaylaa ja rajaavat liilkekeskus-
tan alueen. Sirkkalan silta on keskustan kehan toimivuuden kannalta keskeinen ja
tarkea osa paékatuverkkoa. Rantakatu toimii yhdesséa Utrantien ja Nurmeksentien
kanssa paareittina keskustan ja kaupungin pohjoispuoleisten asuinvaltaisten kau-
punginosien (Mutala, Rantakyla ja Utra) valilla. Ylasatamankatu ja sen jatkeena pal-
veleva Sirkkalan silta yhdistavat puolestaan keskustan ja Pielisjoen itapuolisella
rannalla sijaitsevien Karsikon ja Multiméen. Suunnittelualueelta paasee helposti
ohitustielle VT6 ja llomantsintielle Sirkkalan sillan ja myéhemmin Kettuvaarantien

kautta.

Rantakadun ja Ylasatamakadun katualueet on peruskorjattu Sirkkalan sillan raken-

tamisen yhteydessa (2013-2014).

Keskustan osayleiskaavan yhteydessa tehdyssa liikenne-ennusteessa vuodelle
2030 (Ramboll, 2011) on arvioittu, etta Sirkkalan sillan kiertoliittyma tulee ole-
maan selvasti ylikuormittunut vilkkaimman iltapéaivan huipputunnin aikana. Myo6s

Ylasatamakatu on ennusteessa vilkkain keskustan kehan paakaduista.
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Maaliskuussa 2022 tehdyn koneellisen poikkileikkauslaskennan (Sitowise Oy).
mukaan Rantakadun valilla Nurmeksentie-Rauhankatu nykyinen keskimaardinen
arkivuorokauden liikenne on noin 11900 ajoneuvoa vuorokaudessa (ajon/vrk).
Vaikka osa ajoneuvoista kaantyy Rauhankadulle, oletetaan kuitenkin, etta valtaosa
ajoneuvoista jatkaa matkaa Rantakatua pitkin ainakin Ylasatamakatu-Rantakatu-
risteykseen asti. Rantakadun arkivuorokauden liikenne on suunnittelualueen koh-
dalla likimaéarin 8000 ajon/vrk. Sirkkalan sillan keskimé&araisen arkivuorokausilii-
kenteen maara on noin 7700 ajon/vrk. Poikkileikkausliikenne on vilkkaimmillaan

iltaruuhkassa.

Suunnittelualueella on myG6s hyvat pyodrayhteydet. Pielisjoen rannalla kulkee Utran
saarten ja Hasanniemen py0ratie. Pyoratie on huippulaatuisena kaksisuuntaisena
pyoréabaanana Tipulasta Ranta-Mutalantielle. Rantakadun lansipuolella ja Ylasata-

makadun eteldpuolella kulkee yhdistetyt pyoratiet ja jalkakaytavat.

Paikallis- ja seutuliikenteen linjojen kaikki 1&ht6- ja tulopysékit sijaitsevat Joen-
suun kauppatorin ldheisyydessa. Myds useiden kaukoliikenteen linjojen pyséakit
sijaitsevat Koskikadulla kauppatorin kohdalla. Suunnittelualueelta pysékeille on
alle kilometrin matka. LAhimmat bussipysékit sijaitsevat Ylasatamakadulla ja Tori-
kadulla. Naita pysakkeja kayttavat keskeiset kantakaupungin linjat 1,2, 3,11 ja 12

sekd Kontiolahden suunnan linjat 201, 202 ja 204. Tarjonta on hyva.

Kaava-alueen laheisyydessa on lyhytaikaista asiointia palvelevia maksullisia ka-
dunvarsipysékdintipaikkoja, pysakdintitaloja ja -alueita. Lahimmat ovat Torika-
dulla sijaitseva Pysakointitalo Metropol (n. 200 m) ja Potkan yleinen pysakadinti-
alue (n. 150 m). Rantakadulla ja Ylasatamakadulla on 9 maksutonta, aikarajoitet-
tua kadunvarsipaikkaa, jotka aikoinaan palvelivat konservatoriotoiminnan saatto-

lilkennetta. Paikkojen pysakdintiaikarajoitus on 30 min.

Véaesto ja palvelut
Vuoden 2022 lopussa keskustassa asui vajaa 12 300 asukasta, joista noin 22 %

asui Il kaupunginosassa. Asukasluku nousi melko tasaisesti 2000-luvun alusta
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lahtien vuosittain 1-2 prosentilla vuosien 2013—2014 valia lukuun ottamatta, jol-
loin asukasmaara kasvoi 11 %. Vuodesta 2018 nykyhetkeen asukasmaéaara on

noussut 421 asukkaalla.

Viimeisen kahden vuoden aikana muutokset kaupunginosan vaestorakenteessa
eivat ole olleet merkittavia. Vuonna 2020 35 % kaupunginosan vaestosta oli nuo-
ria aikuisia (20—30-vuotiaita) ja 31 % elékeikaisia (yli 64-vuotiaita). Pienten lasten
vahaisesta maarasta voidaan paatella, ettd kaupunginosassa asuu vain vahan per-

heita.

Kaupunginosalle on valmistunut tai on valmistumassa uusia kerrostaloja, joten
vaestomaara tulee jatkossa edelleen kasvamaan. Arvioidaan kuitenkin, etta alu-

een ikarakenne ei huomattavasti tule muuttumaan nykyisesta.

Kaava-alue sijaitsee kaupungin keskustassa, jossa on runsaasti eri palveluita ja

yrityksia. Alue tukeutuu ruutukaavakeskustan palvelutarjontaan.

Vaestdn (n = 2564) ikdjakauma 5:n vuoden ikaryhmittain tilastoalueella Il kaupunginosa (28/04/21 tilanne)

101 ‘ | I 102 1 I o
hid
N |

0-4 1014 1519 20-24 2529 30-34 3539 4044 4549 5054 5559 6064 6569 70-74 7579 80-84 85.89 90.94 9599 ylliOO
ikaryhma

Kuva 5. Il kaupunginosan véesto ja ikdjakauma vuonna 2020 (Trimble Locuksen kuntare-
kisteri). Vuosina 2020-2022 kaupunginosan asukasmaara kasvoi 224 hengelld, mutta
muutos vaeston ikarakenteessa ei ole merkittava.

Tekninen huolto
Kaavamuutosalueella on teknisen huollon verkosto. Verkostojen johdot kulkevat

paaosin katualueilla.

Korttelin kayttotarkoituksen muuttaminen asumiseen ja sita kautta asuntomaaran

kasvattaminen aiheuttavat alueella nykyistd suurempaa sahkon- ja
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vedenkulutusta, myds jateveden méaara kasvaa nykyisesta. Verkostojen kapasi-

teetti on varmistettava kaavamuutoksen yhteydessa.

Ympaéristdhdiriot

Lahikatujen liikkennemaarien perusteella voidaan arvioida kaava-alueen sijaitsevan
lilkkennemelualueella. Melun l&htein& ovat Rantakadun ja Ylasatamakadun liikenne.
Melun mé&aradéa on arvioitu keskustan osayleiskaavan (2012) yhteydessa laaditussa
meluselvityksessa (Ramboll, 2012). Liikkennemelutasot edellyttavat suojaustoimia
suunnittelualueella. Liséksi vesiliikenteesta ja lahistolla olevan kanavan toimin-
nasta aiheutuu hetkellistd meluhaittaa. Jokialueella jarjestetyista tapahtumista voi
aiheutua myos tilapéaista melua. Tilapainen meluhaitta ei rajoita kaava-alueen kay-

tettavyytta.

2.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa Joensuun kaupunki. Kaupunki on jarjestanyt tontin-
luovutuskilpailun ja varannut tontin kilpailun voittajalle. Tontti on m&ara luovut-

taa, kun asemakaavamuutos on saanut lainvoiman.

2.2 Suunnittelutilanne

SAAA

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Pohjois-Karjalassa on voimassa maakuntakaava 2040 ja vuonna 2014 vahvistettu
3. vaihemaakuntakaavan tuulivoima-alueet. Pohjois-Karjalan maakuntakaava
2040:n Heindveden osa-alue ja 2. vaihe (uusiutuva energia, séhkonsiirto ja

muutamia muita maankaytdn kysymyksid) ovat parhaillaan laadinnassa.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta (A) ja se sijait-
see kaupunkikeskustan kehittdmisen kohdealueella (KK-1). Alueen laheisyydessa
on Joensuun kaupunkiseudun alakeskus, johon sijoittuu asumisen ohella keskus-
tahakuisia palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen alueita niihin liittyvine liikenne-

ja viheralueineen.
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Pohjois-Karjalan maakuntavaltuuston (13.6.2022) hyvaksyméan maakuntakaavan
2040 1. vaihetta varten on laadittu erillisselvitys modernin ajan rakennetusta kult-
tuuriympadristosta maarittamaan vuosina 1950—2000 rakennetut maakunnallisesti
arvokkaat kohteet. Kaava-alueella sijaitseva konservatoriorakennus on osoitettu
maakuntakaavan 1. vaiheessa maakunnallisesti merkittavaksi kohteeksi merkin-

nalla ma/km.

Joensuun keskustan osayleiskaava 2012

Suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C). Tontti kuuluu alueeseen e2,
jolla tavoiteltava korttelitehokkuus on 1,0-2,0 ja suositeltava rakennusten kerros-
luku 4—6. Lisaksi se sijaitsee rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti tai kaupunkiku-

van kannalta arvokkaalla miljookohteella (mal07).

Miljookohdemerkinté edellyttad, etta alueen ominaispiirteet tulee sailyttad. Suoje-
lun yksityiskohtainen toteuttamistapa ja lisdrakentamismahdollisuudet ratkais-
taan asemakaavatasolla. Alueelle voidaan sijoittaa uutta rakentamista ja toteuttaa
muita ymparistoon vaikuttavia toimenpiteita, kuitenkin siten, ettd aluekokonaisuu-
den kulttuurihistoriallisen arvon sailyminen ei vaarannu. Asemakaavamuutosten
yhteydessa alueen rakentamisen tehokkuutta ja kerroslukuja tarkastellaan
korttelitasolla. Alueelle sijoittuvista rakennuksista suojeltuja ovat vain erikseen

osoitetut rakennukset (kohdemerkinta sr).

Sekéa Rantakatu, ettd Ylasatamakatu on osayleiskaavassa osoitettu paakaduksi.

Pielisjoen ranta ja Ylasatamakatu on osoitettu pyorailyn paareitiksi.

Vastapaata sijaitsevat entinen tyttokoulu ja piharakennus on merkitty maakunnal-
lisesti arvokkaiksi kohteiksi (sr30 ja sr17) ja rantapuistovydhyke on valtakunnalli-

sesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisto (ma-rky).
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Kuva 6. Ote Joensuun keskustan osayleiskaavasta

Asemakaava
Konservatorion A-talon tontilla on voimassa asemakaava vuodelta 2002. Asema-

kaavassa suunnittelualue on opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialu-

etta (YO). Tonttitehokkuus on e=1,35 ja suurin sallittu kerrosluku on kolme.

i |

Kuva 7: Ote alueen ajantasa-asemakaavasta.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvéaksynyt rakennusjarjestyksen 27.1.2020 § 6 ja se on

tullut voimaan 13.3.2020.

WSAANAA

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



17

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalveluiden laatimaa numeerista kart-

taa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:1000.

Joensuun strategia ja ohjelmat

Joensuun strategia 2021-2025 on nimeltaan "Joensuu — Idan houkuttelevin” (KV
15.11.2021 § 126). Kaupungin eri toimialat, hyvinvointi, elinvoima ja kaupun-
kiymparisto tukevat toisiaan ja strategian teemoja. Strategia koskee koko kaupun-

kikonsernia yhtidineen ja liikelaitoksineen.

STRATEGISET PAINOPISTEET

Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu

TAVOITTEENA
HYVINVOIVAT JA
ONNELLISET
ASUKKAAT

Elinvoiman, yrittajyyden
ja tyollisyyden Joensuu

Osaavan ja innostuneen
henkiloston Joensuu

Vakaan ja vastuullisen Kestavan kaupunkiympariston
talouden Joensuu Joensuu

Kuva 8. strategian painopisteet.

Toiminnan perustana on mm. vastuullinen taloudenpito, yritysystavallisyys ja hy-
vinvoivat ja onnelliset asukkaat. Tarkeimmat toimintaa ohjaavat arvot ovat toimi-
minen yhdessé, yhdenvertaisesti, rohkeasti ja kestavasti. Asukkaiden onnellisuu-
delle, terveydelle ja hyvinvoinnille luodaan strategian myota parempia edellytyk-
sid. Strategiasta poimittuja kaupunkiymparistoa ja maankayton suunnittelua kos-
kevia tavoitteita:

= asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla

= Joensuu ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on hiilineutraali jo vuonna

2025

= turvataan luonnon monimuotoisuus

WSAANAA
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mabhdollistetaan turvallinen ja toimiva arki seka sujuva lilkkenne kaikenikaisille

ja erityisryhmille

= Joensuun kokonaisvaltainen kehittdminen, alueiden erilaisuus ja lahivirkistys-
tarpeet huomioiden

= aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin suunnitelman valmistumi-
nen

= kaupunkikeskustan kehittdminen — torista ja ydinkeskustasta ymparivuotinen

ja vetovoimainen kohtaamispaikka kaikille

Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelma 2022—-2025

Kaupunginhallitus hyvaksyi ilmasto-ohjelman paivityksen vuoden 2022 alussa (KH
10.1.2022 § 6). Ohjelmassa asetetaan tavoitteita ja esitetddn konkreettisia toi-
menpiteitd paastdjen vahentamiseksi. Maankaytdn suunnittelua koskeva paata-
voite on kaavojen toteuttamisen ja infrarakentamisen viitteellisen hiilijalanjaljen
selvittdminen. Lisdksi tavoitteena on sisallyttaa hiilijalanjaljen huomioon ottaminen
ja kaupungin ilmastotavoitteet asemakaavaan ja tontinluovutusehtoihin. Joensuun
kaupunki on lahtenyt mukaan hankkeeseen, jossa kehitetdadn asemakaavojen kas-
vihuonekaasupéaéastojen arviointia (AVA-tyokalu). TyOkalua ei ole kaavaprosessin
aikanavield otettu kayttoon, vaan mahdollisesti se otetaan kaytt66n vuosien 2023-
2024 vaihteessa. Vuoden 2023 kevaalla kaynnistettiin kehityshanke viherkertoi-
men maarittAmiseksi Joensuun asemakaavoihin hulevesien hallinnan ja kasvihuo-

nepaastojen véhentamiseksi.

Lisdksi suunnittelua ohjaavat kaupunginvaltuuston kaupungin hyvaksymat maapo-
liittinen ohjelma 2018 (KV 23.4.2018 § 54) ja maank&yton toteutusohjelma 2030
(KV 22.2.2021 § 13).

Muut selvitykset

Joensuun keskustan osayleiskaavan meluselvitys (Ramboll Oy 2012)

Joensuun keskustan osayleiskaavatydon yhteydesséa on laadittu meluselvitys kes-

kustan paakatuverkostolta. Suunnittelualueen kohdalla valtioneuvoston asettamat
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melun ohjearvot (VnP 993/1992) ylittyy reilusti seka paiva- (65-70 dB), etta ybai-
kana (60-65 dB).

Liikkennemelu ei esta rakentamista tontilla, mutta parvekkeet on syytéa lasittaa ja

paaikkunat sijoittaa mahdollisuuksien mukaan hiljaisempien julkisivujen puolelle.
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Kuva 9. Ote melualuekasta. Paiva klo 07—22, keskidanitaso (LAeq) ennustetilanne v.
2030. (Ramboll Oy, 2012).

Konservatorion rakennuksen kunto ja sisailmaongelmat

Vuosina 2017 ja 2018 on tehty koulutiloista terveysvalvonnan katselmukset, koska
muutamalta opiskelijalta oli tullut oireilmoituksia. Tarkastuskertomuksen mukaan
konservatorion A-talon tiloissa toteutettiin kevaalla 2017 pidetyssa sisailmakat-
selmuksessa esitetyt toimenpiteet ja koettiin niiden parantaneen tilojen sisdilmaa,

eikéd poikkeavia hajuja tarkastushetkella tiloissa en&aa havaittu.

Kertomuksessa todettiin, etta konservatorion molemman talon tilat alkavat olla ko-
konaisvaltaisen peruskorjauksen tarpeessa seka pinnoiltaan etta talotekniikaltaan.
Lisaksi ehdotettiin useiden toimenpiteiden suorittamista, kuten mm. A-talon talon-
miehen paadyn tilojen poistaminen opetuskaytdsta, ilmanvaihdon asianmukaisen

toiminnan kayntiaikoineen selvittdminen, korvausilmaventtiilien puhdistaminen ja
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Iv-konehuoneen vesivuodon ja mahdollisten vaikutusten rakenteille selvittiminen

ja korjaaminen.

Rakennuksesta on kaavamuutoksen yhteydessd tehty kiinteistokortti (Raksys-
tems, 2021), jonka tavoitteena oli selvittaa rakenneosien ja talotekniikan jarjestel-
mien kuntoluokka, mahdolliset riskit, korjaustoimenpiteet ja tekninen kustannus-
arvio. Selvityksen mukaan lammitysjarjestelman sulku- ja linjasdatoventtiilit, il-
manvaihto-, kayttovesi- ja viemarointijarjestelmat on uusittava. Muista jarjestel-
mistakin 16ytyy kriittisia riskin vaikutuksia. Rakennustekniikan osalta eniten riskeja
ilmeni ulkoseindn alaosan ja sokkelin liittymissa, joiden vaikutusarvo on kriittinen.

Ala- ja vélipohjarakenteissa ja markatiloissa 16ytyi kosteusvaurioita.

Selvityksen mukainen kustannusarvio toimipiteisiin on noin puolitoista miljoonaa
euroa (Alv 0%). Selvitys palvelee paaosin kunnossapitosuunnittelua, silla siina ei
ole huomioittu aikaisempaa kunnossapitovelkaa, eika esimerkiksi ilmavaihtolait-
teiston (kanavat, koneet, paatelaitteet) purkamista ja uuden jarjestelman koko-
naan asentamista. Muita valttamattomia seikkoja kuten esteettomyysvaatimukset
ja konserttisalin oheistilojen parantaminen ei ole my6skaan otettu huomioon. Kau-
pungin tilakeskuksen kasityksen mukaan selvityksen kustannusarvio on alimitoi-
tettu ja korjaukset olisivat selvasti kalliimpia. Tilakeskuksen antama karkea arvio

taydellisen peruskorjauksen kustannuksista on 8—10 miljoonaa euroa.

Rakennushistoriaselvitykset ja muut rakennuksia koskevat selvitykset

Kaavamuutostyota varten konservatorion A-talosta on tehty rakennushistoriaselvi-

tys (Ark-Byroo, 2021). Selvitys on kaavaluonnoksen oheisaineistona.

2.3 Tavoitteet
Asemakaavahanke on kaynnistynyt kaupungin aloitteesta ja sen tavoitteena on
muuttaa tontin kayttdtarkoitusta, tutkia tontilla olevan rakennuksen tai sen osan

suojelua ja sen rinnalle mahdollista uudisrakentamista. Kaupungin tarkoitus on

SAAA
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saada kaytosta poistunut konservatorion A-talon tontti myytyd asemakaavoitet-

tuna.

Kaavahankkeen tavoitteet ovat hieman muuttuneet kaynnistymisvaiheesta. Silloin
asemakaavamuutoksen tavoitteena oli tutkia Rantakatu 31:ssé sijaitsevan entisen
kauppaoppilaitoksen (konservatorion A-talo) mahdollista uutta kayttoa tai vaihto-
ehtoisesti tontin uudisrakentamista, mika edellyttaisi rakennuksen purkua.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten konservatoriora-
kennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttdmien ja sen rinnalle lisdraken-
taminen, sekd olemassa olevan rakennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuu-

den rakentaminen.

Konservatoriorakennus on todettu kulttuurihistorialliseksi merkittavaksi kohteeksi
ja sen sailyttamisesta luovutettiin kaupunginhallitukselle adressi vuonna 2019.
Vaikka keskustan osayleiskaavassa (2012) kohdetta ei osoitettu suojeltavaksi,
kaavamuutoksella esitetddn nyt osittaista suojelua. Ylasatamakadun puoleinen
siipi suojeltaisiin ja uudisrakentamista sallittaisiin Rantakadun varrelle. Kaava-
hanke on osayleiskaavan mukainen ja edistaa kaupungin taydennysrakentamista-

voitteita sdilyttden samalla merkittavan osan entisestd kauppaoppilaitoksesta.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johtuviin tavoitteisiin ja niiden muutoksiin ovat
erityisesti vaikuttaneet seuraavat tekijat:
e koulutoiminta tontilla on paattynyt, eikd kaupungilla ole omia tarpeita sen
kaytolle. Tonttia on tarkoitus kaupata asemakaavoitettuna.
o kaava-alue sijaitsee liikekeskustassa.
o alue on suosittua asumisen aluetta ja alueella on tdydennysrakentamispai-
neita.
o kaava-alueen sijainti seudullisesti ja maakunnallisesti merkittavan kulttuu-
riympariston ympardimana edellyttdd muutosten soveltuvuutta arvoihin.
o kaupunkikuvallisesti ndkyva sijainti edellyttéda korkeatasoista rakentamista

seka tavanomaista yksityiskohtaisempaa kaavallista ohjausta.
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o konservatorion rakennuksen tai sen osan sdilyttAmisesta luovutettiin
vuonna 2019 kaksi adressia.

o arvokkaaksi kohteeksi osoitetun konservatoriorakennuksen suojelu on
mahdollisuuksien mukaan tutkittava.

e péadakatuina toimivien Rantakadun ja Ylasatamakadun liikennemelu on mer-
kittavaa.

e tontin uusi kayttotarkoitus tuottaa lisda liikennetta ja vaatii pysakaointijar-
jestelyita.

o asukaspyséakointi osoitetaan paaosin pihakannen alle.

3 Asemakaavan kuvaus ja vaikutukset

3.1 Alustavat vaihtoehdot ja asemakaavaratkaisu

SAAA

Kaavan aloitusvaiheessa tutkittiin tietokonemallinnuksen ja siitd laadittujen ha-
vainnekuvien avulla useaa eri vaihtoehtoista ratkaisumallia tontin kehittamiseksi.
Suuruudeltaan ja rakentamisen tavoiltaan vertailtavat vaihtoehdot vastaavat kes-
kustan alueen viimeisellad vuosikymmenella rakennettuja kohteita. Vaihtoehdoissa
rakennusten sijoittelu katujen varsille ja pihakansiratkaisu ovat oletustekij6ina.
Vaihtoehdot eroavat toisistaan rakennusoikeudeltaan ja kerrosluvultaan. Suuri osa
vaihtoehtoisista kayttotarkoituksista mahdollistaa asumisen, seka toimisto- ja lii-
ketilojen rakentamisen. Muut toiminnat kuten hotelli- tai kokoontumistilat edellyt-
tavat monipuolisempaa asemakaavan kayttotarkoitusmerkintda. Vaihtoehdot ja

niiden arviointi ovat kaavaselostuksen liitteessa 4.

Vaihtoehtojen vertailussa on otettu huomioon arvioidut rakennuksen tai rakennuk-
sen osan saneeraus- (2500 €/m?) tai purkukustannukset (100 €/k-m?) ja mahdol-
liset tulot tontin myynnista (330 €/k-m?). Vaihtoehdon valinnassa pidettiin tér-

ke&na etenkin kaupunkikuvallisia seikkoja. Tutkitut vaihtoehdot ovat seuraavat:

- VO (nykytilanne) asetetaan vaihtoehtojen rinnalle, muutosten havainnollista-

miseksi

- VO-1: olemassa oleva rakennus séilytetdén ja tontin kayttdtarkoitus muutetaan
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-V1-1, V1-2 ja V1-3: osa olemassa olevasta rakennuksesta sdilytetdan ja rinnalle

rakennetaan uutta.
- V2-1 ja V2-2: uusi rakennuskokonaisuus
- V3-1 ja V3-2: tehokkain vaihtoehto. Asuin- toimisto- ja liiketilojen liséksi alueelle

on mahdollista rakentaa hotelli. Autopaikkoja on mahdollista osoittaa l&ahi-

pysakointialueisiin tai -taloihin.

Kuva 10. Havainnekuvat valikoiduista vaihtoehdoista Kanavapuistolta katsottuna. Kaava-
luonnos pohjautuu V1-3:n ratkaisuun.

3.1.1 Vaihtoehdon valinta ja asemakaavaratkaisu
Kaavaluonnoksen pohjaksi valittiin vaihtoehdon V1-3 ratkaisumalli. Vaihtoehdon
valinnassa painotettiin keskeisen ja nakyvan uudisrakentamisen soveltumista

massoittelultaan ja korkeussuhteiltaan rantapuistovyohykkeen arvokkaaseen
CAAAL
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rakennettuun kulttuuriymparistoon ja entisen tyttokoulun rakennukseen. Erityi-
sesti on pyritty ottamaan huomioon rakennetun ymparistén elavyyteen ja kaupun-

kikuvan elementtien keskinaiseen suhteeseen.

Ratkaisulla pyritdan sailyttimaan osa seudullisesti ja maakunnallisesti merkitta-
viksi kohteeksi todettua konservatoriorakennusta. Sijainniltaan, kooltaan ja julkisi-
vun ratkaisultaan Ylasatamakadun puoleinen rakennussiipi katsotaan suojeluun
sopivammaksi. Siiven suojelu Rantakadun puoleisen sijaan mahdollistaa konsert-
tisalin kayton tulevaisuudessa tai vahintdan salin betonikeharakenteen esiin tuo-
misen siten, ettd se paasee oikeuksiinsa. Uudisrakentaminen Rantakadulla antaa
mahdollisuuden hyddyntdd nakymia Pielisjoelle ja rantapuistovydhykkeeseen,
mikd vaikuttaa myonteisesti tulevien asuntojen tai toimistojen arvoon. Liséksi pie-
nemman ja matalamman rakennusosan korjaaminen ja soveltaminen uuteen kayt-

toon lienee myds edullisempaa.

Sailyva rakennusosa ja Rantakadun suuntainen uusi rakennusmassa rajaavat kort-
telialuetta perinteiseen tapaan katusivuiltaan. Talla tavalla kaupunkikuva kadulle
pain on selkedmpi. Oleskelupiha jaa rakennusten taakse suojaisemmalle tontin
osalle. Naapureilla on hyvat mahdollisuudet kehittaa tulevaisuudessa tonttejaan

keskustan osayleiskaavan mukaisesti.

Sirkkalan sillan ja kiertoliittyméan rakentamisen yhteydessa 265 m? nykyista tonttia
on muutettu pyoratieksi. TallA on mahdollistettu muutaman silloista konservato-
riotoimintaa palvelevan kadunvarsipysakoéintipaikan rakentaminen Rantakadulle.

Muutoksen jalkeen tontin koko on 2741 m?,

Kaavaratkaisua on muutettu huomioiden kaavaluonnoksesta saatu palaute, tontin-
luovutuskilpailun voittajan laatima suunnitelma ja muut havaitut tarpeet. Luonnos-

vaiheen perusratkaisu on kuitenkin pyritty sailyttamaan.
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3.2 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut

SAAA

Kaavalla muutetaan opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)

kayttotarkoitukseltaan asuin- liike ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).

Kaavaratkaisu mahdollistaa Yldsatamakadun puoleisen rakennussiiven suojelun,
jolloin se muodostuu omaksi rakennukseksi. ja 5-kerroksisten uudisrakennuksen

rakentamisen Rantakadun puoliselle tontin osalle.

Nahtavillaolon jalkeen kaavaluonnosta on tydstetty kaavaehdotukseksi yhdessa
kilpailun voittajan kanssa. Kaavaratkaisu eroaa jossain maarin luonnosvaiheessa
esitetysta. Kaavaluonnoksesta poiketen ehdotuksen mukainen korttelialue muo-
dostuu kahdesta eri tontista. Myds rakennusalojen maaraa on vdhennetty kolmesta
kahteen ja kokonaisrakennusoikeutta on pienennetty. Liséksi kaavaratkaisuun on
tehty muutama tarkennus, muun muassa sallitaan asumisen sijoittaminen ensim-
maisiin kerroksiin ja niihin liiketilojen sijoittamisen edellyttava kaavamaarays on
poistettu. Korttelialueen kayttotarkoitus mahdollistaa liiketilojen sijoittamisen
tontteihin. Sailytettavaa rakennusta koskevista kaavamaarayksista on neuvoteltu

alueen museoviranomaisen kanssa.

Rakennusoikeus merkitdan tehokkuusluvun sijaan kerrosalaneliometreind. Ylasa-
tamakadun puoleiselle tontille on osoitettu 1100 k-m? vastaamaan sailytettavan
rakennussiiven kokoa hieman yléspain pydristettyna. Rantakadun puoleisen tontin
rakennusoikeus on 3000 k-m?. Kaavamuutoksen mukainen rakennusoikeus on yh-
teensd 4100 k-m?, joka vastaa tonttitehokkuuslukua e=1,5. Nykyisté isompi tehok-
kuusluku johtuu pienennetysta korttelialueesta, muuten korttelialueen rakennus-
oikeus sdilyy lahes nykyiselladn. Nykyisen kerrosluvun (111) sijasta kerroksia salli-
taan Rantakadun puoleiselle tontille enintdan 5 (kaavakartassa V). Kerrosluvun va-
linnassa on huomioitu entisen tyttdkoulun rakennuksen sadilyminen alueen kau-

punkikuvallisena huippukohtana (dominanttina).
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3.2.1 Korttelialueet
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AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue

Korttelialue muodostuu kahdesta tontista. Kummallekin tontille osoitetaan yksi ra-
kennusala katujen puoleisille tontin osille. Ylasatamakadun varteen tontin (917 m?)
rakennusala myotéilee olemassa olevaa rakennusta ja se osoitetaan merkinnalla
sr-1. Rantakadun puoleisen tontin (1824 m?) rakennusala soveltuu uudelle noin

3000 k-m? suuruiselle 5-kerroksiselle rakennukselle (kartalla V).

Korttelialueen pihakannen likimaarainen korkeusasema on +81.75, jolloin se on
noin 0,8 metrid nykyistd maanpintaa korkeammalla. Ehdotettu korkeusasema nou-
dattelee suojeltavan rakennuksen ensimmaisen kerroksen korkoa. Ratkaisun
myo6téa kellarin pihanpuoliset ikkunat joudutaan mahdollisesti havittamaan, jotta
maanalaisista pysakainti- ja kellaritiloista saadaan yhtenaisempi kokonaisuus. Py-
sakaointikellari voidaan toteuttaa tassa ratkaisussa pohjaveden pinnan ylapuolelle.
Pihakansi tulee toteuttaa ilmeeltédan vehredana. Tasoeroja, ajoluiskan sivut ja kor-
keita sokkeleita tulee maisemoida pengerryksilla ja monipuolisella viherrakenta-
misella. Yhtenaista ulko-oleskelutilaa tulee varata vahintdan 200 m?. Kaavarat-
kaisu edellyttad, ettd jatehuolto, leikki- ja oleskelupihat, kulkureitit, ajoyhteydet ja
pysakointi hoidetaan yhteisjarjestelyin. Yhteisjarjestelysopimus ja muut rasitteet

ovat tarpeen.

Rakennusten ja pihakannen alle sijoitetaan suurin osa kaavan vaatimista autopai-
koista. Liséksi pihakannen luoteisnurkka on osoitettu pysékdimispaikaksi, johon
mahtuu noin 9 autopaikkaa. Kortteliin sijoitettu yhteiskayttéauto vahentéaa osoitet-
tavien autopaikkojen maarad neljalla autopaikalla. Myds autopaikkoja voidaan
osoittaa myds lahipysakointialueisiin tai -taloihin. Osan paikoista osoittaminen
muualle kuin tontille vapauttaisi tilaa piha-alueille ja liséisi oleskelualueiden viih-

tyisyytta.

Ensimmaiseen kerrokseen saa sijoittaa asuntoja, asumista palvelevia yhteis-, har-
rastus- ja kokoontumistiloja, sek& asumiseen liittyvia tydhuoneita. Katujen puolei-

set tilat tulee rakentaa siten, ettd ne ovat muunnettavissa liike-, palvelu- tai
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toimistotiloiksi. Ensimmaisiin kerroksiin sijoitettaviin liiketiloihin on oltava suora
kulkuyhteys kadun suunnalta. Uudisrakennuksen ensimmaisen kerroksen kor-

keusasema tulee sovittaa suojeltavaan rakennukseen.

Merkityn rakennusoikeuden liséksi tonteille saa toteuttaa asumista palvelevia yh-
teistiloja 50 k-m?2 seka sisdaulatilojen 20 k-m2 ylittavan osan kussakin kerroksessa,
mikéli se liséa tilojen viihtyisyytta, avaruutta ja valoisuutta. Suojelumerkinnalla sr-

1 osoitetun rakennuksen rakennusalan ulkopuolelle saa rakentaa hissin.

Kaupunkikuvan yhtendisyyden vuoksi parvekkeita ei saa ulottaa katualueelle.
Muissa julkisivuissa parvekkeet saavat ulottua rakennusalan ulkopuolelle enintdéan
2 metrid ja ne tulee toteuttaa ilmeeltdan keveind. Uudisrakennuksessa muita kuin
ulokeparvekkeita saa sijoittaa ainoastaan rakennusalalle. Suojeltavaan rakennuk-
seen saa rakentaa pilareilla tuettuja parvekkeita. Parvekkeet tulee sovittaa raken-
nuksen rakennustaiteellisesti arvokkaaseen ja kaupunkikuvan kannalta merkitta-
vaan luonteeseen. Kadulle avautuvat parvekkeet on lasitettava, jolloin ne ovat

miellyttavampia kayttaa liikkennemelun néin pienentyessa.

Suojelumerkinnall&a sr-1 osoitetun rakennuksen osalta vaaditaan, etta julkisivuihin
vaikuttavista muutoksista tulee toimittaa suunnitelmia puoltava museoviranomai-
sen lausunto tai muu todistus rakennus- tai toimenpidelupapdatosta varten. Ikku-
noiden tai ulko-ovien uusiminen ja aurinkokeréaimien tai -paneelien asentaminen
kadunpuoleiselle katon lappeelle rippumatta keraimien koosta edellyttaa toimen-
pidelupaa. Rakennusjarjestyksen mukaan ndma toimet eivat edellyttaisi lupame-
nettelyd, mutta suojeltavan rakennuksen ollessa kyseessa on tarpeen varmistaa

muutosten soveltuvuus rakennuksen luonteeseen edellyttamalla luvan hakemista.

Voimassa oleva kaava | Asemakaavamuutos
Yhteensa Tontti 13 | Tontti 14
Kayttotarkoitus YO AL
Pinta-ala 3 006 m? 2741 m? 917 m? 1 824 m?
Rakennusoikeus 4 058 k-m? 4 100 k-m? 1100 k-m? | 3 000 k-m?
Kerrosluku 3 2-5 2 5
Rakennustehokkuus | e = 1,35 e=1,50 e=1,20 e=1,64
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Kuva 11. Ote kaavaratkaisusta. Rakennusalat on merkitty karttaan harmaalla vérilla. Suo-
jeltavan osan rakennusala on muita tummempi. Tonttien vélinen raja on osoitettu katkovii-
valla, leikki- ja oleskelualue vihredlla. Parkkihalliin johtava ajoliittymé& on merkitty tumman-
sinisella nuolella ja pihakannelle suuntautuva ajoluiska vaaleansinisella.

Suojelumerkintd sr-1.

Merkinnélla pyritdén siihen, etta Yldsatamakadun puoleisella tontilla (tontti 13) si-
jaitseva rakennus séilyy osana kaupunkikuvaa. Rakennusta el saa purkaa, eiké siiné
saa suorittaa sellaisia korjaus- tai muutostoité, jotka vaarantavat rakennuksen ra-
kennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan kannalta merkittévan luonteen
sdilymisen. Merkintéd koskee vain rakennuksen julkisivua, johon myds vesikatto
kuuluu. Asemakaavaratkalsu ei ota kantaa rakennusten sisétiloihin, kiintedén si-

sustukseen tai kalustuksiin.

Merkintédan liittyy tdsmentavié yleisia madrdyksid. Maérdyksillé velvoitetaan, ettéd
rakennukseen vaikuttavat muutokset soveltuvat suofellun rakennuksen arkkiteh-
tuuriin. Muutosten tai korjaustoimenpiteiden suorittaessa on noudatettava raken-
nuksen alkuperéistd véritystd, ikkunajakoa sekd katon muotoa ja kaltevuutta. Tal-
laiset muutokset voivat olla esimerkiksi ovien tal ikkunoiden uusiminen, Rantaka-
adun puoleisen pdadyn muuraus purettavan rakennusmassan tilalle ja uusien auk-

kojen tekeminen, aurinkokerdimien sifoittaminen, esteettémyyden toteuttaminen
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sisé- tai ulkotiloissa sekd hissin tar parvekkeiden rakentaminen pihan puoleiselle
sivulle. Yldsatamakadun julkisivun palauttaminen alkuperédiseen muotoon on myoés
mahdollista kaavaratkaisun puitteissa. Lisaksi kaavamddarayksilld kielletdan kadun

Julkisivuista ulkonevia parvekkeita ja ranskalaisten parvekkeiden rakentamista.

Kaavaratkaisu mahdollistaa sekd asuin-, liike tai toimistotilojen rakentamisen
myads suofeltavaan rakennukseen. Erilaiset kdytiotarkoitukset vaativat erilaisia toi-
menpiteitd ja sisdtilaratkaisuya, joilla voi olla vaikutuksia myads julkisivuihin. Kaavan
laatimisvaiheessa rakennuksen lopullinen kdyttotarkoitus ei ole tiedossa sekd
muutostarpeita ja -laajuutta on mahdotonta ennakoida. Kaavamdaardyksissa edel-
lytetdan, ettd muutokset tehdédan yhteistydsséd museoviranomaisten kanssa, joilta
on saatava suunnitelmia puoltava lausunto ennen rakennus- tai toimenpidelupa-
padtostd. Talld tavoitellaan, etta museoviranomainen ohjaa rakennukseen suori-
tettavia muutoksia ja valvoa, etta korjaus- tai muutostyot tehdaan rakennuksen

tyyliin sopivina ja sen luonnetta kunnioittaen.

Katualueet
Sirkkalan sillan ja kiertoliittyman rakentamisen yhteydessa pydratieksi rakennettu

tontin osa muutetaan katualueeksi. Katualueeseen ei tehda muutoksia.

|

o

Kuva 12. Havainnekuva kaavaratkaisun toteuttamisesta Sirkkalan sillan risteyksesté kat-
sottuna (Arkkitehtitoimisto Arcadia OY- Rakennustoimisto K. Tervo Oy). Suunnitelmaan voi
vield tulla muutoksia, mutta perusratkaisun tulee sailya paéapiirteittéin samanlaisena.
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3.3 Kaavan vaikutukset

3.3.1 Vaikutukset kaupungin strategiaan ja ohjelmiin

SAAA

Kaavahanke edistda konsernistrategian tavoitteiden toteuttamista. Uudet asuin- ja
toimistotilat jokirannan ja kauppatorin tuntumassa liséavat kaupungin vetovoimai-
suutta. Kaavalla hyddynnetédén olemassa olevaa infraa tehokkaasti ja tavoitellaan
tiivistyvaa ja uusia asukkaita houkuttelevaa kaupunkiymparistda hyvien yhteyksien
ja palveluiden varrelle. Kaupungin omistuksessa olevan tyhjan tilan ja kovan kor-
jausvelan rasittaman kiinteiston myyminen edistdd kaupungin tavoitetta pitda

oman omaisuuden korjausvelka hallinnassa.

Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelman (Hiilineutraali Joensuu 2025)

Kaavoituksen eniten aiheuttamat kasvihuonekaasupaastot liittyvat lilkkenteeseen ja
lammityksen tuottamiseen. Sijainnin myo6ta kaavaratkaisu edistad kaupungin il-
masto-ohjelman tavoitteita vahentdmalla kaava-alueen uusien asukkaiden liikku-
mistarvetta autolla keskustan palveluiden aarelld. Lisaksi kaavassa edistetdan yh-

teiskayttdauton kayttoa.

LAmmityksen aiheuttamien paastdjen vahentamisen osalta kaava mahdollistaa au-
rinkokerdimien kaytén. Myds parvekkeiden lasittamisella on vaikutuksia lammityk-
sen vahentamiseen. Kaupunkikuvallisista syistéd suojellussa rakennuksessa aurin-
kokerdimien asentaminen ei ole valttamattd mahdollista. Toimenpide edellyttda

museoviranomaisen hanketta puoltavan lausunnon.

Kaavan mydta suurin osa olemassa olevasta rakennuksesta puretaan. Oppilaitos-
kaytdssa olleen rakennuksen muuttaminen uuteen kayttoon, varsinkin asumiseen
on haasteellista ja kallista, eika tiloja voida kayttaa riittdvan tehokkaasti, etta hiili-
paastoja olisi merkittdvasti vahemman verrattuna uudisrakentamisen paastoihin.
Toisaalta esirakentamisen aiheuttamat paastét ovat pienempia kuin uudisrakenta-
miskohteen alueella, johon koko infrastruktuuri on rakennettava. Osa nykyista ra-
kennusta kuitenkin sailyy, jolla on jonkin verran myodnteisia vaikutuksia seka kau-

punkikuvaan, etté paastojen hillintaan.
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3.3.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin

Kaavahanke edistda keskustan osayleiskaavaan (2012) toteutumista mahdollista-
malla liiketoimintojen sijoittamisen kaava-alueelle asumisen rinnalle. Kaavaluon-
noksen tehokkuus- ja kerrosluvut ovat osayleiskaavan mukaisia. Ratkaisu on so-
peutettu osayleiskaavan miljddsuojelumerkinnan ja Joensuun rantapuistovythyk-

keen RKY-alueen asettamiin vaatimuksiin.

3.3.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperinté6n

SAAA

Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia ymparistdé6n ja kaupunkikuvaan, koska
konservatoriorakennus on séilynyt lahes samanlaisena 1960-luvulta saakka. Osa
rakennuksesta poistuu katukuvasta ja 3-kerroksisen rakennuksen paikalle raken-
netaan enintddn 5-kerroksinen kerrostalo. Uudisrakentaminen ei kuitenkaan pal-
joa eroa korkeudeltaan ja muodoltaan valittomasta ymparistostaan, vaikka lahim-
mat rakennukset ovat 3—4-kerroksisia. Kaavaluonnoksessa esitetty rakennuksen
korkeus rinnastuu vastapaata sijaitsevan entisen tyttokoulun korkeuteen. Entinen
tyttokoulu séilyy edelleen alueen maamerkking erottuvamman sijaintinsa ja vah-

van identiteettinsa vuoksi.
Ehdotetut julkisivumateriaalit soveltuvat entisen tyttokoulun ja Rantakadun var-
rella sijaitsevien rakennusten tyyliin. Uuden rakentamisen rakennustapa tuo kui-

tenkin ajallista kerroksellisuutta kaupunkikuvaan.

Kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot

Kaavahankkeella on vaikutuksia kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin. Rat-
kaisun toteutus edellyttad, ettd osa konservatoriorakennuksesta puretaan pois uu-
disrakentamisen tieltd. Tuttu rakennus poistuu Rantakadun katundkyméasta, mutta

sailyy Ylasatamakadun kuvassa.

Sailytettavaan rakennukseen joudutaan tekeméaan merkittavia muutoksia, kuten
julkisivun muurauksen taydennys uusine aukkoineen (ikkunat ja ovet) Rantakadun
puoleisen rakennussiiven poistuessa. Uusi mahdollinen kayttotarkoitus edellyttaa

my6s muutoksia julkisivuihin ja rakennuksen ilmeeseen, muun muassa hissin tai
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parvekkeiden rakentamisen my6ta. Rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon sai-
lymiseksi ja julkisivuihin tehtdvien muutosten kielteisten vaikutusten vahenta-
miseksi kaavassa maarataan, ettd muutokset on tehtava yhteistydssi museoviran-

omaisten kanssa.

Suojelumerkinnélld sr-1 osoitetun rakennuksen lopullinen kdyttétarkoitus vaikut-
taa konserttisalin tulevaisuuteen. Tapahtuma-, kokoontumis- tai jopa toimisto-
kdyttotarkoitukset mahdollistavat vahintadn salin betonikehérakenteen esiin tuo-
misen, miltei myds nykyisen asun séilyttamisen. Asumiskaytto toisaalta voi edel-

lyttad rakenteiden piilottamisen talotekniikan ja seinien taakse.

Liikenne ja pysakointijarjestelyt

Liikenteelliset ratkaisut perustuvat nykyisiin tonttiliittymiin. Kaavahankkeen my6ta
alueelle tulee 40—80 pysékdintipaikkaa lisaa, riippuen siitd missd suhteessa tule-
vat kayttotarkoitukset ovat. Pysakdinti on jarjestettavissd paaosaltaan tontilla.
Suurin osa autopaikoista voidaan sijoittaa pysakaointikellariin ja loput pihakannelle.
Autopaikkoja on mahdollista sijoittaa myos kaava-alueen ulkopuolella oleviin au-
topaikkoihin. Autopaikkojen osoittaminen tontin ulkopuolelle vapauttaa tilaa piha-

kannelta asukkaiden kayttoon ja liséa piha-alueen viihtyisyytta.

Lisdys keskustan liikkennemaardan riippuu lopullisesta tontin paakayttsta. Asuin-
kaytosta aiheutuvat lilkkennemaarat ovat liikke- ja toimistotiloja vahdisempid. Asu-
misen alustava arvio autoliikennetuotoksesta on noin 80 automatkaa vuorokau-
dessa. Vahan asiointiliikennettd synnyttavan toimiston autoliikennetuotoksen arvi-
oidaan olevan noin 1,6-kertainen asumiseen verrattuna. Arvioitu liikennemaaran
lisays ei ole keskustan liikkenneverkon toimivuuden eika liikenteen aiheuttaman

melun kannalta merkittavaa.

3.3.4 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja palveluiden saatavuuteen
Kaavaratkaisun mukaisella rakentamisella saadaan toteutettua uusia asuntoja ja
lilke- tai toimistotiloja keskustan alueelle ja asemanseudun l&heisyyteen. Kaava-

alue tukeutuu keskustan julkisiin ja yksityisiin palveluihin. TAma mahdollistaa

SAAA
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palveluiden kayton tehostumisen. Uusien asukkaiden kayttdessa alueen palveluja

taataan niiden sdilyminen ja kehittyminen.

Kaava-alueen sijainti Pielisjoen rannan laheisyydessa lisda uusien asukkaiden ja
kavijoiden asumisviihtyisyyttd. Kielteiset vaikutukset ihmisten elinoloihin liittyy

paadosin rakentamisesta aiheutuviin haittoihin. Nama haitat ovat véliaikaisia.

3.3.5 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen, seka teknisen huollon verkkoihin

Tontin uusi kayttotarkoitus lisdd mahdollisesti veden ja sdhkdn kulutusta. Kortte-
lialueella hyddynnetdan jo valmiiksi olevaa infrastruktuuria, mutta uudisrakenta-
misen myo6ta tulee tdydentéa teknisen huollon verkostoa. Olemassa olevan kortte-
lialueen taydennysrakentaminen seka infrastruktuurin tehokkaampi hyddyntami-

nen edistavat ilmastonmuutoksen vaikutusten vahentamista.

3.3.6 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

SAAA

Pienen asemakaavahankkeen vaikutukset yhdyskuntatalouteen ovat vahaisia. Ra-
kentaminen ei aiheuta tarvetta uudelle infrarakentamiselle, mutta se ty6llistaa ra-
kennusalaa, pitédd palveluiden kysyntda ylla ja luo osaltaan kysyntéaa uusille palve-

luille.

Konservatoriorakennus on ollut tyhjilladn vuoden 2021 lopusta asti, jolloin konser-
vatorio muutti uusiin tiloihin It&-Suomen yliopiston kampukseen. Tyhjillaan oleva
rakennus aiheuttaa kaupungille jatkuvia vakuutus-, valvonta-, kaytto- ja yllapito-
menoja. Kaavamuutoksen toteutuessa rakennuksen yllapitoon liittyvat kustannuk-
set poistuvat kaupungin harteilta. Liséksi maan myynnistd rakennuksineen muo-

dostuu jonkin verran tuloja kaupungille.

Tontin ostajalle aiheutuu kustannuksia rakennusosien purkamisesta ja suojeltavan
osan kunnostamisesta. Arvioidaan, ettd Rantakadun ja pihan puoleisten siipien

purkukustannukset ovat noin 242 500 € (noin 100 €/k-m?).

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
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4 Suunnitteluvaiheet

Hankkeen lahtékohta

Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin tarpeista ja sen tavoitteena
on tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan entisen kauppaoppilaitoksen (konservato-
rion A-talo) Ylasatamakadun puoleisen siiven suojelua ja mahdollista uutta kaytt6a
sekd uudisrakentamista Rantakadun varteen. Kaavamuutosta ohjaa keskustan

osayleiskaava (2012).

Kaavamuutoksen vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma
IImoitus asemakaavamuutoksen vireilletulosta julkaistiin kaupungin verkkosi-
vuilla ja Karjalan Heilissa 19.5.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidet-

tiin nahtavilla 20.5. - 21.6.2021.

Kaavaluonnos

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla 3 viikkoa kaupungin internetsivuilla syksylla
2022. Kaavaluonnos esitelldaan etayleisottilaisuudessa ja siitd pyydetéaan tarpeelli-
set lausunnot. Nahtavilla pidosta ja esittelytilaisuudesta tiedotetaan kuulutta-

malla kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heilissa.

Tontinluovutuskilpailu
Kaavaluonnoksen nahtéavilla pidon ja siitd saadun palautteen kasittelyn jalkeen
jarjestettiin tontinluovutuskilpailu. Tontti luovutetaan tarjouskilpailun voittajalle,

kun asemakaavamuutos on saanut lainvoiman.

Kaavaehdotus
Kaavaluonnos on taydennetty kaavaehdotukseksi yhdessa kilpailun voittajan
kanssa. Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus tulee kaupunginvaltuuston hyvaksyt-

tavaksi vuoden 2023 lopussa.

SAAA
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Kaavan nahtavilla pito
Nahtavilla oloajoista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus
Toteutus voidaan aloittaa heti kun kaava on lainvoimainen ja kiinteisto rakennuk-

sineen on luovutettu.

Kaavan laatija: Natalia Musikka

Avustajat: Heini Sorsa, Virpi Mononen, Kaija Kinnunen

SAAA
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvidksymispvm
Hyvéksyja
Hyvaksymispykala

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

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

167 Joensuu

0,6039

Ehdotuspvm

Tayttamispvm
Rantakatu 31 (Konservatorio)

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

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

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

15.08.2023

19.05.2021
1671775

0,6039

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala

[k-m?] [e]

Tehokkuus

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

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

Yhteensa

0,6039

100,0

4100 0,68

0,0000

42

A yhteensa

0,2741

45,4

4100 1,50

0,2741

4100

P yhteensa

Y yhteensa

-0,3006

-4058

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

0,3298

54,6

0,0265

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

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

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 0,6039 100,0 4100 0,68 0,0000 42

A yhteensa 0,2741 45,4 4100 1,50 0,2741 4100

AL 0,2741 100,0 4100 1,50 0,2741 4100

P yhteensa

Y yhteensa -0,3006 -4058

YO -0,3006 -4058

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,3298 54,6 0,0265

Kadut 0,3298 100,0 0,0265

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




Hankekortti

Rantakatu 31 (konservatorio)
1775

17.8.2022

JeENSUU

Hankkeen tarkoitus

Tutkia Rantakatu 31:ssa sijaitsevan entisen
kauppaoppilaitoksen (konservatorion A-talo)
Ylasatamakadun puoleisen siiven suojelua ja
mahdollista uutta kayttoa, seka
uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Vaylat

Sirkkalan sillan ja kiertoliittyman rakentamisen
yhteydessa pyoratieksi rakennettu tontin osa
muutetaan katualueeksi.

Muuten katualueisiin ei kohdistu muutoksia.

Vesihuolto ja muut tekniset verkot

Nykyisten sahkd-, vesi- ja viemariverkostojen
kapasiteetti on riittava, vaikka kulutus kasvaa
nykyisesta.

Tontin vesijohdot on uusittu katualueen osalta

Rantakadun peruskorjauksen yhteydessa v. 2014.

Suunnittelutyén yhteydessa tulee tarkastaa
tonttijohtojen mitoitusta. Vesi- ja viemarijohtojen
rakentaminen ja kunnossapito tontilta
liitospisteeseen kuuluu kiinteistén omistajalle.

Kohteen sijainti kartalla

Hankkeen lahtokohdat

Vuoden 2021 lopussa konservatorio siirtyi uusiin
tiloihin Ita-Suomen yliopiston kampukseen, ja
Rantakadun molemmalla puolella sijaitsevat
rakennukset ovat jaaneet tyhjilleen. Rakennuksille ei
ole l6ydetty uutta tarkoituksenmukaista kayttoa,
minka vuoksi kaupunki aikoo luopua niista.
Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun
kaupungin tarpeista

Virkistysalueet ja muut yleiset alueet

Kaava-alueella ei ole virkistysalueita.

Maanomistus ja kiinteistonmuodostus

Tontti on kaupungin omistuksessa.

Tontti pienennetdan 265 m2:lla vastamaan nykyista
tilannetta, silla Sirkkalan sillan ja kiertoliittyman
rakentamisen yhteydessa osa tontista on muutettu
pyoratieksi, mahdollistaakseen muutaman
varsipysakointipaikan rakentamisen Rantakadulle.

Muutoksen jalkeen tontin koko on 2741 m?2,



Aikataulu

Tavoitteena on, ettd kaavamuutos on
kaupunginvaltuuston kasittelyssa kesaan 2023
mennessa. Toteutus voidaan aloittaa, kun kaava
on lainvoimainen ja tontti on luovutettu.

Erityista huomioitavaa

Autopaikkoja voidaan sijoittaa keskustan kehdn
(Suvantokatu - Koulukatu - Ylasatamakatu -
Rantakatu) varrelle tai sisdpuolella sijaitseviin
pysdkaintilaitoksiin.

Autopaikkojen osoittaminen tontin ulkopuolelle

edellyttaa rasitteen perustaminen asianosaisten
valilla.

Vaikutukset

Yhteistyotarpeet

Kaupungin maaomaisuuden ja tilakeskuksen kanssa.

Liséksi Pohjois-Karjalan vastuumuseon, Caruna Espoo
Oy:n ja Joensuun Veden kanssa.

Kaavatalous

- kustannukset (tontin ostaja):
Rantakadun ja pihan puoleisten siipien purku:

242 500 € (100 €/k-m?)
Ylasatamakadun puoleisten siipien korjaus:

7 670 000 € (2 500 €/k-m?)

- tulot (kaupunki):
Arvio tonttien myyntituloista:
1551 000 (330 €/k-m?)

Kaavamuutoksen toteutuessa rakennuksen
yllapitoon liittyvat kustannukset poistuvat kaupungin
harteilta.

* Kaavahanke on konsernistrategian mukainen. Uudet asuin- ja toimistotilat jokirannan, kauppatorin ja
asemanseudun tuntumassa lisadvat kaupungin vetovoimaisuutta.

* Kaupungin omistuksessa olevan tyhjan tilan ja kovan korjausvelan rasittaman kiinteistén myyminen
edistaa kaupungin tavoitetta pitda omaisuuden korjausvelka alhaalla.

* Osa konservatoriorakennuksesta puretaan pois uudisrakentamisen tielta. Tuttu rakennus poistuu
Rantakadun katunakymasta, mutta sailyy Ylasatamakadun kuvassa.

* Tontin uusi kayttotarkoitus lisaa asukas- ja ajoneuvoliikennemaaraa.

* Tontin uusi kdyttotarkoitus lisaad veden ja sahkon kulutusta.

Ote kaavaluonnoksesta

Laatija: Natalia Musikka (natalia.musikka@joensuu.fi)

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AL

14

YLASATAMAK

3000

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.

0870000
Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

0880000
Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0930000
Korttelin numero.

0950000
Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

0960000
Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

1000000
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

1070100
Pihakannen tai maanpinnan likima&réinen korkeusasema.

1130000
Rakennusala.

1220400
Alueen osa, jolla autopaikat tulee sijoittaa pihakannen alle.

1240000
Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.
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1240200
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa pihakannelle johtavan ajoluiskan.

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

1320000

Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
sekd ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristdvyyden lilkkennemelua vastaan
on oltava vahintédan 35 dBA.

1330000
Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
[stutettava alueen osa.

1360000
Katu.

1510000
Pysékoimispaikka.

1590000
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittyméaa.

1600001
Alueelle on rakennettava melueste. Merkinté osoittaa esteen likim&araisen sijainnin.

1710001

Suojeltava rakennus, joka on rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan
sdilymisen kannalta tarked. Rakennusta ei saa purkaa eika siind saa suorittaa
sellaisia korjaus- tai muutostdita, jotka vaarantavat rakennuksen
rakennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan kannalta merkittavan luonteen
sailymisen.
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Yleiset maaraykset:

1. Rakentamisessa, suunnittelussa seka suunnittelijoiden patevyysvaatimuksissa tulee
huomioida kaava-alueen kaupunkikuvallinen ndkyvyys. Uudisrakennuksen tulee sopia
ymparistoonsé ja sen on yhdessa korttelissa olevan rakennuksen kanssa muodostettava
kaupunkikuvallisesti yhteensopiva kokonaisuus.

2. Rakennusten paaasiallisena julkisivumateriaalina on kdytettdva rappausta, puhtaaksi
muurattua tiilta tai niiden yhdistelm&d. Julkisivuvarityksen tulee olla taitettuja maanlaheisia
sdvyja. Muut julkisivumateriaalit sek& musta, valkoinen tai valkoiseksi miellettavét vaaleat
varisavyt ovat sallittuja tehostemateriaaleina ja -vareina.

3. Uudisrakentamisessa kattomuodon tulee mukailla suojelumerkinnalla sr-1 osoitetun
rakennuksen katon tyylia.

4, Uudisrakennuksen ensimmaéisen kerroksen korkeusasema tulee sovittaa suojelumerkinnalla
sr-1 osoitettuun rakennukseen.

5 Rantakadun puoleiset sisddnkaynnit tulee korostaa materiaalien tai katoksien avulla.
Sisédankayntikatokset voi ulottaa enintddn 1,2 metrid julkisivulinjan ulkopuolelle, jolloin katosten
vapaan alikulkukorkeuden tulee olla vahintdan 3,5 metrié.

6. Kadun puoleisilla sivuilla ei sallita julkisivuista ulkonevia, eiké ranskalaisia parvekkeita.
Muissa julkisivuissa olevat parvekkeet saavat ulottua rakennusalan ulkopuolelle enintddn 2 metria
ja ne on toteutettava ilmeeltdan keveind. Uudisrakennuksessa muita kuin ulokeparvekkeita saa
sijoittaa ainoastaan rakennusalalle. Suojelumerkinndlld sr-1 osoitettuun rakennukseen saa
toteuttaa pilareilla tuettuja parvekkeita. Ne tulee sovittaa rakennuksen rakennustaiteellisesti
arvokkaaseen ja kaupunkikuvan kannalta merkittdvaan luonteeseen. Kadun puoleisilla sivuilla
parvekkeet on lasitettava.

7. Pihakansi on toteutettava ilmeeltd&n vehrednd. Tasoerot tulee mahdollisuuksien mukaan
maisemoida monipuolisella viherrakentamisella. Tontin rajoilla tasoerot tulee toteuttaa tukimuurein
tai siten, ettei pintavedet valu naapurikiinteistoille.

8. Ulko-oleskeluun on varattava yhtendinen ja rakennusten sisdank&yntien kautta hyvin
saavutettava alue. Toteutettavan alueen on oltava kooltaan véhintdan 200 m 2. Oleskelualue on
kalustettava niin, ettd se palvelee alueen kayttdjia. Oleskelualueelle tulee istuttaa viherkasveja,
myds puita, ellei puiden istuttaminen ole piharakenteen vuoksi mahdotonta.

9. Rakennusalueiden vélisen melusuojan tulee soveltua materiaaleiltaan ja ulkoasultaan
korttelin arkkitehtuuriin. Mikali rakennuslupahakemuksen yhteydessa tehdyll4 erilliselld selvityksella
osoitetaan meluhaitan tulevan muuten torjutuksi, meluesteen vaatimuksesta on mahdollista
poiketa.

10. Korttelin jatehuolto, leikki- ja oleskelupihat, kulkureitit, ajoyhteydet ja pysakdinti on
hoidettava yhteisjarjestelyin. Yhteisjarjestelysopimus ja muut tarpeelliset rasitteet tulee tehda
ennen rakennusluvan myontamistd. Myds huolto- ja pelastustiet on huomioitava sopimuksessa.

11. Tonttien vélisiin rajaseiniin saa tehda ikkunoita ja aukkoja. Maanalaisissa
pysékaintitiloissa ei tarvitse rakentaa rajaseinda. Tilat on suunniteltava ja rakennettava siten,
ettd rajaseindd vastaava turvallisuustaso on saavutettavissa rakennusvalvontaviranomaisten
ohjeiden mukaisesti.

I
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12.  Ensimmaisiin kerroksiin saa sijoittaa asumista palvelevia ikkunallisia yhteis-, harrastus-
ja kokoontumistiloja sek&d asuntoihin liittyvia tyéhuoneita. Niistd kadun puoleiset tilat tulee
rakentaa siten, ettd ne ovat muunnettavissa liike-, palvelu- tai toimistotiloiksi.

13.  Liiketiloihin on oltava suora kulkuyhteys kadun suunnalta.

14, Merkityn rakennusoikeuden lisdksi saa tehda:
- Pihakannen ja rakennusten alle sijoittuvat pysékaintitilat

Pihakannen alle johtavan ajoluiskan
Talotekniset tilat rakennuksen kerroksiin
20 k-m2 ylittavat porrashuone- ja sisaaulatilojen osat kussakin kerroksessa, mikali
se lisaa tilojen viihtyisyyttd, avaruutta, valoisuutta ja esteettomyytta. Tallaisiksi tiloiksi
ei lasketa kaytdvamaisia tiloja.
Asumista palvelevia yhteistiloja enintddn 50 k-m2 tonttia kohti. Yhteisié tiloja voivat
olla esim. yhteissauna, talopesulatilat, harrastetila, kerho- tai kokoontumistila.
Rakennusoikeuden lisdksi sallituille tiloille ei tarvitse varata auto- tai pyorépaikkoja
eivatka ne vaikuta vaestdnsuojan mitoitukseen.

15. Vesikatolle sijoitettavat aurinkopaneelit, tekniset varusteet ja laitteet on sijoitettava ja
suunniteltava hallituksi osaksi rakennuksen kattomaisemaa ja arkkitehtuuria.

16.  Suojelumerkinné&lld sr-1 osoitettuun rakennukseen vaikuttavia muutoksia suorittaessa tulee
noudattaa mm. rakennuksen alkuperdista varitystd, ikkunajakoa seka katon muotoa ja
kaltevuutta. Muutokset on tehtdva yhteistydssd museoviranomaisten kanssa. Rakennus- tai
toimenpidelupapaéatdsta varten tulee toimittaa suunnitelmia puoltava museoviranomaisen lausunto
tai muu todistus. Ikkunoiden tai ulko-ovien uusiminen ja aurinkokerdimien tai -paneelien
asentaminen kadun puoleiselle katon lappeelle edellyttdvat toimenpidelupaa.

17.  Merkityn kerrosalan lisdksi suojelumerkinnélla sr-1 osoitetun rakennuksen rakennusalan
ulkopuolelle saa rakentaa hissin. Hissi tulee sijoittaa pihanpuolella olevan porraskaytavan
yhteyteen ja se on sovitettava suojellun rakennuksen arkkitehtuuriin.

18.  Rakennushankkeeseen ryhtyvén tulee selvittda kaivutdiden rakennusaikaiset ja pysyvat
vaikutukset pohjaveden tasoon seké suojeltujen rakennusten perustuksiin. Suojeltavan
rakennuksen osan perustuksille ei saa aiheuttaa vahinkoa. Rakentaminen on tehtava niin, ettei
siitd aiheudu pysyvéa pohjaveden alenemista.

19.  Korttelialueelle saa rakentaa myds palveluasuntoja.

Autopysakdintid koskevat maaraykset:

1. Autopaikkoja on tonttia varten varattava kayttotarkoituksen mukaan:
- Liiketilat: 1 ap/50 k-m2
Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat: 1 ap/70 k-m2
Asuminen: 1 ap/100 k-m2
Opiskelija-asuminen: 1 ap/110 k-m2
Erityisryhmien ARA-tuettu vuokra-asuminen 1 ap/160 k-m2
Tehostettu palveluasuminen 1 ap/190 k-m2

I
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2. Kiinteiston asukkaiden kdytdssé oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttéauto
vahentdd osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Yhteiskayttdauton hankinta on
osoitettava todeksi hankintasopimuksella tai muulla vastaavalla rakennuslupaa varten. Véahennysta
ei tule soveltaa tehostetun palveluasumisen osalta. Kohdan 1 mukaisista autopaikoista saa
yhteiskayttdautoilla korvata enintdan 10 %.

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

4. Autopaikkoja voidaan sijoittaa keskustan keh&n (Suvantokatu - Koulukatu -

Ylasatamakatu - Rantakatu) varressa tai sisdpuolella sijaitseviin pysakdointilaitoksiin. Etéisyys
kaava-alueen ulkopuolella oleviin autopaikkoihin saa olla enintddn 300 metrié.

Polkupyorapysakointia koskevat maaraykset:

1. Polkupyodrapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille véhintdén seuraavasti:
- Liiketilat: 1 ppp/50 k-m2
Toimisto-, kokoontumis- ja ravintolatilat: 1 ppp/50 k-m2
Asuminen: 1 ppp/40 k-m2,
kuitenkin vahintaan 1 ppp/asunto
Erityisryhmien ARA-tuettu vuokra-asuminen ja
tehostettu palveluasuminen 1 ppp/80 k-m2
2. Polkupydrapaikat on sijoitettava paasisdankayntien laheisyyteen.
3. Asumista palvelevat polkupydrépaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki

polkupydrapaikat sijaitsevat katoksissa, on lampimiin sisatiloihin varattava kayttokelpoinen ja
esteetdn huoltotila polkupydrille. Muita tiloja palvelevista polkupydrépaikoista vahintdén puolet on
katettava.

4. Kulkuyhteyksien pyorateilté ja jalankulkuvayliltd polkupyorapaikoille ja polkupydrépaikoilta
paasisaankaynnille on oltava yhtendiset. Kulkuyhteyksié ei saa katkoa autopaikoilla tai autoiluun
tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.

5. Katoksissa polkupyorépaikkojen on oltava runkolukittavia.
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[l kaupunginosan korttelin 14 osan asemakaavan muutos.

Rantakatu 31 ( Konservatorio)

MUUTOS 15.11.2023:
- Lisatty melunsuojamerkintd seka yleinen maarays 9.
- Taydennetty mééarayksia 6 ja 16.

. KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset Mittakaava 1:1000 Kaupunginvaltuusto
Tasokoordinaatisto ETRS-GK30
Korkeusjarjestelmé N2000 Laatimispaiva 15.11.2023 Voimaantulopaiv

Kaupungingeodeetti Kalle Sivén Suunnittelija Natalia Musikka Diaarinumero 1663/10.022.03.00

Kaavoituspaallikko Pauli Sonninen Piirtaja H. Sorsa/V. Mononen/KK | Arkisto /1775
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Kaava-alueen sijainti opaskartalla

CAANAA

Rantakatu 31 (Konservatorio)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnittelutehtava

LITE2,1/4

Hanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin tarpeista, koska konservatorio siirtyy uusiin tiloihin
vuoden 2021 lopussa. Kaupungilla ei ole alun perin kauppaoppilaitokseksi tarkoitetulle rakennuk-

selle enaa kayttda ja sen vuoksi kaupungin tavoitteena on luopua siita.

Kaupunki tutkii rakennuksen tulevaisuutta ja mahdollista uutta kayttéa. Haasteena on kuitenkin se,
ettda vuonna 1957 valmistuneen koulurakennuksen kayttdika on lopussa ja sen korjaus- ja uuteen
kayttoon soveltamiskustannukset ovat korkeat. Yksi tutkittava mahdollinen ratkaisu on rakennuksen

purkaminen ja uuden rakentaminen toimisto-, liike- ja asumiskayttoon.

Suunnittelualue sijaitsee II kaupunginosassa, Sirkkalan kiertoliittyman laidalla alle 500 metrin

paassa kauppatorilta, osoitteessa Rantakatu 31.

WSAAAL
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Suunnittelutilanne

Pohjois-Karjalassa on voimassa maakuntakaava 2040 ja 3.vaihemaakuntakaavan tuulivoima-alueet.
Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja sijaitsee kaupunkikeskus-
tan kehittamisen kohdealueella (kk). Lisaksi se rajautuu valtakunnallisesti merkittavaan rakennet-
tuun kulttuuriymparistéon (ma/kv). Suunnittelualueen vieressa kulkevat Rantakatu ja Ylasatamakatu
on osoitettu st-merkinnalla (seututie tai padkatu). Rantakatu (myéhemmin Utrantie) on maakunta-
kaavassa myos ohjeellinen ulkoilureitti, jonka kautta on mahdollistaa toteuttaa viheryhteystarve Ha-
sanniemen ja Utranharjun valilla.

1. vaihemaakuntakaava on kaynnistetty 26.10.2020. Vaihekaavan yhteydessa laaditaan maakunnan
rakennetun kulttuuriymparistdon inventointi. Konservatoriorakennus on alustavasti ehdotettu maa-
kunnallisesti arvokkaaksi rakennukseksi. Maakuntaliitto asettaa kaavaluonnoksen nahtaville ja lau-
sunnoille 30.4.-31.5.2021.

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun keskustan osayleiskaava (2012). Suunnittelualue on mer-
kitty keskustatoimintojen alueeksi (C) ja kuuluu alueeseen e2, jolla tavoiteltava korttelitehokkuus on
1,0-2,0 ja suositeltava rakennusten kerrosluku 4—6. Kuudennen kerroksen tasolla rakennusten ka-
tujulkisivu suositellaan toteutettavaksi sisaan vedettyna. Suunnittelualueen vastapaata sijaitsevat
entinen tyttokoulu ja piharakennus on merkitty maakunnallisesti arvokkaiksi kohteiksi (sr30 ja srl7),
rantapuistovyohyke on myos huomioittu yleiskaavassa valtakunnallisesti arvokkaana rakennettuna
kulttuuriymparistona (ma-rky).

Suunnittelualue on voimassa olevassa_asemakaavassa (hyvaksytty 2002) opetustoimintaa palvele-
vien rakennusten korttelialuetta. Tehokkuusluku eli rakennusoikeuden suhde tontin pinta-alaan on
e=1,35. Tontin pinta-ala on 3 006 m?, jolloin rakennusoikeus on 4 058 k-m2. Korttelialueen kerros-
luku on kolme.

Kaavamuutosta ohjaa myos Joensuun konsernistrategia ja kaupunkiympariston toimeenpano-oh-
jelma. Konsernistrategian tavoitteena on mm. sailyttaa asukasluku ja rakentaminen kasvu-uralla.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa huomioidaan nykytilanne, nykyisen asemakaavan mahdollistama tilanne ja
uuden laadittavan kaavan mahdollistama tilanne. Vaikutukset raportoidaan kaavaselostuksessa
luonnos- ja ehdotusvaiheissa.

Tassa kaavahankkeessa tulevat erityisesti tutkittaviksi kiinteiston kayttomahdollisuudet eri tarkoi-
tuksiin ja vaikutukset kaupunkikuvaan, kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin, pysakointijarjes-
telyihin ja kaupungin strategian toteutumiseen. Naiden lisaksi arvioidaan yleispiirteisemmin muita
vaikutuksia mm. lilkkenteeseen, yritysten toimintaedellytyksiin ja ympardiviin alueisiin.

Osalliset

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

SAAA
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¢ kaava-alueen ja lahiympariston kiinteis- e Ita-Suomen poliisilaitos kaupungin hallin-
tonomistajat, asukkaat, tyontekijat ja tokunnat ja yhtiot
yritykset e Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto

e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e kaupunkikeskustayhdistys Virta

e Pohjois-Karjalan museo e Pohjois-Karjalan Kauppakamari

e Joensuun kaupungin tilakeskus o teknisten verkkojen haltijat

e Business Joensuu e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos

e Joensuun seudun luonnonystavat ry e Joensuun Polkijat ry

Kaavahankkeesta jarjestetaan viranomaisneuvottelu.

Aikataulu, osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaikista kaavahankkeeseen liittyvista nahtavillaoloajoista ja mahdollisista vuorovaikutustilanteista
ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla. Hankkeen asiakirjat ovat koko hankkeen
keston ajan nahtavilla internetissa osoitteessa www.joensuu.fi/laadinnassa-olevat-kaavat ja ne tay-
dentyvat tyon edetessa.

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

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 20.5.—-21.6.2021. Kaavahanketta koskeva
ensimmainen yleisotilaisuus jarjestetaan internetissa etakokouksena tiistaina 1.6.2021 kello 17.00
alkaen. Osallistumisohjeet ilmoitetaan kaavan verkkosivuilla osoitteessa www.joensuu.fi/laadin-
nassa-olevat-kaavat.

Asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla alustavasti talvella 2021. Luonnosvaiheessa jarjestetaan
toinen yleisotilaisuus.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30 vuorokau-
deksi ennen kaavasta paattamista. Ehdotus asetetaan nahtavilla alustavasti kevaalla 2022. Kaupun-
ginvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee vuoden 2022 syksylla.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme lahetta-
maan palautteen ensisijaisesti kirjallisesti osoitteeseen kirjaamo@joensuu.fi tai Muuntamontie 5,
80100 Joensuu. Kaavan laatijaan voi olla toki yhteydessa myos puhelimitse tai kaymalla toimistol-
lamme.

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

Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu seuraavalla sivulla olevassa kaaviossa.

SAAA
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Yhteystiedot

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

e kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka
natalia.musikka@joensuu.fi, puh. 050 471 5701

e suunnitteluavustaja Heini Sorsa
heini.sorsa@joensuu.fi, puh. 050 409 2128

Asemakaavaprosessi

Kaavan vaihe Vaikuttaminen
Maanomistaja
voi tehda
aloitteen
Nahtavilla
k Voit jattaa
21 Vr mielipiteen
*psallisturmnis- ja
arviointisuunnitelma
Voit jattaa

30 vrk

muistutuksen

Valitusaika Valitus-
mahdollisuus
30 vrk
kaupunginvaltuustossa Ita-Suomen hallinto-oikeuteen

KUULUTUS RERENNUSHANKKEEN
VOIIALGIT

VOIMAAN-
TULOSTA
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Rantakatu 31 (konservatorio)
asemakaavan muutos

OAS-vaiheen
palautteet ja vastineet
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Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja luonnos olivat nédhtavana 20.5.-21.6.2021 vali-

sen ajan. Kaavamuutoksesta annettiin 8 lausuntoa, joista kuudessa oli kommentoitavaa. Pelastuslaitok-
sella, eikd Puhas Oy:lla ole huomautettavaa OAS-vaiheessa. Kaavan kéynnistysvaiheesta annettiin yksi
mielipide.

Alla on tiivistetty kooste lausunnoista ja kaavoittajan antamat vastineet niihin. Alkuperaiset, lyhentamat-

tomat lausunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatdksenteossa ja nahtavilla asemakaavoituksessa.

Ymparisténsuojelu

Asemakaavamuutoksen keskeisimmat kysymykset liittyvat olemassa olevan
rakennuksen rakennushistoriallisiin arvoihin. Témén osalta tulisi tutkia myods

uudentyyppisia vaihtoehtoja kuten julkisivun suojelua.

Vastine:

Konservatoriorakennus on todettu monin ottein kulttuurihistoriallisesti merkit-
tavaksi kohteeksi. Vaikka keskustan osayleiskaavassa (2012) kohdetta ei
osoitettu suojeltavaksi, kaavaluonnoksessa esitetddn Ylasatamakadun siiven

suojelua ja uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttdmien ja sen rin-
nalle lisdrakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.
Caruna Espoo Oy

Kaava-alueella on Caruna Espoo Oy:n séhkdnjakeluverkkoa lausunnon liit-

teena olevan kartan mukaan.

Vaikutuksista séhkonjakeluun Caruna ottaa tarkemmin kantaa kaavan tarken-

tuessa.

Mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaan Caruna Espoon toi-
mesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Siirrot edellyttavat, etta

komponenteille jarjestyy uusi pysyva sijainti.
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Vastine:
Toimittamanne sadhkéverkkokartan mukaan nykyiset 0,4 kV maakaapelit sijait-
sevat Rantakadun pyoratien ja Ylasatamankadun jalkakaytavan alla. Kaava-
luonnoksessa vaylat sailyvat nykyisellaan, eika sahkoverkkoa ole tarvetta siir-
taa.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus

ELY-keskus pitd&d myonteisend, etté kaavassa tutkitaan konservatorioraken-
nuksen mahdolliset eri kayttotarkoitukset seka arvioidaan vaikutukset kaupun-

kikuvaan ja kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin.

Entisesté konservatorion rakennuksesta on laadittu laadukas rakennushisto-
riaselvitys (Ark—byroo oy, 2021). Se antaa hyvat mahdollisuudet tutkia koh-
teen mahdollisia kulttuurihistoriallisia, arkkitehtonisia ja kaupunkikuvallisia ar-
voja seka vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistéon. Selvitys muun mu-
assa toteaa, etta entisella konservatorion rakennuksella on huomattavaa his-
toriallista todistusvoimaa ennen kaikkea Joensuun historiassa koulukaupun-
kina. Selvityksen mukaan rakennus edustaa aikakaudelle tyypillista ja melko
arkista koulurakentamista. Entisen konservatoriorakennuksen ehdoton arkki-
tehtoninen kohokohta on konserttisali. Kohteessa on paljon alkuperaisyytta ja
tehdyt muutokset ovat olleet hillittyja. Selvitys lisaa, ettd rakennuksen kaupun-
kikuvallinen asema ruutukaava-alueella on merkittava. Konservatorio muo-
dostaa vuonna 1907 valmistuneen lyseorakennuksen kanssa kaupunkikuvalli-
sen parin: konservatorion julkisivumateriaalit toistavat lyseon julkisivuja, toi-
saalta konservatorion levollinen massoittelu antaa tilaa lyseorakennuksen

monimuotoiselle ja rikkaalle arkkitehtuuri-ilmaisulle.

Selvityksessa olleiden seikkojen lisaksi ELY-keskus nakee, etta entinen kon-
servatorion rakennus on arkkitehtonisesti ja historialliselta todistusvoimaltaan
Pohjois-Karjalan yksi merkittavimmista 1950-luvun julkisen rakentamisen koh-
teista. Muita ovat muun muassa Outokummun kaupungintalo sek& Joen-
suussa sijaitsevat Karjalantalo ja Itd-Suomen seminaarille valmistunut, myo-
hemmin Educaksi nimetty rakennus. ELY-keskuksen mielestéa entisen konser-

vatorion rakennuksen suojeluarvot tayttyvat monelta osin.
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Vastine:

Konservatoriorakennus on monin ottein huomioitu kulttuurihistoriallisesti mer-
kittavaksi kohteeksi, mm. Joensuun keskustan osayleiskaavan yhteydessa
tehdyssa kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksessa konservatoriora-
kennus arvotettiin seudullisesti arvokkaaksi. Rakennus ei kuitenkaan ole 0soi-
tettu osayleiskaavassa suojeltavaksi rakennuksen mittavan peruskorjauksen
tarpeen vuoksi. Kaupungilla oli jo tuolloin epaselvyys konservatorion kayton

jatkuvuudesta ja rakennuksen sailymisestd omassa omistuksessa.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttamien ja sen rin-
nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.

Rakennuksen taydellista suojelua ei ndhda mahdollisena vaihtoehtona. Yli 60
vuotta vanhan koulurakennuksen korjaaminen ja sen soveltuminen uuteen
kayttdon osoittautuu toteuttamiskelvottomaksi sen korkeiden kustannusten
vuoksi. Lisaksi tontti on pieni, eika nykyisia pysakodimisvaatimuksia saada jar-
kevasti ratkaisua tontin sisalla, ilman ettd kustannukset nousevat lilan korke-
aksi. Kaupunki tavoittelee tontin myyntia rakennuksineen. Rakennuksen
huono soveltuvuus muihin kayttétarkoituksiin vaikuttaa kiinteiston ostohaluk-
kuuteen. Koko rakennuksen suojelu ei ole taloudellisesti jarkevaa. Taman

vuoksi siita voi tulla kaupungille merkittava taloudellinen rasite.
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaavamuutosalue sijoittuu taajamatoi-
mintojen alueelle (A). Luonnosvaiheessa olevassa maakuntakaava 2040:n
1.vaiheessa konservatorion rakennus on esitetty maakunnallisesti merkitta-

vana rakennettuna kulttuuriymparistékohteena (ma/km).

Vastine:

Konservatoriorakennus on todettu monin ottein kulttuurihistoriallisesti merkit-
tavaksi kohteeksi. Vaikka keskustan osayleiskaavassa (2012) kohdetta ei
osoitettu suojeltavaksi, kaavaluonnoksessa esitetddn Ylasatamakadun siiven

suojelua ja uudisrakentamista Rantakadun varteen.
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Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttamien ja sen rin-
nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.
Joensuun Vesi

Tontilla nykyisin sijaitseva kiinteisto on liitetty vesi- ja viemariverkostoon Ran-
takadulla. Tonttijohdot on uusittu katualueen osalta Rantakadun peruskor-

jauksen yhteydessa v. 2014, mutta suunnittelutyén yhteydesséa on tonttijohto-
jen mitoitus tarkastettava. Vesi- ja viemarijohtojen rakentaminen ja kunnossa-

pito tontilta liitospisteeseen kuuluu kiinteistolle.

Muulta osin Joensuun Vedella ei ole huomautettavaa kaavahankkeen osallis-

tumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Vastine:
Tontin uusi kayttotarkoitus liséa mahdollisesti veden kulutusta. Tonttijohtojen
mitoitus koskee kuitenkin jatkosuunnittelua, eiké lausunto aiheuta toimenpi-

teitd kaavaratkaisuun.

Mielipide 1

Nyt kun konservatorion purkaminen nayttaa selvalta (todella harmillista) ja ti-
lalle nousee asuinkerrostalo. Naapuritalossa asuvina toivoisimme, ettei ker-
rosluku olisi 6 tai enemman, mik& nékyy olevan yleinen trendi keskustaan
rakennettaessa. Vieressa olevat rakennukset jaavat matalampina tokerdn
nakoiseksi. Toinen suurempi toiveemme olisi, ettei tulevan rakennuksen
paatyihin tulisi isoja ikkunoita/parvekkeita. Vieressa olevat rakennukset ovat
niin lahella, etta nakoéyhteys naapuriin on esteeton ja verhot joutuvat olemaan
koko ajan paalla. Nyt rakennettavasta "pankkiirista” voisi ottaa mallia. Siina
on pienet ikkunat paadyssa ja siind kohti on ilmeisesti kylpyhuoneita tai vas-

taavia.

Vastine:
Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan sailyttdmien ja sen rin-

nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), sek& olemassa olevan
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rakennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaava-
ratkaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon. Kaavaluonnoksessa esitetaén
Ylasatamakadun siiven suojelua ja uudisrakentamista Rantakadun varteen.

Uudisrakentamisen kerrosluvuksi esitetdan enintddn 5 kerrosta.
Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Alueellinen vastuumuseo on tutustunut kaavahankkeen osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmaan, kohteesta laadittuun rakennushistoriaselvitykseen (ARK-
Byroo, 2021) seka aiempiin selvityksiin ja toteaa niiden perusteella seuraa-
vaa. Kohteen merkittavyys, historiallinen todistusvoimaisuus ja arkkitehtoni-

nen arvo on noussut esiin jo useammassa selvityksessa:

Joensuun keskustan osayleiskaavatydn yhteydessa laaditussa rakennus- ja
kulttuurihistoriallisessa selvityksessa kohde arvotettiin seudullisesti arvok-

kaaksi ja rakennusta suositeltiin suojeltavaksi.

Maakuntaliitto laatii parhaillaan uutta vaihemaakuntakaavaa. Kaavan yhtey-
dessa laadittiin maakunnan modernin rakennusperinndn inventointi (Samu
Aarnio, 2021). Konservatoriorakennus on maakuntakaavatydn yhteydessa

arvotettu ja ehdotettu maakunnallisesti arvokkaaksi rakennukseksi.

Kohteen merkittavyytta tukee myés sen sijainti kaupunkikuvallisesti keskei-
sella paikalla muiden maakunnallisesti arvokkaiden kohteiden ympéardiméana
l&hella Pielisjokea ja Sirkkalan siltaa. Kohde myos rajautuu valtakunnallisesti
merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY, Joensuun rantapuisto-

vyohyke).

Vaihemaakuntakaavaluonnokseen, rakennushistoriaselvitykseen seka aiem-
piin arvottamisiin vedoten museo esittda, ettd maakunnallisesti arvokkaan
kohteen sailyminen turvataan nyt laadittavassa asemakaavassa. Museon na-

kokulmasta rakennuksen suojelu ei poissulje kohteen jatkokayttoa.

Vastine:

Konservatoriorakennus on monin ottein huomioitu kulttuurihistoriallisesti mer-
kittavaksi kohteeksi, mm. Joensuun keskustan osayleiskaavan yhteydessa
tehdyssa kulttuuri- ja rakennushistoriallisessa selvityksesséa konservatoriora-

kennus arvotettiin seudullisesti arvokkaaksi. Rakennus ei kuitenkaan ole

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
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osoitettu osayleiskaavassa suojeltavaksi rakennuksen mittavan peruskorjauk-
sen tarpeen vuoksi. Kaupungilla oli jo tuolloin epaselvyys konservatorion kay-

ton jatkuvuudesta ja rakennuksen sailymisesta omassa omistuksessa.

Vaikka osayleiskaavassa kohdetta ei osoitettu suojeltavaksi, kaavaluonnok-
sessa esitetdan Ylasatamakadun siiven suojelua ja uudisrakentamista Ranta-

kadun varteen.

Hankkeen aloitusvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja, kuten koko konser-
vatoriorakennuksen sailyttaminen, rakennuksen osan silyttamien ja sen rin-
nalle lisarakentaminen (kompromissivaihtoehto), seké olemassa olevan ra-

kennuksen purku ja uuden rakennuskokonaisuuden rakentaminen. Kaavarat-

kaisu perustuu kompromissivaihtoehtoon.

Rakennuksen taydellista suojelua ei ndhda mahdollisena vaihtoehtona. Yli 60
vuotta vanhan koulurakennuksen korjaaminen ja sen soveltuminen uuteen
kayttdon osoittautuu toteuttamiskelvottomaksi sen korkeiden kustannusten
vuoksi. Lisaksi tontti on pieni, eika nykyisia pysakoimisvaatimuksia saada jar-
kevasti ratkaisua tontin sisalla, ilman ettd kustannukset nousevat lilan korke-
aksi. Kaupunki tavoittelee tontin myyntia rakennuksineen. Rakennuksen
huono soveltuvuus muihin kayttétarkoituksiin vaikuttaa kiinteiston ostohaluk-
kuuteen. Koko rakennuksen suojelu ei ole taloudellisesti jarkeva. Taméan

vuoksi siita voi tulla kaupungille merkittava taloudellinen rasite.
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VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTAIVIINEN, ARVIOINTI
JA VERTAILU (uonnos)

VO Nykytilanne. Rakennuksen sailyttaminen




VO Nykytilanne. Rakennuksen sailyttaminen
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Kustannukset LU Tulokset tontin
e myynnista
Kavtts Tontin Kerros Kerros yhteensa vy
vt koko ala | e= Autopaikat Saneerauksen . Vaikutukset Kommentit
tarkoitus luku . Myynti €
m?2 Ll Purku n 100 €/kem2 | Kustannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => m2)*2
2500 €/m2*!
Kaupungin strategian, eivatka Myykd kaupunki rakennuksen
keskustan osayleiskaavan korjattuna? Vaihtoehtona on,
tavoitteet toteudu. ettd kaupunki saneeraa
rakennusta ja vuokraa
Rakennus on tyhjilldédn kunnes  [ulkopuoliselle opintokayttdéon.
kiinteistOkauppa rakennuksineen
on suoritettu. Mikali ostaja 16ytyy, silloin
ostajan luultavasti tulee tehda
Tyhjilldan oleva rakennus myds jonkin verran muutoksia
keskustassa tuottaa paljon sisatiloissa
YO o :
- kustannuksia ja rapistuu.
Opetustoimi ¢
ntaa Toteutettu: 12 + 9 Koko Rapistuneella rakennuksella on
. 3006 | lljalll| 3944 (1,3 N | B 8200000 [rakennus | 8200000 ? kielteisia vaikutuksia alueen
palvelevien (kadunvarsi)= 21 . N . :
korjataan viihtyisyyteen ja turvallisuuteen.
rakennusten
korttelialue.

Maakunnallisesti arvokkaana
pidetty rakennus sailyy
kaupunkikuvassa, milla on
myonteisia vaikutuksia
rakennettuun kulttuuriperintddn.

Nykyinen kayttétarkoitus ei
mahdollista muuta kuin
opintotoimintaa.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

J
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VO0-1 Nykytilanne. Rakennuksen sailyttaminen + uusi kayttotarkoitus




VO-1 Nykytilanne. Rakennuksen sailyttaminen + uusi kayttotarkoitus
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Kaytto-
tarkoitus

Tontin
koko

Kerros
luku

Kerros
ala
kem2

Autopaikat

Kustannukset

Kustan-
nukset
yhteensa

Tulokset tontin
myynnista

Purku
n 100 €/kem2

Saneerauksen
kustannusarvio
(8200000 €) =>
2500 €/m2*"

Myynti €
(330 €/k-
m2)*2

Vaikutukset

Kommentit

AL

Asuin-, liike-
ja toimisto-
rakennusten
korttelialue

2741

Il ja Il

3944

1,4

Asuminen 1 ap / 100 kem2:
kaikki kerrokset: 39,
muut kerrokset (2647 kem2): 26

Toimisto, ravintola, kokoontumistila
1ap /70 kem2:

kaikki kerrokset: 56,

muut kerrokset (2647 kem2): 38

vain 1. krs: 26

Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1297 kem2

Koko
rakennus
korjataan ja
soveletaan
uuteen
kayttoon

8200000

8200000

1301520 [-6898480

Kaupungin strategian ja
keskustan osayleiskaavan
tavoitteet toteutuvat osittain.

Rakennus on tyhjilldédn kunnes
kiinteistbkauppa rakennuksineen
on suoritettu.

Tyhjilladn oleva rakennus
keskustassa tuottaa paljon
kustannuksia ja rapistuu.
Rapistuneella rakennuksella on
kielteisia vaikutuksia alueen
viihtyisyyteen ja turvallisuuteen.

Maakunnallisesti arvokkaana
pidetty rakennus sailyy
kaupunkikuvassa, milla on
myodnteisia vaikutuksia
rakennettuun kulttuuriperintdén.

Rakennuksen soveltaminen
uuteen kayttdéon on kallista.

Autopaikat eivat mahdu tontille.
Pysakdintihallin rakentaminen
olemassa olevan rakennuksen
alle haastavaa ja kallista.

Saneerauksen
kustannusarvio ei
huomioi uuteen
kayttdon soveltamis-
kustannuksia.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V1-1 Uudisrakennus Ylasatamakadun varrelle + osittainen sailyttaminen




Liite 4 Sivu6/ 18

V1-1 Uudisrakennus Ylasatamakadun varrelle + Rantakadun siiven sailyttaminen

Kustannukset O Tulokset tontin
nukset .
. myynnista
_ yhteensa
Kaytto LT Kerros e
y_ koko sala | e= Autopaikat Saneerauksen ) Vaikutukset Kommentit
tarkoitus luku . Myynti €
m?2 kem2 Purku n 100 €/kemz | <uStannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => m2)*2
2500 €/m2*1
Tukee kaupungin strategian ja |Uudisrakennuksen tulee
keskustan osayleiskaavan soveltua vanhan
tavoitteita. konservatorion
rakennuksen
Vaihtoehdolla on mydnteiset |ominaispiirteisiin ja sen
. vaikutukset rakennettuun mittakaava, materiaalit ja
Asuminen 1 ap / 100 kem2: A - )
oo . kulttuuriperintddn. Osa varitys tulee sovittaa
kaikki kerrokset: 44, A
. arvokkaasta rakennuksesta  [ympardéivan alueen
muut kerrokset (3207,5 kem2): 32 . . .
|AL Puretaan Korjataan sailyy kaupunkikuvassa. Myés [rakennustapaan
Asuin-, - . - N Rantakad Tipulan kanssa muodostama
liike- ia I lia Toimisto, ravintola, kokoontumistila Ylasatama un ia arvokas kokonaisuus sil
- 2741 | '113) 4397 1,6 1ap/ 70 kem2: 153200 kadun 6062500 |- 6215700 | 1451010 |-4764690| . ... ) Yy
toimistorak| \Y o ) . pihan miljobalueella ja RKY-alueen
ennusten kaikki kerrokset: 63, puoleinen uoleiset |&heisyydessa (Joen ranta)
. muut kerrokset (3207,5 kem2): 46 Siipi pL Yy :
korttelialug siivet
Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1189 kem?2 Kaupunkikuva uudistuu
: uudisrakentamisella
vain 1. krs: 24
Vaihtoehto vaatii, etta kellariin
rakennetaan pysakadintihalli.
Hallin rakentaminen ei ulotu
sailyvan rakennusosan alle.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V1-2 Uudisrakennus pihalle+ kadun puoleisten siipien sailyttaminen




V1-2 Uudisrakennus pihalle+ kadun puoleisten siipien sailyttaminen
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Kustannukset e Tulokset tontin
nukset myynnista
Kavtts Tontin Kerros Kerro yhteensa vy
vt koko sala | e= Autopaikat Saneerauksen . Vaikutukset
tarkoitus luku . Myynti €
m2 kem2 Purku n 100 kustannusarvio (330 €/k-
€/kem2 (8200000 €) => 2500 )2
€/m2*" i
Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Vaihtoehdolla on mydnteiset vaikutukset
rakennettuun kulttuuriperintédn. Nakyvammat
osat arvokkaasta rakennuksesta sailyy
Asuminen 1 ap / 100 kem2: kaupunkikuvassa. Myds Tipulan kanssa
kaikki kerrokset: 54, muodostama arvokas kokonaisuus sailyy
muut kerrokset (3910 kem2): 39 . miljddalueella ja RKY-alueen Idheisyydessa
AL Korjataan
. . (Joen ranta).
Asuin-, . . - Puretaan Ylasatama-
liike- ia I lia [Toimisto, ravintola, kokoontumistila ihan kadun ia
e 2741 | 12| 5373 2,01 ap/ 70 kem2: 88900 | . 7670000 J 7758900 | 1773090 | -5985810 [Osayleiskaavan mukainen suurin mahdollinen
toimistorak \% oo ) puoleinen Rantakadun . e
ennusten kaikki kerrokset: 77, Siioi Loleiset tehokkuusluku kaytéssa.
. muut kerrokset (3910 kem2): 56 P -
korttelialue siivet . e .
Uudisrakennus jaa piiloon pihan puolelle.
Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1463 kem2
vain 1. krs: 29 Pysakdintihallin rakentaminen on
valttamatonta, mutta siihenkaan ei valttamatta
mahdu kaikki velvoiteautopaikat, ellei halli
ulotu sailyvien rakennusosien alle. Muuten
loput autopaikoista tulisi sijoittaa muualle
(Potkaan?)

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V1-3 Uudisrakennus Rantakadun varrelle + Ylasatamakadun siiven sailyttaminen




V1-3 Uudisrakennus Rantakadun varrelle + Ylasatamakadun siiven sailyttaminen
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usten
korttelialue

kaikki kerrokset: 70,
muut kerrokset (3722 kem2): 53

Liiketila 1 ap / 65 kem2: 1160 kem2
vain 1. krs: 23

puoleiset siivet

puoleinen siipi

Kustannukset AT ST Tulokset tontin
i e Tontin Eukset" myynnista
Kay?to koko O | ek e= Autopaikat yhteensa - Vaikutukset
tarkoitus m2 luku kem2 Saneerauksen Myynti €
Purku n 100 €/kem2 kustannusarvio (8200000 €) (330 €/k-
=> 2500 €/m2*' m2)*2
Tukee kaupungin strategian ja
keskustan osayleiskaavan tavoitteita.
Asuminen 1 ap / 100 kem2: V_g_in Ylésatamgkadun siipi sg!ei?een
kaikki kerrokset: 49 ’ sallyy“kaupunklkuvassa. Hyvast_a .
muut kerrokset @72’2 kem2): 37 akustiikastaan tunnettu konserttisali
laL ' voisi jaada kayttoon jos sille [6ytyisi
Asuin-, liike- ja [Toimisto, ravintola, kokoontumistila Puretaan pihan Korjataan Kiinnostunut ostaja.
toimistorakenn| 2741 | lljaV 4882 1,8 |1 ap / 85 kem2: 242500 [ja Rantakadun 3830000 |Yldsatama-kadun | 4072500 | 1611060 |-2461440

Uudisrakennus sijoittuu ndkyvammalle
paikalle miljddalueella ja RKY-alueen
laidalla.

Pyséakointihallin rakentaminen kellariin
olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi
kaikki autopaikat ja oleskeluun jaisi
tilaa pihakannella.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V2-1 L-muotoinen uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla ja 6 krs Ylasatamakadulla

=




V2-1 L-muotoinen uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla ja 6 krs Ylasatamakadulla
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Kustannukset LT Tulokset tontin
nukset istd
gl Tontin yhteensa myynnis
RO koko GG A e= Autopaikat Vaikutukset
tarkoitus luku | kem2 F SElEH RS Myynti €
m? Purku n 100 €/kem2 | . Kustannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => 2500 *2
€/m2*" m2)
Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Vaihtoehdolla on kielteiset vaikutukset
rakennettuun kulttuuriperintddn. Arvokas
Asuminen 1 ap / 100 kem?2: rakennus haviaa kaupunkikuvasta.
kaikki kerrokset: 52,
muut kerrokset (4070 kem2): 41 Laadukkaalla ja huolellisella

AL suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja

Asuin-, liike- ja [Toimisto, ravintola, kokoontumistila Koko arvokkaan miljéoén arvo vahvistuu. Vaatii

toimistorakenn | 2741 |IVja VIl 5166 1,9 |[1ap/85kem2: 394400 rakennus 394400 | 1704780 [ 1310380 [arkkitehtuurikilpailun.

usten kaikki kerrokset: 74, puretaan

korttelialue muut kerrokset (4070 kem2): 58 Rantakadun puoleinen rakennusmassa

Liiketila 1 ap / 65 kem2: 1096 kem2
vain 1. krs: 22

on matalampi ja soveltuu paremmin
Tipulan arvoon nahden.

Pyséakointihallin rakentaminen kellariin
olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi kaikki
autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V2-2 Erilliset uudisrakennukset. 5 krs Rantakadulla ja 4 krs Ylasatamakadulla




V2-2 Erilliset uudisrakennukset. 5 krs Rantakadulla ja 4 krs Ylasatamakadulla
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Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1144 kem2
vain 1. krs: 23

Kustannukset OG- Tulokset tontin
. nukset" myynnista
Kayttd Tontin Kerros Kerros yhteensa
. koko ala e= Autopaikat Saneerauksen . Vaikutukset
tarkoitus luku . Myynti €
m2 kemz2 Purku n 100 €/kem2 | KuStannusarvio (330 €/k-
(8200000 €) => 2)<2
2500 €/m2*" m2)
[Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Arvokas rakennus haviaa
kaupunkikuvasta.
Asuminen 1 ap / 100 kem2:
kaikki kerrokset: 52, Laadukkaalla ja huolellisella
AL muut kerrokset (4023 kem2): 40 suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja
Asuin- . - o arvokkaan mi!jéé_n arvo vahvistuu. Vaatii
Iiike-ja; [Toimisto, ravintola, kokoontumistila Koko arkkitehtuurikilpailun.
o 2741 (IVjaVl| 5167 | 1,9 [1ap/70 kem2: 394400 rakennus 394400 1705110 [ 1310710
toimistora o . . .- " .
kennusten kaikki kerrokset: 74, puretaan quennusma_sspjen vahngn rako" voi
korttelialuel muut kerrokset (4023 kem2): 57 \vaikuttaa tontin ja naapurin

oleskelupihojen meluarvoihin. Toisaalta
se tuo vaihtelua Rantakadun siluettiin.

Pysakdintihallin rakentaminen kellariin
olisi suositeltavaa. Hallin mahtuisi kaikki
autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330

euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V3-1 Uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla, 6 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs valissa Hotelli (Business Joensuu)
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V3-1 Uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla, 6 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs valissa Hotelli (Business Joensuu)

Kustannukset O Tulokset tontin
S myynnista
Kivits Tontin Kerros Kerros yhteensa vy
vt koko ala e= Autopaikat Saneerauksen Vaikutukset
tarkoitus luku . .
m2 kem2 Purku n 100 €/kem2 kustannusarvio Myynti €
(8200000 €) => (330 €/k-m2)*?
2500 €/m2*!
Tukee kaupungin strategian keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Osayleiskaavan mukainen suurin
mahdollinen tehokkuusluku kaytossa.
Konservatoriorakennus poistuu
Asuminen 1 ap / 100 kem2: kaupunkikuvasta.
kmaL:El?kﬁgiiﬁtzfg 1 1 kem2): 47 Laadukkaalla ja huolellisella
IAL-14 : suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja
Asum_-, AL [Toimisto, ravintola, kokoontumistila arvol_<kaan Ran’s_akadL_ln m|Ijoc_>r! arvo
like- ja . . vahvistuu. Vaatii arkkitehtuurikilpailun.
L Asuin-, 1ap /70 kem2:
foimistorak o g IV, Vja kaikki kerrokset: 86 Koko
ennusten K- 2741 v 6027 | 2,2 P ) 394400 rakennus 394400 1988910 1594510 [Kerrosluku on porrastettu siten, etta
. toimistorak VI muut kerrokset (4311 kem2): 62 X
korttelialue ennusten puretaan Rantakadun rakennusmassan mittakaava
jolle saa | e ialue Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1178 kem2 mukautuu nykyisten lahimpien =
rakentaa . i rakennusten korkeuteen ja jaa selvasti
. vain 1. krs: 26 . :
hotellin Tipulaa matalammaksi.
H‘();%Ig :ufopng;.,27&10telllhuonetta: Pysakointihallin rakentaminen kellariin
' olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi kaikki
autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.
[Tontille mahtuu Business Joensuun
selvitysten mukainen hotelli (6000 kem2
sadalle hotellihuoneelle)

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa

JOENSUU
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V3-2 Uudisrakennus. 4 krs Rantakadulla, 6 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs valissa Hotelli (Business Joensuu)
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V3-2 Uudisrakennus. 6 krs Rantakadulla, 4 krs Ylasatamakadulla ja 5 krs nurkassa Hotelli (Business Joensuu)

Kustannukset ':‘tits?t Tulokset tontin
Tontin Kerros Kerros yhteensa myynnistd
Kayttotarkoitus koko luku ala e= Autopaikat Saneerauksen Myynti € Vaikutukset
m2 kem2 Purku n 100 kustannusarvio (330 €/k-
€/kem2 (8200000 €) => 2)*2
2500 €/m2*" m2)
[Tukee kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan tavoitteita.
Osayleiskaavan mukainen suurin
mahdollinen tehokkuusluku ylittyy
Konservatoriorakennus poistuu
Asuminen 1 ap / 100 kem2: kaupunkikuvasta.
kmaLllti:Ikkeer:rookZSeettkSGC?Z’O kem2): 50 Laadukkaalla ja huolellisella
|AL-14 ' suunnittelulla kaupunkikuva uudistuu ja
/?\_suin_-, |AL [Toimisto, ravintola, kokoontumistila arvol_<kaan Ran’glakadgn miljiji:')n_ avo
like- ja Asuin- 1ap /70 kem2: vahvistuu. Vaatii arkkitehtuurikilpailun.
foimistorak iy o g IV, Vja kaikki kerrokset: 89 Koko
ennusten ioimistorak 2741 ’VI 6260 2,3 muut kerrokset k502’0 kem2): 72 394400 |rakennus 394400 | 2065800 [ 1671400 [Kerrosluku on porrastettu siten, etta
korttelialue ennusten ’ puretaan Rantakadun rakennusmassa on korkein.
,jolle saa i elialue Liiketila 1 ap / 50 kem2: 1178 kem2 Rakennus ei tule "kilpailemaan” Tipulan
rakentaa . i kanssa.
. vain 1. krs: 25
hotellin
Hotelli 1 ap / 1,5 hotellihuonetta: Pysakointihallin rakentaminen kellariin
(100 huone)" 67 ’ olisi suositeltavaa. Halliin mahtuisi kaikki
' autopaikat ja oleskeluun jaisi tilaa
pihakannella.
[Tontille mahtuu Business Joensuun
selvitysten mukainen hotelli (6000 kem2
sadalle hotellihuoneelle)

*1 Perustuu Tilakeskuksen arvio ( 17.1.2022).
Kustannusarvio on 2500 € kerrosneliota kohti.

*2 Pohjahinta maaraytyy rakennusoikeuden arvon 330
euroa / k-m2 mukaan. Tama arvo perustuu samassa
korttelissa vuonna 2018 tehtyyn kiinteistékauppaan
(Torikatu 34). Kohteen kayttotarkoitus, kerrosluku ja
rakennusoikeus ovat rinnastettavissa
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Rantakatu 31 (konservatorio)
asemakaavan muutos

Luonnosvaiheen
palautteet ja vastineet
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Kaavamuutoksen luonnosasiakirjat olivat nahtavana 15.9.-17.10.2022 vélisen ajan. Kaavamuutoksesta

annettiin 8 lausuntoa, joista kuudessa oli kommentoitavaa. Pelastuslaitoksella, Joensuun vedella, eika

Telialla ollut huomautettavaa.

Alla on jatetyt mielipiteet ja lausunnot, seka kaavoittajan antamat vastineet niihin. Pidemmat palautteet

on tiivistetty. Alkuperdiset, lyhentaméattomat lausunnot ovat kaytettavissa pyynnosta.

Mielipide 1

Caruna Espoo Oy

Mielipiteen antajan mielesta olisi hyva, etté ylasatamakadun puoleinen osa
rakennuksesta saastettaisiin, silla matala rakennusosa on vieressa sijaitsevan
kerrostalon kanssa saman korkuinen ja se on kaupunkikuvan kannalta pa-
rempi ratkaisu. Liséksi palautteessa todetaan, etta ihan kaikkea ei tarvitse
purkaa, vaan jotain vanhaakin pitaisi tuleville sukupolville jattaa, koska pelkka
kaupungintalon ja taidemuseon suojelu ei ole riittavaa. Lopuksi ehdotetaan,
ettd kaupunki hyddyntaa konservatorion salia esim. vuokraamalla sita tilai-
suuksiin mm. Kaupunginteatterin esityksiin sind aikana, kun kaupungintaloa

remontoidaan.

Vastine:
Kaupunki esittaa Ylasatamakadun puoleisen siiven sailyttamista. Mielipide ei

aiheuta toimenpiteita kaavaratkaisuun.

Rakennuksen kayttd, myds tilapdinen, edellyttaisi useita korjaustoimenpiteita.
Toimenpiteiden suorittaminen ei olisi tarkoituksenmukaista, silla kaupungin-
valtuusto on paattanyt luopua rakennuksesta konservatoriotoiminnan siirryttya
yliopiston kampukseen (kaupunkivaltuusto 23.11.2015 § 134). Tasta syysta

konserttisalin vuokraaminenkaan ei ole enaa mahdollista.

Sahkonkulutus nousee uuden kaavan my¢6ta ja alueelle tarvitaan mahdolli-

sesti uusia kaapelointeja.

Mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamaosiirrot tehdaan Caruna Espoon toi-
mesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Siirrot edellyttavat, etta

komponenteille jarjestyy uusi pysyva sijainti.

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



LIITES5,3/8

J o E N S U U 24.11.2022

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Vastine:
Uusien kaapelointien sijainnit tarkentuvat rakennuslupavaiheessa. Mikali joh-
toja joudutaan siirtAmaan, rakentamisen toteuttaja vastaa kustannuksista.

Muutoin lausunto ei aiheuta toimenpiteita kaavaratkaisuun.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus

ELY-keskus toivoo, ettd maakunnallisesti merkittavan koulurakennuksen sai-
lyminen voitaisiin taata kaavan avulla. Vaikka ELY-keskus ymmartaa, etta

koko konservatoriorakennuksen sailymiselle on haasteensa, esittda, etta tar-
kasteltaisiin tarkemmin Rantakadun rakennusmassan sailymisen edellytyksia
jaltai sdilymisen esteita (mm. kuntoa seka mahdollisia kayttotarkoituksia, ku-
ten asumista ja toimistotiloja). Tama antaa paremmat mahdollisuudet tarkas-

tella eri vaihtoehtoja.

ELY-keskuksen mielestd on perusteltua, ettd kaavaluonnos pohjautuu vaihto-
ehtoon V1-3 ja mikéali lopullisessa kaavassa paadytaan tahan vaihtoehtoon,
ELY- keskus toivoo, ettd Rantakadun uudisrakennusmassan osalta tutkittai-
siin matalamman rakentamisen edellytyksi&, esimerkiksi nelja kerrosta kor-
kean. 4-kerroksinen rakennus sopeutuisi paremmin sailytettavaksi suunnitel-

lun konservatorion Ylasatamankadun massaan.

Lausunnossa toivotaan, etta kaavassa ei mahdollisteta ranskalaisten parvek-
keiden toteuttamista suojeltavaksi suunnitellun rakennuksen osaan, eika au-
rinkokeraimia Ylasatamakadun puoleiselle jyrkalle, katutasossa nakyvalle kat-

tolappeelle.

Lopuksi ELY-keskus toivoo, etté kilpailussa kriteereina olisivat myds mahdolli-
sen uudisrakennusmassan arkkitehtoninen laatu, seka uudisrakentamisen
sopeutuminen ymparilla olevien rakennusten yhteyteen (konservatorio ja enti-

nen lyseorakennus).

Vastine:
Kaavamuutosta ohjaavassa keskustan osayleiskaavassa konservatorioraken-
nus ei ole osoitettu suojeltavaksi. Lahtokohtaisesti tonttia tulisi kaavoittaa ko-

konaan uudisrakennettavaksi. Siita huolimatta kaavaluonnoksessa on esitetty
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Ymparistonsuojelu

rakennusosan suojelua, silla kaupunki pitda osittaista suojelua parempana

ratkaisuna kuin kokonaista uudisrakentamista.

Rakennuksen taydellistéa suojelua ei nahda mahdollisena vaihtoehtona muun
muassa sen takia, etta alkuaan oppilaitoskayttoon rakennetun rakennuksen

korjaaminen ja sen muuttaminen uuteen kayttéon voi olla haasteellista.

Aurinkokerdimien sijoittamisen salliminen on kestavéan kehityksen periaattei-
den mukaista. Joensuun kaupungin rakennusjéarjestyksen mukaan aurinkopa-
neelien asentaminen vaatii toimenpideluvan vain silloin kun kaytettava pinta-
ala on enemman kuin 26 m?. Kaavassa maarataan, etta sr-1 merkinnalla suo-
jellun rakennuksen osan kohdalla kadunpuoleisille lappeille asennettavat pa-
neelit edellyttavat aina toimenpidelupaa, jotta voidaan arvioida niiden vaikutus

rakennuksen ilmeeseen ja kaupunkikuvaan.

Ranskalaisten parvekkeiden sallimisella Ylasatamakadun puolisella julkisi-
vulla pyritddn mahdollistamaan suojeltavan rakennuksen osan eri tyyppisia
kayttotarkoituksia. Esimerkiksi mikali rakennuksen osa tullaan kayttamaan
asumiseen, parvekkeilla tulee olla iso vaikutus asumisviihtyisyyteen. Kau-
punki muistuttaa, etta Ylasatamakadun puoleiset ikkunat eivat ole alkuperai-
sessd muodossa, vaan konserttisalin kohdalla ikkunat on levytetty umpeen ja
niihin on lisatty aaltoileva rima-aihe. Ranskalaiset parvekkeet mahdollistavat
olemassa olevien aukkojen uudelleen hyddyntamista ja palauttavat julkisivun
ilmeen alkuperdiseen muotoon enemman kuin nykyiset umpeen levitetyt ikku-
nat. Joka tapauksessa on olennaista, etté ikkunajako sailyy. Maarays tarvitta-

essa taydennetddn ehdotusvaiheessa.

Kaavassa maarataan, etta sr-1 merkinnalla suojellun rakennuksen osan julki-
sivuihin vaikuttavista muutoksista on pyydettdvd museoviranomaisen lau-

sunto ennen rakennus- tai toimenpidelupapaatoksen antamista. Maarayksen
tavoitteena on, ettd museoviranomainen ohjaa lausunnollaan julkisivuun suo-
ritettavia muutoksia ja valvoa, ettd korjaus- tai muutostyot tehdaan rakennuk-

sen tyyliin sopivina ja sen luonnetta kunnioittaen.

Kaavaluonnoksessa on huomioitu likennemelu rakenteiden &&neneristysvaa-

timuksissa.
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Valittu ratkaisu, jossa Rantakadun suuntainen rakennusosa purettaisiin, rik-
koo rakennuskokonaisuuden. Jos sailyttaminen ei ole mahdollista tulisi uudis-

rakentamisessa edellyttaa vanhan muotokielen toistamista.

Uudisrakennuksissa tulisi my6s edellyttaa viherkatto / viherseinidratkaisuja

kuten aurinkosahkovoimaloitakin.

Vastine:

Kaavamuutosta ohjaavassa keskustan osayleiskaavassa konservatorioraken-
nus ei ole osoitettu suojeltavaksi. Lahtdkohtaisesti tonttia tulisi kaavoittaa ko-
konaan uudisrakennettavaksi. Siita huolimatta kaavaluonnoksessa on esitetty
rakennusosan suojelua, silla kaupunki pitda osittaista suojelua parempana

ratkaisuna kuin kokonaista uudisrakentamista.

Asemakaavassa maarataan, ettd uudisrakennuksen tulee sopia ymparis-
t6Onsa ja sen on yhdessa tontissa sailyvan rakennusosan kanssa muodostet-
tava kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen kokonaisuus. Maarayksissa otetaan
myo6s kantaa uudisrakentamisessa kaytettavaan julkisivumateriaaliin ja sen
ensimmaisen kerroksen korkeuteen ja korkeusasemaan. Maarayksilla on py-
ritty siihen, etté uudisrakentaminen soveltuu suojeltavan rakennusosan julkisi-

vun tyyliin. Maaraykset katsotaan riittavaksi.

Luonnoksen n&htavilla pidon jalkeen jarjestetaan tontinluovutuskilpailu. Ky-
seessa on laatu- ja hintakilpailu. Asemakaavaluonnos asettaa reunaehdot hy-
vaksyttaville tarjouksille kilpailuohjelman muiden ehtojen ohella. Kilpailuehdo-
tusten laatu tullaan arvioimaan viiden eri osatekijan suhteen. Laatuarvioinnin
osatekijat ovat mm. esitetyn suunnitelman kaupunkikuvallinen soveltuvuus,
omaleimaisuus ja energiatehokkuus, ilmastovaikutukset ja muut elinkaari- ja
kiertotalousnakokulmat. Tavoitteena on, ettd asemakaavaehdotus laaditaan
yhteisty0dssa tarjouskilpailun voittajan kanssa. Ehdotusvaiheessa on mahdol-
lista harkita viherkattojen, viherseinidratkaisujen ja aurinkosdhkdvoimaloiden

edellyttAmista.
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Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

Kaynnissa olevassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 2.vaiheessa ol-
laan laatimassa kaavaluonnosta, jossa tavoitteena on yhteensovittaa Etela-
Savon maakuntakaava Heindveden kunnan osalta Pohjois-Karjalan maakun-

takaavaan, joten talla kaavatyolla ei ole vaikutusta asemakaavamuutokseen.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto toteaa, etta kaavatydssa on tarkea tutkia huo-
lella eri vaihtoehdot ja tehda vertailuja niiden kesken sekd huomioida erityi-
sesti kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot kaava-aluetta laajemmin koskien
Joensuun rantapuistovyohykettd. Kaavaluonnoksessa esitetty ratkaisu on pe-
rusteltavissa kompromissiratkaisuna eri intressien kesken, eikd maakuntalii-

tolla ole siihen huomautettavaa.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitolla ei ole muuta huomautettavaa Rantakatu 31

asemakaavamuutoksen kaavaluonnokseen.

Vastine:

Lausunto ei aiheuta toimenpiteitd kaavaratkaisuun.

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Alueellinen vastuumuseo toteaa seuraavaa:

Alueen ja rakennuksen merkittdvyys

Kohteen merkittéavyys, historiallinen todistusvoimaisuus ja arkkitehtoninen

arvo on noussut esiin useammassa selvityksessa.

Rakennuksen kunto

Rakennuksen kunnosta ja erityisesti korjaustoimenpiteiden kustannuksista on
esitetty varsin vaihtelevia arvioita. Esimerkiksi rakennuksesta laaditun kiinteis-
tokortin (Raksystems, 2021) mukaan kustannusarvio rakennuksen kunnostus-
toimenpiteisiin on noin puolitoista miljoonaa euroa, Joensuun kaupungin tila-

keskuksen arvion ollessa 8-10 miljoonaa euroa.

Kaavan vaikutukset rakennettuun kulttuuriympéristdon

Museo pitaéa asianmukaisena, etté kaavassa tutkitaan rakennuksen suojelua.

Rakennetun kulttuuriympariston kannalta paras ratkaisu on sailyttaa
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kaupunkikuvallisesti keskeinen ja historiallista todistusvoimaa omaava kohde
kokonaisuudessaan. Rakennus on ollut Joensuun kaupungille tarkeiden toi-
mintojen koti 65 vuotta. Lisaksi Tupalan suunnittelemat muut koulurakennuk-
set Joensuussa on pé&osin jo purettu (mm. Karsikossa, Louhelassa ja Kaner-
valassa).

Vaikutukset Joensuun kaupungin ilmastotavoitteisiin

Rakennuksen merkittavyyden liséksi museo haluaa korostaa lausunnossaan
Joensuun kaupungin ilmastotavoitteita ja kaavan vaikutusta naihin. Joensuun
kaupunki on asettanut itselleen kaupunkiymparistda ja maankayton suunnitte-
lua koskevia tavoitteita: Joensuu, ilmastopolitikan edellakavija — Joensuu on
hiilineutraali jo vuonna 2025. Ko. tavoitteita ei juurikaan kasitella kaavan vai-

kutusten arvioinnissa.

Vastine:
Rakennuksen kunto

Raksystemsin laatima kiinteistokortti palvelee rakennuksen kunnossapito-
suunnittelua opetusrakennuskayton jatkamiseksi. Siinéa ei huomioida valtta-
matonta perusparannusta, vaan ainoastaan aistinvaraisesti havaittuihin seka
teknisiin kayttoikiin perustuvat korjaustarpeet. Kiinteisttkortissa ei siis ole
huomioitu perusparannusta tai muita valttamattomia seikkoja, kuten esteetto-
myysvaatimuksien saavuttamista ja konserttisalin oheistilojen parantamista.
Kiinteistdkortin perusteella todellisen korjaustarpeen maarittamiseksi tulisi
tehda kuntotutkimuksia (mm. perustukset seka ylapohjarakenteet). Kuntotutki-
muksien perusteella lisdkorjaustarpeita. Lisékorjaustarpeet muodostaisivat
lisakustannuksia kiinteistokortissa maaritetyn 3,016 miljoonan euron lisaksi.
Karkean kustannusarvion perusteella rakennuksen perusparantamisen hinta

olisi noin 10 miljoonaa euroa.

Kaavan vaikutukset rakennettuun kulttuuriympéristdon

Kaavamuutosta ohjaavassa keskustan osayleiskaavassa konservatorioraken-
nus ei ole osoitettu suojeltavaksi. Lahtékohtaisesti tonttia tulisi kaavoittaa ko-

konaan uudisrakennettavaksi. Siita huolimatta kaavaluonnoksessa on esitetty
rakennusosan suojelua, silla kaupunki pitda osittaista suojelua parempana

ratkaisuna kuin kokonaista uudisrakentamista.
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Rakennuksen taydellista suojelua ei ndhda mahdollisena vaihtoehtona muun
muassa sen takia, etta alkuaan oppilaitoskayttéon rakennetun rakennuksen

korjaaminen ja sen muuttaminen uuteen kayttéon voi olla haasteellista.

Vaikutukset Joensuun kaupungin ilmastotavoitteisiin
Asemakaavan vaikutukset tdydennetaan kaupungin ilmastotavoitteiden

osalta.
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JULKISIVU KOILLISEEN

Julkisivumateriaalit

. Maalattu konesaumattu peltikate, tummanharmaa
. Muurattu punatiili

. Rappaus, vaalea

. Puuverhous, vaalaet puunsavyt

. Betonielementtisokkeli, pesty varibetoni

. Ikkunat ja ovet, valkoinen /ftumman harmaa

. Kaiteet, tumman harmaa

NO AR WN =

8. Puhtaaksi muurattu punatiili

9. Alumiini profiililevy, vaalea

10. Séleikkod, vaalea

11. Rappaus, vaalea

12. Ikkunat ja ovet, valkoinen

13. Sokkeli, mosaiikkirappaus, harmaa

IR

Julkisivu Koilliseen
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JULKISIVU LUOTEESEEN

1. Maalattu konesaumattu peltikate, tummanharmaa

2. Muurattu punatiili
6. Ikkunat ja ovet, valkoinen /tumman harmaa

4. Puuverhous, vaalaet puunsavyt

5. Betonielementtisokkeli, pesty varibetoni
7. Kaiteet, tumman harmaa

8. Puhtaaksi muurattu punatiili

9. Alumiini profiililevy, vaalea

10. Saleikko, vaalea

11. Rappaus, vaalea

12. Ikkunat ja ovet, valkoinen

13. Sokkeli, mosaiikkirappaus, harmaa

Julkisivumateriaalit
3. Rappaus, vaalea

”m ARCADIA OY ARKKITEHTITOIMISTO

1:200
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Julkisivu Luoteeseen
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Julkisivumateriaalit

NO AR WN-=-

8.
9.

. Maalattu konesaumattu peltikate, tummanharmaa
. Muurattu punatiili

. Rappaus, vaalea

. Puuverhous, vaalaet puunsavyt

. Betonielementtisokkeli, pesty varibetoni

. Ikkunat ja ovet, valkoinen /tumman harmaa

. Kaiteet, tumman harmaa

Puhtaaksi muurattu punatiili
Alumiini profiililevy, vaalea

10. Saleikko, vaalea

11. Rappaus, vaalea

12. Ikkunat ja ovet, valkoinen

13. Sokkeli, mosaiikkirappaus, harmaa

LITE 6,13 /17

JULKISIVU RANTAKADULLE

5.

Rakennustoimisto K.Tervo_Oy_Rantakatu_31
Julkisivu Rantakadulle
1:200
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JULKISIVU YLASATAMANKADULLE

Julkisivumateriaalit

. Maalattu konesaumattu peltikate, tummanharmaa
. Muurattu punatiili

. Rappaus, vaalea

. Puuverhous, vaalaet puunsavyt

. Betonielementtisokkeli, pesty varibetoni

. Ikkunat ja ovet, valkoinen /tumman harmaa

. Kaiteet, tumman harmaa

NO PR WN =

8. Puhtaaksi muurattu punatiili

9. Alumiini profiililevy, vaalea

10. Saleikko, vaalea

11. Rappaus, vaalea

12. Ikkunat ja ovet, valkoinen

13. Sokkeli, mosaiikkirappaus, harmaa
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10.
11.
12.
7.
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Julkisivu Ylasatamankadulle
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JeENSUU

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Rantakatu 31 (konservatorio)
asemakaavan muutos

Ehdotusvaiheen
lausunnot ja vastineet
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JeENSUU

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Kaavaehdotus oli nédhtavana 28.9.-30.10.2023, siitéa on pyydetty lausunnot Pohjois-Karjalan ELY -keskuk-
selta ja Pohjois-Karjalan alueelliselta vastuumuseolta. Alla on jatetyt lausunnot, sekd kaavoittajan anta-

mat vastineet niihin.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus

Kaavaratkaisu on muuttunut luonnosvaiheessa esitetystd. Rakennusoikeuden
maara on vahentynyt (4700 k-m2 -> 4100 k-m2). Kaavassa osoitetaan yhden
tontin sijasta kaksi tonttia. Rakennusalojen maaraa on véahennetty kolmesta
kahteen. Lisaksi merkinnalla sr-1 osoitettavan konservatoriorakennuksen Yl&-
satamakadun puoleisen siiven rakennusalaa on supistettu siten, ettéa raken-
nuksen kaakkoiskulman teraslasirakenteinen sisdankaynti jaa rakennusalan

ulkopuolelle.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavatydssa on hyddynnetty Joensuun keskustan osayleiskaavan valmiste-
lun yhteydessa laadittua meluselvitysta. Meluselvitys on laadittu silla oletta-
malla, ettd Rantakatu 31:n rakennukset muodostavat yhtenaisen massan,
mika rajaa sisdpihalle kantautuvaa melua. Kaavaehdotuksessa osoitetaan
kaksi rakennusalaa, jotka ovat erilladn toisistaan. N&ain ollen Rantakadun lii-
kennemelu tulee todennakdisesti kantautumaan kaavaehdotuksessa osoite-
tulle leikki- ja oleskelualueeksi varatulle alueen osalle. Kaavan yleisid maa-
rayksid on syyta tdydentaa siten, ettd rakennuslupahakemukseen on sisélly-
tettdva meluselvitys ja tarvittaessa suunnitelma rakenteista, joilla toteutetaan

ulko-oleskelualueiden riittdva melusuojaus.

Rakennettu kulttuuriympéristd

Luonnosvaiheen vastineessa todetaan, etta suojellun rakennuksen Ylasata-
makadun puoleiseen julkisivuun on mahdollista toteuttaa ranskalaiset parvek-
keet. Ranskalaisia parvekkeita ja muita vastaavan tyyppisia muutoksia ei tulisi
kaavalla sallia. Nain konservatorion rakennusmassan ainoa julkisivu, joka on
sailyttanyt asunsa jo vuosikymmenia, sailyisi entisessé asussaan ja se tulisi
pitkalti kannattelemaan jatkossakin rakennuksen kulttuurihistoriallisia ja arkki-
tehtonisia arvoja. Kaavan avulla voitaisiin kuitenkin mahdollistaa Ylasatama-
kadun puoleisen julkisivun palauttaminen alkuperaiseen asuunsa. Tama ei

tulisi heikentamaan suojellun rakennusosan arvoja.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

Ylipdataan kaavaselostuksessa ja -kartalla olisi tuotava selvemmin esille
muutokset, joita suojellun rakennuksen julkisivulle on mahdollista tehda.
Epéaselvéksi esimerkiksi jaa, salliko kaava palauttaa Ylasatamakadun
julkisivun alkuperaiseen asuunsa. Kaavaselostuksessa olisi myos avattava

konserttisalin kohtaloa.

Suojeltua rakennusta koskeviin kaavamaarayksiin esitetaan lisattavaksi, etta
sisétilojen alkuperaisia rakenteita, kuten kaiteita, ikkunoiden alla olevia patte-
reita, portaita ja ovia seka arvokkaimman sisatilan eli konserttisalin element-
teja olisi pyrittavd mahdollisuuksien mukaan sailyttamaan. Koska suojeltu ra-
kennuksen osa tulee kokemaan suuria muutoksia, voidaan edella mainituilla
pienilla detaljeilla osaltaan ilmentaa jatkossakin rakennuksen alkuperaisyy-

teen liittyvia arvoja.

Luonnosvaiheen tavoin esitetaan, etta aurinkokeraimia rakennuksen Ylasata-
makadun puoleiselle jyrkalle, katutasossa nékyvalle lappeelle ei sallittaisi.
Tama tulisi heikentamé&én suojellun rakennuksen kulttuurihistoriallista ja kau-

punkikuvallista arvoa.

Vastine:

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Lisatdan tarvittava kaavamerkinta ja sitd tdsmentava maarays leikki- ja oles-

kelualueen suojelemiseksi Rantakadun liikkennemelulta.

Rakennettu kulttuuriympéristd

Kaavaehdotus vastaa sovittua kaavaan liittyvista suojelukysymyksista pide-
tyssa palaverissa (27.6.2023). Palaveriin osallistui kaavoituksen, maanomai-
suuden ja tontinluovutuskilpailun voittajan lisksi alueellisen vastuumuseo ja

Pohjois-Karjalan ELY-keskus.

Kaavamaarays 6 taydennetdan siten, etta kadun puoleisilla sivuilla julkisi-

vuista ulkonevat tai ranskalaiset parvekkeet eivat ole sallittuja.

Kaavaselostukseen, kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut -kohdan alle on
lisatty otsikko, jossa avataan suojelumerkinnan tarkoitusta ja kerrotan lyhyesti

mit& merkinta sallii ja mit& ei. Liséksi vaikutukset rakennettuun ymparistéon,

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
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JeENSUU

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperintéon on taydennetty konsertti-
salin osalta. Ylasatamakadun julkisivun palauttaminen alkuperaiseen muo-
toon on mahdollista kaavaratkaisun puitteissa. Konserttisalin kohtalo riippuu

siité, mik& on rakennuksen lopullinen kayttétarkoitus.

Kaavassa tullaan jatkossa sallimaan aurinkokerdimien sijoittaminen myos
Ylasatamakadun puoleiselle katon osalle. Kestavasti tuotettu energia on so-
vussa rakennusperinndn kanssa. Kyseessa on kestava kehitys, sddstavainen
ja pitkdikainen luonnonvarojen kayttd. Aurinkoenergiaratkaisut paivittavat kau-
punkiymparistta ekologisesti kestavAmmaksi ja niiden tekniikka kehittyy jat-
kuvasti, esimerkiksi vesikattorakenteeseen integroidut ratkaisut tulevat tule-
vaisuudessa yleistymaan. Aurinkokerdimien salliminen kaavassa on kestavan

kaupunkiympériston tavoitelinjausten mukaista.

Kaavaratkaisu mahdollistaa sek& asuin-, liikke tai toimistotilojen rakentamisen
my06s suojeltavaan rakennukseen. Erilaiset kayttotarkoitukset vaativat erilaisia
toimenpiteita ja sisatilaratkaisuja, joilla voi olla vaikutuksia myd6s julkisivuihin.
Kaavan laatimisvaiheessa rakennuksen lopullinen kayttétarkoitus ei ole tie-
dossa, eika mahdollisia muutostarpeita, muutosten luonnetta tai laajuutta
voida tassé vaiheessa ennakoida. Samasta syysta rakennuksen sisétiloja tai

kiinteda sisustusta ei ole otettu mukaan suojelupiiriin.

Kaavassa esitetty vain julkisivuja koskeva suojeluratkaisu nahdaan riittdvana,
kun otetaan huomioon se, ettd kaavamuutosta ohjaavassa keskustan
osayleiskaavassa konservatoriorakennus ei ollut osoitettu suojeltavaksi ja
tontti olisi lahtokohtaisesti kaavoitettava kokonaan uudisrakennettavaksi. Kult-
tuuriympariston vaaliminen toteutuu vahintdan rakennuksen kaupunkikuvalli-
sesti olennaisimman osalta. Suojelua tai rakennuksen osien sailyttdmista on
mahdollista toteuttaa enemmankin, mikali tontin kehittdjalta [6ytyy kiinnos-

tusta.

Muutosten ohjaaminen ja valvominen onnistuu parhaiten korjaus- tai raken-
nushankkeen yhteydessa. Myds sisatilojen elementtien ja yksityiskohtien sai-
lyttamisen mahdollisuuksia voidaan tutkia toteutussuunnittelun aikana. Taman

vuoksi kaavamaarayksissa edellytetdan, ettd muutokset tehdaan yhteistydssa

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu | kaavoitus
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KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT

museoviranomaisten kanssa, joilta on saatava suunnitelmia puoltava lausunto

ennen rakennus- tai toimenpidelupapaatosta.

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Alueellinen vastuumuseo on kaavaluonnokseen antamassaan lausunnossa
(14.10.2022) tuonut esille nakemyksensa mm. alueen kaupunkikuvasta ja
rakennuksen merkittdvyydesta, kaavan vaikutuksista rakennettuun kulttuu-
riympéaristoon ja kaupungin ilmastotavoitteisiin seka vaihtoehtoisista kaavarat-
kaisuista. Museo pitaa valitettavana, ettd kaavaehdotusratkaisun my6td maa-
kunnallisesti merkittavéaksi osoitettu rakennus tulee mahdollisesti kokemaan
merkittdvid muutoksia. Rakennetun kulttuuriympéariston vaalimisen seka kau-
pungin ilmastotavoitteiden kannalta koko olemassa olevan rakennusmassan
sailyttdminen ja hyddyntaminen olisi kannatettavampaa kuin purkaminen ja
uudisrakentaminen. Toisaalta museo pitaé nyt esitettyd kompromissiratkaisua

Ylasatamakadun puoleisen rakennusosan suojelusta osittain hyvaksyttavana.

Kaavaluonnoksen jalkeen kaavan liittyvista suojelukysymyksista pidettiin pa-
laveri (27.6.2023), johon osallistui kaupungin kaavoituksen ja alueellisen vas-
tuumuseon lisdksi mm. Pohjois-Karjalan ELY-keskus. Museo on péaéapiirteit-
tain tyytyvainen neuvottelujen tuloksena syntyneisiin kaavamaaraystarken-
nuksiin — maaraysten avulla museoviranomaisella on mahdollisuus vaikuttaa
suojeltuun osaan tuleviin muutoksiin. Museo esittdé harkittavaksi, ettd museo-
viranomaisen lausuntomahdollisuus ulotettaisiin myds suojellun osan sisétilo-

jen alkuperaisia rakenteita koskeviin ratkaisuihin.

Vastine:

Kaavaratkaisu mahdollistaa sek& asuin-, liikke tai toimistotilojen rakentamisen
my06s suojeltavaan rakennukseen. Erilaiset kayttotarkoitukset vaativat erilaisia
toimenpiteita ja sisatilaratkaisuja, joilla voi olla vaikutuksia myd6s julkisivuihin.
Kaavan laatimisvaiheessa rakennuksen lopullinen kayttétarkoitus ei ole tie-
dossa, eika mahdollisia muutostarpeita, muutosten luonnetta tai laajuutta
voida tassé vaiheessa ennakoida. Samasta syysta rakennuksen sisétiloja tai

kiinteda sisustusta ei ole otettu mukaan suojelupiiriin.
Kaavassa esitetty vain julkisivuja koskeva suojeluratkaisu nahdaan riittdvana,
kun otetaan huomioon se, ettd kaavamuutosta ohjaavassa keskustan
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osayleiskaavassa konservatoriorakennus ei ollut osoitettu suojeltavaksi ja
tontti olisi lahtokohtaisesti kaavoitettava kokonaan uudisrakennettavaksi. Kult-
tuuriympariston vaaliminen toteutuu vahintdan rakennuksen kaupunkikuvalli-
sesti olennaisimman osalta. Suojelua tai rakennuksen osien sailyttdmista on
mahdollista toteuttaa enemmankin, mikali tontin kehittdjalta I6ytyy kiinnos-

tusta.

Muutosten ohjaaminen ja valvominen onnistuu parhaiten korjaus- tai raken-
nushankkeen yhteydessa. Myds sisatilojen elementtien ja yksityiskohtien sai-
lyttamisen mahdollisuuksia voidaan tutkia toteutussuunnittelun aikana. Taman
vuoksi kaavamaarayksissa edellytetdan, ettd muutokset tehdaan yhteistydssa
museoviranomaisten kanssa, joilta on saatava suunnitelmia puoltava lausunto

ennen rakennus- tai toimenpidelupapaatosta.
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