Rantakatu 31 asemakaavamuutoksen ja tonttijaon hyvdksyminen

KRAKLK 19.09.2023 § 115

Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin aloitteesta. Muutoksen
lahtokohtana on se, etta kaupungilla itsellaan ei ole enaa kayttdéa kiinteistolle ja
sen rakennuksille. Kaavamuutoksella ratkaistaan tontin ja silla sijaitsevan
rakennuksen tulevaisuus.

Kaavamuutosalue sijaitsee kaupungin keskustassa, Rantakadun ja
Ylasatamakadun risteyksessa alle 500 metrin paassa kauppatorilta. Kaava-
alueeseen kuuluvat entisen konservatorion A-talon tontti, osoitteessa Rantakatu
31 ja viereista katualuetta.

Asemakaavaratkaisun kuvaus

Kaavaratkaisu mahdollistaa tontilla olevan rakennuksen Ylasatamakadun
puoleisen siiven sailymisen, seka uudisrakentamisen Rantakadun varteen.
Asemakaavamuutoksella osoitetaan Ylasatamakadun puoleinen rakennussiipi
suojeltavaksi, jolloin se muodostuu omaksi rakennukseksi. Rantakadun puoleiselle
korttelin osalle esitetdan 5-kerroksisen uudisrakennuksen rakentamista.

Korttelin nykyinen kayttdtarkoitus, opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue (YO), muutetaan asuin- liike ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(AL).

Kaavamuutoksen mydta korttelialue pienenee 265 m2114, koska pyoratiena
kaytettava osa liitetddn Rantakadun katualueeseen. Korttelialue muodostuu
kahdesta tontista.

Ylasatamakadun puoleinen tontti on kooltaan 917 m2. Tontin rakennusoikeus on
1100 k-m? ja se vastaa sailytettdvan rakennuksen kokoa hieman ylospain
pyOristettyna. Tontissa on yksi rakennusala, joka mydétailee olemassa olevaa
rakennusta. Rakennusala osoitetaan merkinnalla sr-1. Rakennusalan ulkopuolelle
saa rakentaa hissin ja pilareilla tuettuja parvekkeita. Ne tulee sijoittaa pihan
puolelle. Sailytettavan rakennuksen kaupunkikuvallisten arvojen turvaamiseksi
kaavassa on maaratty, etta julkisivuihin vaikuttavista muutoksista tulee toimittaa
suunnitelmia puoltava museoviranomaisen lausunto tai muu todistus rakennus- tai
toimenpidelupapaatosta varten.

Toinen tontti on suuruudeltaan 1824 m?2 ja sen rakennusoikeus on 3000 k-m2.
Tontin rakennusala sijaitsee Rantakadun varrella. Suurimmaksi kerrosluvuksi
esitetaan viisi kerrosta. Korttelin pysakadintialue, leikki- ja oleskelupiha seka
jatehuolto sijaitsevat talla tontilla. Tama edellyttaa yhteisjarjestelysopimuksen ja
rasitteiden perustamisen. Rakentamista koskevilla maarayksilla on pyritty siihen,
ettd uudisrakennus soveltuu samassa korttelissa sijaitsevan rakennuksen
arkkitehtuuriin, jotta kortteliin muodostuu kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen
kokonaisuus.

Pysakainti on toteutettava korttelissa paaosin pihakannen alle. Osa autopaikoista
voidaan toteuttaa pihakannelle ja osan voi sijoittaa tontin ulkopuolelle
pysakointilaitokseen. Yhteiskayttdautolla voidaan pienentaa autopaikkavelvoitetta.

Vireilletulovaiheen palautteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavana 20.5.-21.6.2021. Siita annettiin
kahdeksan lausuntoa, joista kuudessa oli kommentoitavaa. Lisaksi OAS:sta
jatettiin yksi mielipide. Aloitusvaiheen palautteiden tiivistetty kooste ja vastineet
ovat kaavaselostuksen liitteessa 3.

Lausuntojen merkittdvat kommentit liittyivat entisen konservatorion rakennuksen
kulttuurihistoriallisiin arvoihin ja sitd koskevaan suojelutarpeeseen. Ainoassa
jatetyssa mielipiteessa nostettiin huoli uudisrakentamisen korkeudesta ja
ikkunoiden sijoittamisesta naapuritontin Iaheisyyteen.



Vastineissa todettiin, ettei rakennuksen taydellistd suojelua ole nahty
mahdollisena vaihtoehtona. Sen sijaan kaavaluonnosratkaisu perustuu
kompromissimalliin, jossa Ylldsatamakadun rakennusosa sailytetdan ja sen
rinnalle mahdollistetaan uudisrakentaminen.

Luonnosvaiheen palautteet

Asemakaavaluonnos oli ndhtavana 15.9.-17.10.2022. Kaavaluonnoksesta
annettiin kahdeksan lausuntoa, joista viidessa oli kommentoitavaa.
Pelastuslaitoksella, Joensuun vedella, eika Telialla ollut huomautettavaa.
Mielipiteita oli vain yksi. Luonnosvaiheen palautteiden tiivistetty kooste ja vastineet
ovat kaavaselostuksen liitteessa 5.

Merkittavimmat lausunnot jattivat jélleen Pohjois-Karjalan ELY-keskus ja
alueellinen vastuumuseo. Kummassakin lausunnossa muistutetaan entisen
kauppaopilaitoksen kaupunkikuvallisesta ja historiallisesta arvosta.

ELY-keskus esittda muun muassa, ettd Rantakadun rakennusmassan sailymisen
edellytyksia ja/tai sailymisen esteita tarkasteltaisiin tarkemmin tai mikali se ei ole
mahdollista, tutkittaisiin kaavaluonnoksessa esitettya matalamman
uudisrakennuksen edellytyksia. Lisaksi ELY-keskus suhtautuu kielteisesti
kaavaluonnoksen maaraykseen, jonka mukaan saa toteuttaa ranskalaisia
parvekkeita ja aurinkokerdimia suojeltavan osan Ylasatamakadun puoleiselle
sivulle.

Alueellinen vastuumuseo puolestaan toivoo, ettéd kaavaratkaisu pohjautuisi
vaihtoehtoon, jossa koulurakennus sailyisi kokonaisuudessaan ja siihen
mahdollistettaisiin uusi kayttétarkoitus. Ratkaisu olisi kaupungin
iimastotavoitteiden osalta kannatettavin. Museo toteaa liséksi, etta
kaavaselostuksessa on esitetty vaihtelevia arvioita rakennuksen kunnosta ja
korjauskustannuksista, eika siina ole arvioitu kaavan vaikutuksia kaupungin
ilmastotavoitteisiin.

Ymparistonsuojelunkin mielesta rakennuksen osittainen suojelu ei ole sopivin
vaihtoehto. Sen antamassa lausunnossa esitetaan, ettd mikali tdydellinen suojelu
ei ole mahdollista, uudisrakentamisessa tulisi edellyttda sailyvan rakennusosan
muotokielen toistamista.

Vastineissa todetaan, ettd kaavaluonnoksessa on esitetty Yldsatamakadun
rakennusosan suojelua, vaikka kaavamuutosta ohjaavassa keskustan
osayleiskaavassa konservatoriorakennusta ei ole osoitettu suojeltavaksi.
Rakennuksen taydellistd suojelua ei kuitenkaan nahda mahdollisena vaihtoehtona
muun muassa sen takia, ettd rakennuksen korjaaminen ja sen muuttaminen
uuteen kayttdodn on haasteellista. Osittaista suojelua pidetdan parempana
ratkaisuna kuin koko rakennuksen poistumista kaupunkikuvasta
uudisrakentamisen tielta.

Kaavassa on julkisivua, korkeusasemaa, rakentamisen kaupunkikuvallista laatua
ja ymparistéon sopeutumista koskevia maarayksia. Kaavamaarayksilla on pyritty
siihen, ettd uudisrakentaminen soveltuu suojeltavan rakennusosan julkisivun
tyyliin. Luonnosvaiheessa kyseiset maaraykset on katsottu riittdvaksi. Maarayksia
on tarkennettu ehdotusvaiheessa.

Vastuullisen museon mainitsema vaihtelu rakennuksen kunnon ja sen
korjauskustannuksen arvioissa johtuvat siita, etta kaavaselostukseen liitetty
kiinteistokortti palvelee rakennuksen kunnossapitosuunnittelua
opetusrakennuskayton jatkamiseksi. Kortissa ei ole siis huomioittu aikaisempaa
korjausvelkaa, eika tilojen toimivuuden kannalta valttdamattomia seikkoja, kuten
muun muassa esteettdmyysvaatimukset tai konserttisalin oheistilojen
parantaminen. Lisdksi todellisen korjaustarpeen maarittdmiseksi tulisi tehda
kuntotutkimuksia, esimerkiksi perustuksista ja ylapohjarakenteista.

Kaavaluonnoksesta ainoan mielipiteen antaja puoltaa ratkaisua, jossa
Ylasatamakadun rakennusosa sailyy, eiké palaute aiheuttanut kaavaratkaisuun



toimenpiteita. Palautteen antajan ehdotus entisen konservatorion konserttisalin
hyddyntédmisestd vuokratilana ei ole ratkaistavissa kaavamuutoksella. Vastineessa
on todettu, ettd vuokraaminen edellyttaisi korjaustoimenpiteita, joita ei olisi
tarkoituksenmukaista suorittaa.

Tontinluovutuskilpailu

Kaupunkirakennepalvelut on samanaikaisesti kaavaluonnoksen kanssa jarjestanyt
tarjouskilpailun Rantakatu 31:n tontista. Kilpailun jarjestamisen tarkoituksena oli
huolehtia kaupungin tavoitteiden toteutumisesta, lainmukaisesta avoimesta
kaavoitusmenettelysta ja mahdollistaa tarjouskilpailuun liittyva innovointi.
Asemakaavaluonnos asetti reunaehdot hyvaksyttaville tarjouksille kilpailuohjelman
muiden ehtojen ohella. Kaavakartan ja selostuksen lisaksi kilpailuaineistoon
liitettiin kaavaluonnoksesta saatu palaute ja palautteeseen annetut vastineet.

Kilpailun ratkaisemisen jalkeen tontti rakennuksineen on varattu tarjouskilpailun
voittajalle, Rakennustoimisto K. Tervo Oy:lle (KRAKLK 14.3.2023 § 41).
Kiinteistdkaupasta on tehty esisopimus kaavaluonnoksen ja tarjouksen pohjalta.

Nahtavillaolon jalkeen kaavaluonnosta on tydstetty kaavaehdotukseksi yhdessa
kilpailun voittajan kanssa. Kaavaratkaisu eroaa jossain maarin luonnosvaiheessa
esitetystd. Kaavaluonnoksesta poiketen ehdotuksen mukainen korttelialue
muodostuu kahdesta eri tontista. Myds rakennusalojen maaraa on vahennetty
kolmesta kahteen ja kokonaisrakennusoikeutta on pienennetty.

Lisaksi kaavaratkaisuun on tehty muutama tarkennus. Ehdotuksessa sallitaan
asumisen sijoittaminen ensimmaisiin kerroksiin ja niihin liiketilojen sijoittamisen
edellyttdvd kaavamaarays on poistettu. Perusteluna on liiketilojen vahainen
kysynta, etenkin keskustatoimintojen alueen reunakortteleissa ja sen ulkopuolella.
Lisaksi liiketilojen rakentamisella ilman tietoa mahdollisesta toimijasta on riski, etta
tilat jaavat tyhjilleen. Korttelialueen kayttétarkoitus mahdollistaa muutenkin
liiketilojen sijoittamisen tontteihin, mikali kysynta kasvaa.

Sailytettdvaa rakennusta koskevat kaavamaaraykset on tdydennetty. Niista on
neuvoteltu alueellisen museon ja ELY-keskuksen viranomaisten kanssa.

Kaavaselostuksessa on arvioitu karkeasti kaavaratkaisun vaikutukset kaupungin
ilmastotavoitteisiin. Joensuun kaupunki on lahtenyt mukaan hankkeeseen, jossa
kehitetadn asemakaavojen kasvihuonekaasupaastojen arviointia (AVA-tyokalu).
Tydkalua ei ole kaavaprosessin aikana viela otettu kayttoon.

Tonttijaolla muodostuvat Il kaupunginosan korttelin 14 tontit 13 ja 14, seka
katualuetta. Kyseessa on kaavoitusohjelman tyo nro 1775.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / PS

Kaupunkiymparistdjohtajan viransijaisen paatéosehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

asettaa edella selostetun Rantakatu 31 asemakaavamuutoksen maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville,

pyytaa lausunnot Pohjois-Karjalan ELY-keskukselta ja Pohjois-Karjalan
alueelliselta vastuumuseolta,

seka jos asemakaavan muutosta vastaan ei tehda muistutuksia ja mikali
lausunnoissa ei ole huomautettavaa,

esittda kaupunginhallitukselle, ettd se ehdottaa, ettéd kaupunginvaltuusto

paattda hyvaksya edelld selostetun ja liitteend olevan kaavakartan mukaisen
Rantakatu 31 asemakaavamuutoksen ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.



KRAKLK 21.11.2023 § 139
1663/10.02.03.00/2021

Kaavoituspaallikké Pauli Sonninen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.

Asemakaavaehdotus oli nahtavilla 28.9.-30.10.2023 ja siita pyydettiin lausunnot
edellisessa paatoksessa mainituilta tahoilta.

Kaavaehdotuksesta saatiin Pohjois-Karjalan ELY-keskuksen ja Pohjois-Karjalan
vastuumuseon lausunnot. Kaavaselostuksen liitteeksi 7 on lisétty ehdotusvaiheen
palauteraportti, joka sisaltda saadut lausunnot ja vastineet niihin.

ELY-keskus toteaa antamassaan lausunnossa, ettd kaavaehdotuksessa esitetyn
kahden erillaan sijaitsevan rakennusmassan ratkaisun myé6ta Rantakadun
liikennemelu tulee todennakdisesti kantautumaan leikki- ja oleskelualueeksi
varatulle alueen osalle. ELY-keskus esittaa, etta yleisia maarayksia tdydennetaan
siten, etta rakennuslupahakemukseen on sisallytettava meluselvitys ja tarvittaessa
suunnitelma rakenteista, joilla toteutetaan ulko-oleskelualueiden riittava
melusuojaus.

Kaavassa ei ELY-keskuksen mukaan tulisi sallia ranskalaisia parvekkeita,
aurinkokeraimia tai muita vastaavan tyyppisid muutoksia Ylasatamakadun
puoleiseen julkisivuun tai katuosassa nakyvalle katon lappeelle. Muutokset
heikentaisivat rakennuksen kulttuurihistoriallisia ja arkkitehtonisia arvoja, varsinkin
kun kyseinen julkisivu on sailynyt vuosikymmenia samanlaisena ja tulee
kannattelemaan jatkossakin rakennuksen arvoja. Toivotaan kuitenkin, etta kaava
sallisi julkisivun palauttaminen alkuperaiseen asuunsa. Tama tarkoittaa sita, etta
konserttisalia varten tehdyt ikkunoiden umpeen levytykset poistettaisiin.

Lisaksi ELY toivoo, ettd kaavaselostuksessa ja -kartalla tuodaan selvemmin esille,
mitkd muutokset on mahdollista tehda suojellun rakennuksen julkisivulle, avataan
konserttisalin kohtaloa ja lisadtdan sisatiloja seka sisatilojen alkuperaisia
rakenteiden ja elementtien sailyttdmistd koskeva maarays.

Pohjois-Karjalan alueellisen vastuumuseon lausunnossa todetaan, ettd esitettya
kompromissiratkaisua Yldsatamakadun puoleisen rakennusosan suojelusta
pidetaan osittain hyvaksyttavana, vaikka rakennetun kulttuuriympariston
vaalimisen ja kaupungin ilmastotavoitteiden kannalta koko olemassa olevan
rakennusmassan sailyttdminen ja hydédyntaminen olisi kannatettavampaa. Lisaksi
pidetdan valitettavana, ettéd kaavaehdotusratkaisun my6td maakunnallisesti
merkittavaksi osoitettu rakennus tulee mahdollisesti kokemaan merkittavia
muutoksia.

Edellisestad huolimatta museo on paapiirteittain tyytyvainen neuvottelujen
tuloksena syntyneisiin kaavamaaraystarkennuksiin, jonka mukaan
museoviranomaisella on mahdollisuus vaikuttaa suojeltuun osaan tuleviin
muutoksiin. Museo esittda kuitenkin harkittavaksi, ettd lausuntomahdollisuus
ulotettaisiin my&s suojellun osan sisatilojen alkuperaisia rakenteita koskeviin
ratkaisuihin.

Vastineessa ELY-keskuksen lausuntoon todetaan, ettd kaavakarttaan lisataan
melusuojausmerkinta ja sitd tdsmentava maarays leikki- ja oleskelualueen
suojelemiseksi Rantakadun likennemelulta. Lisédksi kaavamaarays 6
tdydennetaan siten, ettad kadun puoleisilla sivuilla julkisivuista ulkonevat tai
ranskalaiset parvekkeet eivat ole sallittuja.

Kaavaselostukseen on lisatty otsikko, jossa avataan suojelumerkinnan tarkoitusta
ja kerrotaan lyhyesti mitd merkinta sallii ja mit& ei. Lisaksi vaikutukset
rakennettuun ymparistdéon, kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperintédn on
taydennetty konserttisalin osalta. Ylasatamakadun julkisivun palauttaminen



alkuperaiseen muotoon on mahdollista kaavaratkaisun puitteissa. Konserttisalin
kohtalo riippuu siitd, mika on rakennuksen lopullinen kayttétarkoitus.

Kaavassa tullaan jatkossa sallimaan aurinkokeraimien sijoittaminen myds
Ylasatamakadun puoleiselle katon osalle. Vastineessa huomioidaan, etta
aurinkokeraimien salliminen kaavassa on kestavan kaupunkiympariston
tavoitelinjausten mukaista ja, ettéd aurinkoenergiaratkaisut kehittyvat jatkuvasti,
esimerkiksi vesikattorakenteeseen integroidut ratkaisut tulevat tulevaisuudessa
yleistymaan.

Lopuksi vastineissa molempiin saatuihin lausuntoihin todetaan, etta erilaiset
kayttétarkoitukset vaativat erilaisia toimenpiteita ja sisatilaratkaisuja, joilla voi olla
vaikutuksia myds julkisivuihin. Kaavan laatimisvaiheessa suojeltavan rakennuksen
lopullinen kayttétarkoitus ei ole tiedossa ja mahdollisia muutostarpeita, muutosten
luonnetta tai laajuutta on vaikea ennakoida.

Kaavassa sisatiloja tai kiinteda sisustusta ei ole otettu mukaan suojelupiiriin.
Suojeluratkaisu vain julkisivujen osalta nahdaan riittavana. Kulttuuriympariston
vaaliminen kaavassa toteutuu vahintaan rakennuksen kaupunkikuvallisesti
olennaisimman, eli julkisivun, osalta. Suojelua tai rakennuksen osien sailyttamista
on mahdollista toteuttaa enemmankin, mikali tontin kehittajalta I0ytyy kiinnostusta.

Muutosten ohjaaminen ja valvominen onnistuu parhaiten korjaus- tai
rakennushankkeen yhteydessa. My0s sisatilojen elementtien ja yksityiskohtien
sailyttdmisen 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.

Nahtavillaolon jalkeen asemakaavaehdotukseen on tehty seuraavia muutoksia:

e Lisatty melusuojausmerkinta seka yleinen maarays 9.
e Taydennetty maaraykset 6. ja 16.

Kaavaselostus on tdydennetty vastaamaan kaavaehdotukseen tehtyjd muutoksia.
Lisaksi kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut -kohdan alle on lisatty otsikko,
kaavaprosessin ja kaavan vaikutusten arvioinnin kohdat on taydennetty.
Kaavaselostukseen tehdyt taydennykset ovat kursivoidulla tekstilla.

Muilta osiltaan kaavaehdotus sailytetdan ennallaan. Kaavaan tehdyt muutokset
eivat ole vaikutuksiltaan merkittavia, minka vuoksi kaavaehdotusta ei ole tarpeen
asettaa uudelleen nahtaville.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / PS

Kaupunkiympdristojohtajan paatéosehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin,

hyvaksya asemakaavan muutosehdotukseen seka kaavaselostukseen tehdyt
muutokset,

todeta, ettd tehdyt muutokset eivat edellytd kaavaehdotuksen uudelleen nahtaville
asettamista ja

esittdd kaupunginhallitukselle, ettd se ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto

paattaa hyvaksya edella selostetun ja liitteena olevan kaavakartan mukaisen
Rantakatu 31 asemakaavamuutoksen ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.



Kaavoituspaallikké Pauli Sonninen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.



