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1 Tiivistelma

SAANAAS

Asemakaavan muutoksen perustelut

Tiaisenkatu 7 asemakaavan muutos on kaynnistetty kiinteiston omistajan valtuut-
taman asiamiehen, Rakennusliike Soimu Oy:n, hakemuksesta. Kiinteiston omistaa
VR-Yhtyma Oyj. Kaavamuutoksen lahtokohtana on tontin kayttdtarkoituksen
muutos ja kerrosalan maaran lisaaminen. Hakijan tavoitteena on purkaa tontilla
nykyisin sijaitseva vanha VR:n tiilinen konttorirakennus ja muuttaa tontti asuin-
kayttoon. Tontti on talla hetkella yhdistettyjen teollisuus-, varasto- ja lilkkeraken-
nusten korttelialuetta (TTVL). Hankkeen toteutus tukee kaupungin tavoitteita tii-

vistyvasta kaupungista keskeisella sijainnilla.

Kaavaprosessi

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin
kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heili-lehdessa 19.6.2024. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (OAS) oli nahtavilla 20.6.—5.8.2024. Tavoitteena on, etta

kaavamuutos on kaupunginvaltuuston kasittelyssa loppukesasta 2025.

Toteuttaminen

Hankkeen toteutus on mahdollista sitten, kun asemakaava on saanut lainvoiman,
tontti on muodostettu voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi, mahdolliset
tontin pilaantuneet kohteet on puhdistettu viranomaisen edellyttamalla tavalla ja

rakennushankkeelle on myonnetty rakennuslupa.
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2 Lahtékohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee kaupunkirakenteellisesti keskeisella paikalla Niinivaaran
(5) kaupunginosassa lahella Pielisjokea, Penttilaa ja joen takana olevaa ruutukaa-
vakeskustaa. Suunnittelualueen lansipuolella on Joensuun ratapiha, joka myotai-
lee Niinivaaran lansirinteen kaartuvaa muotoa. Pohjoisessa suunnittelualue rajau-
tuu Suvantosillan itapaahan ja idassa Tiaisenkatuun. Tiaisenkadun takana on Tiai-
senpuisto. Suunnittelualueen etelapuolella on Tiaisenkadun pientaloalue. Alue on

vakiintunutta ja joensuulaisittain melko vanhaakin rakennettua ymparistoa.

Ilmakuvassa Tiaisenkatu 7 (Joensuun kaupunki, 2024).

2.1.2 Luonnonymparisto
Alueella ei ole luonnontilaista ymparistéa eika suojeltavia luonnonarvoja. Tontin

etelaosassa on istutettua aluetta, jossa kasvaa istutettua puustoa.

Suunnittelualueen maapera on yleispiirteisen Joensuun kaupungin maapera- ja
rakennettavuusselvityksen (Havetec oy, 1984) mukaan luokkaa IV, eli maapera

on loyharakenteista silttia, jossa esiintyy hienohiekka- ja savikerroksia.
CAAAL
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Kerrostalojen rakentaminen edellyttaa useimmiten tukipaaluperustuksia. Routa-
suojaus on tarpeen. Tiaisenkadun itapuoli kuuluu selvityksen mukaan rakennetta-
vuusluokkaan III, eli maapera on kantavaa moreenia, jonka varaan perustaminen
voidaan suorittaa. Moreeni on routivaa, jolloin routasuojaus on tarpeen. Maapera
soveltuu kaikenlaiseen rakentamiseen. Rakennettavuusluokkien III ja IV valinen
raja kulkee Tiaisenkatua pitkin tehden pienen poikkeaman Ollinkadun vanhojen

rautatierakennusten kohdalla.

Ote maapera- ja rakennettavuusselvityksesta (Havetec, 1984). Likimaardinen suunnittelu-
alue on merkitty punaisella ympyralla.

2.1.3 Rakennettu ymparisto

SAANAAS

Tontti

Suunnittelualueen rakennetun ympariston muodostaa niin sanottu vanha VR:n tii-
linen konttorirakennus, joka on alun perin rakennettu 1930-luvun puolivalissa. Ra-
kennusta on korotettu osittain 1950-luvun alussa. Rakennuksen historiasta on laa-
dittu kaavahanketta varten rakennushistoriallinen selvitys (A-Insindérit Suunnit-
telu Oy, 2024), joka on kayty seikkaperaisemmin lapi kohdassa 2.2. Suunnitteluti-

lanne.
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Tontti on muuten asfaltoitua kovaa pintaa pienia etela- ja lansiosan istutettuja
alueita lukuun ottamatta. Piha-alue on noin +84,5...85,5 m ja ratapiha noin +82,0
m korkeudessa merenpinnasta mitattuna. Katualueiden korot vaihtelevat noin va-
lilla +85,0...89,5 m ollen korkeimmillaan Suvantosillalla ja matalimmillaan Tiai-

senkadulla tontin etelapaan vieressa.

Suunnittelualue Tiaisenpuiston takaa katsottuna (Joensuun kaupunki, 2024).

Lahiymparisto ja maisema

Suunnittelualueen l[ahiymparisté muodostuu toisiinsa nahden hyvin erityyppisista

rakennetuista ymparistoista.

Yleispiirteisesti hyvin tasaisessa Pielisjoen suistomaisemassa Niinivaara muodos-
taa merkittavan kohouman, joka nousee noin 110-120 metrin korkeuteen meren-
pinnasta. Niinivaaran kaukomaisemassa korostuu Tikkamaen sairaala-alueen
vaaleat kerrostalot, Niinivaaran vesitorni seka Pielisensuun kirkko, jotka kohoavat
puuston ylapuolelle. Muuten Niinivaaran moreenikohouma peittyy paaosin puus-
ton peittoon ja rinteissa sijaitsevat erikorkuiset kerros- ja pientalot rikastuttavat
Niinivaaran vehreaa maisemaa pilkistaen esiin sielta taalta puuston lomasta. Mai-

sema on vehrea ja kaupunkimainen.
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Niinivaaran kupeessa oleva Joensuun ratapiha muodostaa rakennettuun ymparis-
toon vaihtelevan levyisen aukean tilan, joka rajautuu lansireunalta Aittarannan
2000-luvulla rakennettuun asuinalueeseen ja Riverian koulukampukseen. Kerros-

luvut ratapihan takana vaihtelevat 2—-14 kerroksen valilla.

Suunnittelualue merkitty punaisella pisteelld ilmakuvapohjalle (Joensuun kaupunki, 2024).
Suunnittelualue sijoittuu nakyvalle paikalle Niinivaaran etureunaan. Tahdilla on merkitty
Niinivaaran laelle sijoittuvat ja kaukomaisemassa hahmottuvat Pielisensuun kirkko, Niini-
vaaran vesitorni seka Tikkaméaen sairaala-alue.

Suunnittelualue sijoittuu nakyvalle paikalle ratapihan italaitaan Niinivaaran maen
etureunaan, jolloin kohde on osa kaupungin suunnasta hahmottuvaa Niinivaaran
julkisivua. Suunnittelualueen etelapuolella Niinivaaran julkisivun muodostaa
1920-1950-luvuilla rakennettu, paaasiassa puolitoistakerroksisten ja puuraken-
teisten pientalojen rivistd, joka samalla jaa ratapihan ja Tiaisenkadun valiin. Suun-
nittelualueen pohjoispuolella, Suvantosillan ja Vanhanraitin takana, Niinivaaran
julkisivun muodostavat Ollinkadun varren 1800-luvun loppupuolen ja 1900-luvun
alkuvuosikymmenien rautatierakennukset puistomaisine ymparistéineen. Kau-
pungista pain katsottuna Tiaisenkadun ja Ollinkadun pientaloalueiden takana on
4-6-kerroksisten, padasiassa 1940-1960-luvuillla rakennettujen asuinkerrosta-
lojen korttelit. Tiaisenpuisto muodostaa eraanlaisen puistometsikkdaukion ker-

rostalojen ja suunnittelualueen valiin.
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Tiaisenpuiston ymparisté on muuttumassa vuoden 2025 aikana, kun Karjalanka-
dun ja Tikkamaentien risteykseen tehdaan uusi viisihaarainen kiertoliittyma, jo-
hon myos Tiaisenkatu jatkossa yhdistyy. Kiertoliittyman toteutus ei liity kdynnissa
olevaan Tiaisenkatu 7 kaavamuutokseen, vaan asia on ratkaistu vuonna 2022 hy-

vaksytyssa Karjalankatu-Tikkamaentie- kiertoliittyman asemakaavamuutoksessa.

Ollinkaduh, -
,,,,:r[a.utatiAe.' f /_ _{- 4
Jakenfiuksetd
& & &~

I(\éiatosta_lg_korttelit "
(4-{6.kérrosta)

(48 kerrosta

Suunnittelualue ja lahiymparist6 ilmakuvan paalla (Joensuun kaupunki, 2024).

Lyhyt katsaus alueen kaupunkirakenteen historiaan

Suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa olevan kaupunkirakenteen perus-
rakenne on syntynyt paaasiassa alueen ensimmaisen, vuoden 1928 asemakaavan
myota. Pielisjoen varteen sijoittuva Aittaranta on vuoden 1928 asemakaavassa
ollut varasto- ja teollisuusaluetta ja kutakuinkin nykyisen Vanhanraitin sijainnissa
on kulkenut ratapihan yli katu, ”Pielisenkatu”, jonka kautta liikenne kulki kaupun-
gista kohti etelaa. Vuoden 1928 asemakaavassa on huomioitu myds Ollinkadun jo
tuolloin rakennetut rautatierakennukset, Tiaisenkadun nykyinen linjaus seka ka-
dun ja ratapihan valiset "Tyovaen asuntotontit” eli Tiaisenkadun varren nykyiset

pientalotontit.
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Uimalaitos

Ote vuoden 1928 asemakaavasta. Likimaarainen suunnittelualue, kortteli 91, rajattu punai-
sella.

Vuoden 1928 asemakaavasta loytyy myos jo suunnittelualueen kortteli, kortteli
91, joka on jaettu kahteen erilliseen tonttiin. Tonteille on annettu kaavassa myds
osoitenumerot, Tiaisenkatu 7 ja 9. Korttelin rakennusala muodostaa kaavassa
eraanlaisen umpikorttelin, jonka mukaisesti suunnittelualueen rakennus on ton-
tille 1930-luvulla kutakuinkin rakennettukin. Rakennus ei kuitenkaan muodosta
asemakaavan mukaista taytta umpikorttelia, vaan rakennus on sijoitettu korttelin

Pielisenkadun ja Tiaisenkadun puoleisiin osiin L-kirjaimen muotoisesti.

Merkittava ero suunnittelualueen nykyiseen tilanteeseen nahden on se, etta alku-
peraisen Pielisenkadun katulinjauksen ja korttelin 91 valiin on jaanyt valjyytta
tuova puistomainen alue, joka kaventui ensin jo 1950-luvun alussa, kun Pielisen-
kadun, nykyisen Vanhanraitin, linjausta muutettiin. Lopullisesti korttelin 91 poh-
joispuoli kaventui Suvantosillan rakentamisen myéta vuonna 1974, jolloin raken-
nuksen pohjoinen siipi jai ”puristuksiin” uuden Suvantosillan penkan viereen. Toi-

nen olennainen ero alkuperaiseen vuoden 1928 asemakaavaan on se, ettei
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suunnittelualueen itapuolella ole "Ollin torin” aukiota sita rajaavine umpikortte-

leineen ja julkisine rakennuksineen vaan Tiaisenpuisto.

Niinivaaran kaupunginpuoleinen eturinne toteutui paaosin 1940-60-luvuilla, tuol-
loin jo muuttuneiden kaupunki- ja liikennesuunnittelun periaatteiden mukaisesti.
Merkittava ero on ollut muun muassa autoliikenteen lisaantyminen ja huomioimi-
nen kaupunkisuunnittelussa. Vuoden 1928 asemakaavan toteutus painottuukin
lahinna suunnittelualueen valittémaan lahiymparistoon. Ollin torin aukiomaisuus

toteutui metsaisena Tiaisenpuiston puistoaukiona.

Olennainen huomio vuoden 1928 asemakaavasta on kuitenkin se, etta suunnitte-
lualue, kortteli 91, erottui huomattavasti jo tuolloin viereisten pientalokorttelei-
den, kuten Tiaisenkadun pientalojen ja Ollinkadun rautatierakennusten kaupunki-
rakenteesta. Suunnittelualue on sijainnut jo tuolloin kaupunkikuvallisesti ja -ra-
kenteellisesti keskeisella ja poikkeavalla paikalla, merkittavan sisaantulovaylan
varrella ja toisaalta alun perin aukiosommitelman laidalla. Tehokas kaupunkira-

kentaminen on ollut siten tavoitteena jo 1920-luvulla.

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot (RKY)

Suunnittelualueen pohjoispuoliset Ollinkadun varren rautatierakennukset on huo-
mioitu osana “Joensuun rautatieaseman ja sen ympaériston” valtakunnallisesti
merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY). RKY-aluerajaus ei pida sisal-

laan suunnittelualuetta, vaan RKY-alue rajautuu Vanhanraitin pohjoispuolelle.

Seudullisesti merkittavat rakennuskulttuurialueet

Suunnittelualue on osa Tiaisenkadun miljoon seudullisesti merkittavaa rakennus-
kulttuurialuetta, joka on huomioitu Joensuun seudun yleiskaavassa 2020. Merkin-
nan taustalla on seudullinen kulttuuriymparistdselvitys (Outi Suoranta, 2006),
jossa Tiaisenkadun miljodsta on sanottu seuraavaa: ”"Suvantosillan vieressa VR:n
tiilinen konttorirakennus. Polveileva katunakymad, puolitoistakerroksisia sotien

jélkeisia omakotitaloja, joukossa vanhempia asuinrakennuksia 1900-luvun
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alkuvuosikymmenilta kuten Tiaisenkatu 27:n mansardikattoinen alkuaan usean

asunnon talo.”
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Joensuun seudun yleiskaava 2020 teemakartan paalle korostettu suunnittelualueen la-
hiympariston valtakunnallisesti merkittava Joensuun rautatieaseman ja sen ympariston ra-
kennetun kulttuuriymparistén osa (RKY-alueen Ollinkadun rautatierakennukset) seka Tiai-
senkadun miljoon seudullisesti merkittava rakennuskulttuurialue (Joensuun kaupunki,
2024).

Liikenne ja reitit

Suunnittelualuetta rajaa Suvantokatu ja Tiaisenkatu seka Joensuun ratapiha. Su-
vantokatu-Karjalankatu on yksi kaupungin paakaduista, jonka kautta liikkenne oh-
jautuu idan suunnasta keskustaa kohti. Vanharaitti on keskeinen kaupungin jouk-
koliikenteen reitti keskustasta etelan suuntaan Tikkamaelle. Liilkennemaarat ovat
vuonna 2018 olleet Karjalankatu-Suvantokatu-suunnassa noin 13100 ajoneuvoa,
Vanhalla raitilla n. 3000 ajoneuvoa ja Tikkamaentiella n. 11400 ajoneuvoa. Tiai-
senkatu on vuoden 2018 luvuissa suunnittelualueen vieressa ollut kaytanndssa
vain tonttiliittyman lilkkenne, mutta tilanne muuttuu huomattavasti, kun vuonna
2025 Karjalankadun ja Tikkamaentien risteykseen toteutetaan viisihaarainen kier-

toliittyma. Muutoksen myota liikkennemaarat suunnittelualueen vieressa
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Tiaisenkadulla lisaantyvat nykyisesta olennaisesti, kun Tiaisenkatu liitetaan yh-
tena haarana uuteen kiertoliittymaan. Lilkkennemaarien on arvioitu olevan noin
luokkaa 3000 ajoneuvoa suunnittelualueen vieressa. Kiertoliittyman rakentami-
sen yhteydessa kulku Huvilakadun kautta Tiaisenkadun suunnasta Tikkamaen-
tielle katkaistaan ja kulku ohjataan Tiaisenkadun kautta uuteen kiertoliittymaan.
Kiertoliittyman toteutukseen liittyva kaavamuutos on ratkaistu vuonna 2022, eika

asia liity Tiaisenkatu 7 kaavahankkeesta tai sen aikatauluista.
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Suunnittelualueen lahiympariston keskimaaraisia arkivuorokauden liikennemaaria vuo-
delta 2018. Kuvaote on peraisin Karjalankadun ja Tikkamaentien liittyman liikenteen yleis-
suunnitelmasta (Ramboll Finland Oy, 2020). Likimaarainen suunnittelualue rajattu kuvaan
sinisella viivalla.
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Ote Suvantosilta - Karjalankatu — Vanharaitti — Tiaisenkatu — Tikkamaentie kiertoliittyman
yleissuunnitelman esikopiosta (Ramboll Finland Oy, 2024). Likimaarainen suunnittelualue
rajattu kuvaan sinisella viivalla.

Suunnittelualueen lansipuolella olevan Joensuun ratapihan kautta kulkee hen-
kilo- ja tavaraliikennettda Joensuusta etelan suuntaan. Ratapiha aiheuttaa melua
ja tarinaa seka runkomelua suunnittelualueelle. Ratapihan perusparannus valmis-
tui vuonna 2024 ja hankkeen my6ta vaarallisten aineiden kuljetukset (VAK) siirtyi-
vat ratapihan eteldaosaan niin sanotun Sulkulahden ratapihan alueelle. Suunnitte-

lualueelta on lyhimmillaan noin 600 metrin matka Sulkulahden VAK-ratapihalle.

Vaesto ja palvelut

Vuonna 2022 Niinivaaran (5) kaupunginosassa asui 4 999 asukasta ja vuonna
2009 4294 asukasta. Asukasluku on siten lisaantynyt reilussa kymmenessa vuo-
dessa noin 700 asukkaalla. Kaupungin maankayton toteutusohjelman vaestoen-
nusteessa Niinivaaran asukasluku kasvaa vuoteen 2035 noin 1800 asukkaalla,

jolloin kaupunginosan asukasluku olisi noin 6800 asukasta.

SAANAAS
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Suunnittelualue sijoittuu Joensuun kaupunki- ja palvelurakenteessa keskeiselle
paikalle, jolloin kaikki keskustan ja Niinivaaran palvelut ja tyopaikat ovat kavely-
ja pyoramatkan paassa. Myos joukkoliikenteen vuorot kulkevat aivan suunnittelu-

alueen vieresta.

Tekninen huolto

Kaavamuutosalueella on teknisen huollon verkosto.

2.1.4 Maanomistus
Suunnittelualueen omistaa VR-Yhtyma Oyj. Viereiset katu- ja puistoalueet seka
tontin etelapuoleinen kulkuyhteys rautatiealueelle (suojaviheralue, EV) on kau-

pungin omistuksessa. Rautatiealueen omistaa Suomen valtio.

y — <y

Suunnittelualueen ja lahiympariston maanomistusolot. Keltaisella kaupungin omistamat
maa-alueet.

SAANAAS
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2.2 Suunnittelutilanne

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Pohjois-Karjalassa on lainvoimaisena 3 maakuntakaavaa (Pohjois-Karjalan maa-
kuntakaava 2040, 1.vaiheen vaihemaakuntakaava ja Heinaveden osa-aluemaa-
kuntakaava). Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, 2.vaiheen (energia ja maise-
mat) laatiminen on luonnosvaiheessa. Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaava-
muutosalue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle (A) ja kaupunkikeskustan kehit-
tamisen kohdealueelle (kk). Viereisista liikennevaylistda Suvantokatu on merkitty

paakaduksi ja Karjalan rata nopean junaliikenteen radaksi.

Joensuun seudun yleiskaava 2020

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun seudun yleiskaava 2020. Yleiskaavassa

Tiaisenkatu 7 on osa rautatien ja Tiaisenkadun valiin sijoittuvaa pientalovaltaista

asuntoaluetta (AP) seka "Tiaisenkadun miljéon” seudullisesti merkittavaa raken-
nuskulttuurialuetta. Taydentavan kaavamaarayksen mukaan "mahdollinen suoje-
lun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa”. Tiaisenkadun toi-

nen puoli on merkitty taydennysrakennettavaksi kerros- ja rivitalovaltaiseksi

asuntoalueeksi (AKR).

||

P . B‘I‘iinivaa-ra

Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020. Likimaarainen suunnittelualue keltaisella kat-
koviivalla.

SAANAAS
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Asemakaava

Suunnittelualueen voimassa oleva asemakaava on vuodelta 1971. Tontti on ase-
makaavassa yhdistettyjen teollisuus-, varasto- ja liikkerakennusten korttelialuetta
(TTVL). Tontin kerrosluku on II ja rakennusala on nykyisen rakennuksen laajuinen.
Tontille ei ole merkitty tehokkuuslukua tai enimmaiskerrosalaa. Rakentamisen
enimmaismaaraksi tulee kerrosluvun ja rakennusalan kautta 1950 k-m2, joka on

my0s rekisteritietojen mukaan tontin nykyisen rakennuksen laajuus.

Suunnittelualueen etela- ja lansipuolen asemakaava on peraisin vuodelta 2017.
Kaavaa on muutettu Joensuun ratapihan perusparannusta varten. Perusparannus
valmistui vuonna 2024. Saman kaavamuutoksen yhteydessa on ajantasaistettu
myos Tiaisenkadun pientaloalueen asemakaava. Joensuun seudun yleiskaavassa
2020 huomioidut Tiaisenkadun miljoon pientalokorttelit on osoitettu asemakaa-
vassa erillispientalojen korttelialueeksi, jolla ymparist¢ sailytetaan (AQ/s). Ase-
makaavassa on huomioitu myoés suunnittelualueen ja pientaloalueen valiin jaava
ajoyhteys rautatiealueelle (LR) puolelle. Ajoyhteys sijoittuu kaavanmukaiselle
suojaviheralueelle (EV). Alueen kiinteistdjen maanomistusolot ja asemakaava ei-

vat taysin vastaa toisiaan AO/s -korttelialueen pohjoisimman tontin rajoilla.

Ote alueen ajantasa-asemakaavasta.
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Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi uuden rakennusjarjestyksen 27.1.2020 (§ 6) ja se

on tullut voimaan maaliskuussa 2020.

Joensuun kaupunki on aloittanut rakennusjarjestyksen uudistamistyon. Tavoit-

teena on saada uusi rakennusjarjestys voimaan viimeistaan 1.5.2025.

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalveluiden laatimaa numeerista kart-

taa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:1000.

Rakennuskiellot
Tontti on talla hetkelld rakennuskiellossa, koska se ei ole voimassa olevan ase-
makaavan mukainen. Voimassa olevan asemakaavan mukaan korttelin numero on

591, mutta kiinteistotunnuksen 167-5-91-1 mukaan korttelinumero on 91.

Kaupungin strategia, paatokset ja suunnitelmat

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.

Toiminnan perustana on mm. vastuullinen taloudenpito, yritysystavallisyys ja hy-
vinvoivat ja onnelliset asukkaat. Tarkeimmat toimintaa ohjaavat arvot ovat toimi-
minen yhdessa, yhdenvertaisesti, rohkeasti ja kestavasti. Asukkaiden onnellisuu-
delle, terveydelle ja hyvinvoinnille luodaan strategian myota parempia edellytyk-

sia.

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
PL 59, 80101 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



20

STRATEGISET PAINOPISTEET

Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu
TAVOITTEENA
Elinvoiman, yrittajyyden HYVINVOIVAT JA Osaavan ja innostuneen
ja tyollisyyden Joensuu ONNELLISET henkildston Joensuu
ASUKKAAT
Vakaan ja vastuullisen Kestdvdn kaupunkiymparistén
talouden Joensuu Joensuu

Kuva 5. strategian painopisteet.

Strategiasta poimittuja kaupunkiymparistdéa ja maankayton suunnittelua koskevia
tavoitteita:
= asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla
= Joensuu ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on hiilineutraali jo vuonna
2025
» turvataan luonnon monimuotoisuus
» mahdollistetaan turvallinen ja toimiva arki seka sujuva liikenne kaikenikaisille
ja erityisryhmille
= Joensuun kokonaisvaltainen kehittaminen, alueiden erilaisuus ja lahivirkistys-
tarpeet huomioiden
= aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin suunnitelman valmistumi-
nen
» kaupunkikeskustan kehittaminen — torista ja ydinkeskustasta ymparivuotinen

ja vetovoimainen kohtaamispaikka kaikille

Lisaksi suunnittelua ohjaavat kaupunginvaltuuston hyvaksymat suunnitelmat ja
ohjelmat:
e Kaupungin maapoliittinen ohjelma 2018 (KV 23.4.2018 § 54).

e Maankayton toteutusohjelma 2030 (KV 22.2.2021 § 13).
CAAAL
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o Rakentamista on ohjattava erityisesti keskustan laheisyyteen tay-
dennysrakentamalla.
e Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelma 2022-2025 (KH 10.1.2022 § 6).
o Kestavan lilkkenteen edistaminen
o Erivaihtoehtojen hiilijalanjalkien vertailu
o Mahdollisesti uusiomateriaalien kaytto
e Joensuun kaupungin sopeutumissuunnitelma ilmastonmuutokseen 2023
(KH 4.12.2023 § 465)
o Rakennusten suunnittelussa on otettava kuumuusjaksot ja sadeve-
sien hallinta huomioon, jotta voidaan vahentaa tulvariskia ja paran-

taa asukkaiden hyvinvointia.

Suunnittelukohteesta laaditut selvitykset
Tiaisenkatu 7 kiinteistdsta on laadittu useita eri selvityksia, jotka ovat kaavahank-
keen oheismateriaalia ja ne ovat luettavissa ja ladattavissa kaavahankkeen verk-

kosivuilta.

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus, 2021

VR-Yhtyma Oy on teettanyt rakennukseen asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (In-
sindoritoimisto 2K Oy, 2021). Rakennusmateriaalien ja -tarvikkeiden asbestipitoi-
suutta on arvioitu paaasiassa aistinvaraisesti. Aistinvaraisuudessa on nojauduttu
kokemusperaiseen tietoon ja huomioitu muun muassa rakentamisessa kaytetty-
jen rakennusmateriaalien ja -tarvikkeiden ika. Osasta materiaaleja on otettu nayte

asbesti- ja/tai muiden haitta-aineiden tunnistamista varten.
Selvityksen perusteella rakennuksessa esiintyy asbestia ainakin kuitusementtile-
vyissa, osassa tasoitteita, maaleja ja bitumisivelyita ja putkieristeissa. Muita ra-

kenteissa esiintyneita haitta-aineita olivat PAH-yhdisteet ja raskasmetallit.

Kuntoselvitysraportti, 2024

Rakennusliike Soimu Oy on teettanyt kohteesta kuntoselvitysraportin (Sitowise

Oy, 2024). Selvityksen mukaan rakennus on monilta teknisilta osiltaan
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kayttoikansa paassa. Kuntoluokitukseltaan rakennus on valttavassa tai heikossa
kunnossa. Rakennuksen mahdollinen sailyttaminen edellyttaisi laajamittaista pe-
ruskorjausta, jossa rakennus purettaisiin kantavaan tiilirunkoon saakka, jotta ra-
kenneratkaisujen, sisailman laadun ja rakennuksen kaytettavyyden nykyiset vaa-
timukset tayttyisivat. Mahdollisessa peruskorjauksessa pitaisi uusia myos raken-
nuksen koko talotekniikka (LVISA) ja huomioida rakennuksen alla oleva, mahdolli-
sesti pilaantunut maapera. Karkea kustannusarvio mahdolliselle peruskorjauk-
selle on 6—7 miljoonaa euroa, rakennuksen korjausaste on korkea, noin 95-97 %.

Neliohinta on noin 3000...3500 e/m2.

Liikennemeluselvitys, 2024

Hakija on teettanyt suunnittelualueelle liikkennemeluselvityksen (Sitowise Oy,
2024). Selvitys on teetetty vain yhdesta tontinkayttovaihtoehdosta (Vel). Selvi-
tyksessa on tutkittu, millaisin meluntorjuntatoimenpitein tontille suunniteltavat

uudisrakennukset voidaan toteuttaa, jotta melun ohjearvot eivat ylity.

Selvityksen mukaan ulko-oleskelualueen suojaksi on tehtava meluseina. Lisaksi

osalle rakennuksien julkisivuista kohdistuu aanitasoerovaatimus 32 dB.

HUOM! Melumaaravykset esitetaan lopullisessa kaavaehdotuksessa luonnosvai-

heen jalkeen, kun tontin lopullinen ratkaisumalli on selvinnyt.
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Kuvaotteet liikennemeluselvityksesta (Sitowise Oy, 2024). Ylakuvassa punaisella ja vaa-
leanpunaisella viivalla on kuvattu ne rakennusten sivut, joilta edellytetaan normaalia pa-
rempaa aaneneristysvaatimusta. Alakuvassa on esitetty sinisella viivalla meluseinan paikka
pituuksineen ja korkeuksineen, jotta ulko-oleskelualue Talon A eteldpuolella tayttaa vaati-
mukset.

SAANAAS
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Maaliikenteen tarina- ja runkomeluselvitys, 2024

Hakija on teettanyt suunnittelualueelle maaliikenteen tarina- ja runkomeluselvi-
tyksen (Sitowise Oy, 2024). Selvitys on laskennallinen, ei mittauksiin perustuva
tie- ja rataliikenteen aiheuttaman tarinan ja runkomelun selvitystyd. Selvitystyon
lahtokohtana on ollut yksi tontinkayttévaihtoehto (Vel) ja sen mukaiset raken-

nusten sijoittelut.

Laskennallisen selvityksen perusteella tarina ja runkomelu ylittavat ohjearvot mo-
lempien rakennusten kohdalla. Laskennallisen arvion perusteella raideliikenteen

tarinan riskialue yltaa noin 30 metrin etaisyydelle lahimmasta raiteesta ja runko-

melun riskialue yltaa noin 165 metrin etaisyydelle.

Voimassa olevan kaavakartan paalle on merkitty laskennalliseen arvioon perustuvat rauta-
tieliikenteen aiheuttaman tarinan ja runkomelun riskialueet, tarina 30 m, runkomelu 165
m. Karttapohjassa on vanha tieto raiteista, etdisyydet likimaaraisia ja ne osoittavat alueiden
laajuudet suuntaa antavasti. Etdisyyksien perusteella tontinkayttévaihtoehdoilla ei ole
olennaista eroa rautatieliikenteen runkomelun ja tarindn suhteen (Kuva Joensuun kau-
punki, 2024).

Laskennallinen arvio pitaa sisallaan epavarmuuksia ja suuret virhemarginaalit. Ta-
rina- ja runkomelutasot voivat olla valmiissa rakennuksessa laskennallista arviota

pienempia, mutta on todennakaoista, ettda ohjearvot valmiissa rakennuksessa
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ylitetaan. Erityisesti runkomeluriski on hyvin suuri ja runkomelun torjuntatoimen-

piteisiin tulee varautua.

Arviota tulee myohemmassa vaiheessa tarkentaa varahtelymittauksin. Tarkenta-
vat mittaukset on suositeltavaa tehda rakennettavan kohteen kohdalle erillisen
suunnitelman mukaisesti toteutettavista, tulevan rakennuksen perustamistapaa
vastaavista koeperustuksista. Mittauksin saatava tieto varahtelyn taajuussisal-
l6sta on myos valttamaton lahtotieto mahdollisten soveltuvien torjuntatoimien

suunnitteluun.

Selvityksessa on lisaksi esitetty periaatteelliset torjuntatoimet rakennusten pe-

rustuksille ja sokkeleille.

Maaperan pilaantuneisuustutkimus ja kunnostustarpeen arviointi, 2020

Kiinteistonomistaja VR-Yhtyma Oy on teettanyt selvityksen kiinteiston maaperan
pilaantuneisuudesta ja kunnostustarpeen arvioinnista (Ramboll Finland Oy,
2020). Tutkimuksessa on selvitetty seka kiinteiston piha-alueen etta rakennuk-
sen alla olevan maaperan pilaantuneisuutta. Pilaantuneisuutta aiheuttaneita riski-
kohteita ovat piha-alueella sijainnut bensiinisailio seka sisatiloissa harjoitettu kor-
jaamotoiminta. Rakennuksesta ei paasty ottamaan taysin kattavasti naytteita, jo-

ten niilta osin tulokset ovat osin epavarmoja.

Raportin perusteella kohteessa ei ole nykytilassaan riskiperusteista kunnostustar-
vetta. Jos alueella toteutetaan uudisrakentamista, tullaan piha-alueen pinta-
maassa esiintyvat haitta-aineita sisaltavat maa-ainekset hyvin todennakoisesti
kaivamaan rakentamisen vaatimassa laajuudessa, koska haitta-aineet sijoittuvat

piharakenteen pintakerroksiin.

Jos nykyiselle piha-alueelle rakennetaan asuinrakennuksia tai muita rakennuksia,
joissa oleskellaan saannollisesti ja pitkaaikaisesti, on tarpeen tarkastella tarken-

netusti sisailmariskeja naytepisteessa NP12 todettujen oljyhiilivetyjen vuoksi.
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Lahtokohtaisesti uudisrakentamisen yhteydessa ko. esiintyvat haitta-aineet kai-

vetaan, jolloin tarkennetun riskitarkastelun tarve poistuu.

Lammonjakohuone

. Bensiininjakelupiste
NPI'NP13© Maaperitutkimuspiste

N1-NS @O Timanttiporaus

Pitoisuuksien vertailu VNa 214/2007 viitearvoihin
@ alle viitearvojen

@ yli kynnysarvon
yli alemman ohjearvon
@ yli ylemman ohjearvon

@ yli vaarallisen jatteen raja-arvon

Kuvaote raportista (Ramboll Finland Oy, 2020). Kuvan paalle on korostettu siniselld katko-
viivalla kiinteiston piha-alueella oleva naytepiste NP12.

Haitta-aineiden kulkeutuminen talousveteen estetaan tarvittaessa erilaisin riskin-
hallintakeinoin. Riskinhallinnan toteutus maaritellaan tarkemmin, kun on tie-
dossa, sijoitetaanko alueelle vesijohtoa, johdon sijainti seka mahdollisesti johdon

ymparistéon rakentamisen vaatiman kaivun jalkeen jaava pilaantuneisuus.

Nykyisen rakennuksen muuttaminen asuinkayttoon kaynnistada myos tarkennetun
arvioinnin nyt tutkimatta jaaneilla rakennuksen osilla. Tassakin vaihtoehdossa
kayttomuodon muutos voi johtaa haitta-aineiden poistamiseen muun muassa

massanvaihtojen yhteydessa.
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Alueella mahdollisesti toteutettavat haitta-ainepitoisten maa-ainesten kaivutoi-
menpiteet ja kasittely vaativat ymparistonsuojelulain mukaisia toimenpiteita ja

ilmoitusta Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle.

Rakennushistoriaselvitys, 2024

VR-Yhtyma Oyj on teettanyt kohteesta rakennushistoriaselvityksen (A-Insindorit
Suunnittelu Oy, 2024). Selvityksessa on kayty lapi kohteen rakentamishistoria,

muutosvaiheet seka rakennushistorialliset arvot.

Kohde on rakennettu alun perin vuosina 1935-1936 arkkitehti Thure Hellstrom
suunnitelmien mukaisesti tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamo- ja va-
rastorakennukseksi. Rakennuksen Tiaisenkadun puoleista siipea on korotettu yh-
della kerroksella vuonna 1951 ja rakennus on muutettu mittavan peruskorjauk-

sen myota 1970-luvulla Valtionrautateiden toimistorakennukseksi.

Rakennuksen julkisivut ovat sailyneet hyvin. Rakennus edustaa massiivimuurat-
tua teollisuusrakentamista. Rakennuksen julkisivuissa on nahtavissa paljon alku-
peraista, mutta myos toisaalta useiden aikakausien kerrostumia. Rakennuksen
saannollinen ikkunajako ja keskikaytavamalli ovat taipuneet erilaisiin huonejakoi-
hin ja rakennusta leimaa sen sisatilojen muuntojoustavuus. Sisatiloissa nakyy
vahvasti 1970-luvun henki ja materiaalit, joiden alle ovat jadneet rakennuksen al-
kuperaiset pinnat. Sisatilojen suuret korjaussalit on jaettu muutoksien myo6ta pie-

nempiin toimisto- ja tydéhuoneisiin.

Konttorirakennus toimii paatteena sodan jalkeisten pientalojen varittamalle Tiai-
senkadulle. Rakennuksen paajulkisivut ovat ennen Suvantosillan rakentamista

nakyneet kaupunkikuvassa selkeammin, mutta kaupunkirakenteen tiivistymisen
myo6ta konttorirakennus on jaanyt kaupunkikuvallisesti puristuksiin. Aikanaan toi-
sena paajulkisivuna toiminut koristeellinen pohjoisjulkisivu jaa nykyisellaan osit-
tain Suvantosillan taakse katveeseen. Tiaisenpuistoa rajaava itasivu muodostaa

nykyisellaan rakennuksen kaupunkikuvallisesti merkittavimman osan ja julkisivun.
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2.3 Tavoitteet

Hakijan tavoitteet

Kaavamuutos on kaynnistynyt Rakennusliike Soimu Oy:n hakemuksesta. Kiinteis-
ton omistaa VR-Yhtyma Qyj, jolla ei ole enaa rakennukselle kayttéa. Hakijan ta-
voitteena on purkaa tontin nykyinen rakennus pois, nostaa tontin rakennusoi-
keutta ja muuttaa tontin kayttétarkoitus asumiseen. Kaavahanketta kaynnistetta-
essa hakijan tavoitteena on ollut 5600 k-m2 laajuinen uudisrakentaminen, ker-

rosluku 8 ja pihapysakainti.

Lahtokohtainen hakijan tavoitteiden mukainen tontinkayttéluonnos (Arkkitehtitoimisto Se-
vendim Oy, 2024)

Vireilletulovaiheessa esille nousseet tavoitteet

Kaupunki sai vireilletulovaiheessa seka asukas- etta viranomaispalautetta kaava-
hankkeesta. Asukaspalautteessa korostui tontin nykyisen tiilirakennuksen suoje-
lumahdollisuudet, joko taysin tai osittain, tontin maltillinen uudisrakentaminen,

tontin olevan puuston sailyttaminen seka viereisten asuinalueiden huomioiminen.

SAANAAS
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Viranomaispalautteessa korostui erityisesti riittavien selvitysten laatiminen kaa-
vahankkeen tueksi, muun muassa ratapihan ja katuliikenteen aiheuttamien vaiku-
tusten ja hairididen selvittaminen ja tarvittaessa niilta suojautuminen seka koh-

teen rakennushistorian selvittaminen.

Tavoitteiden yhteensovittamisen mahdollisuudet

Kaupunki ja hakija neuvottelivat esitettyjen tavoitteiden toteutusmahdollisuuk-

sista tontilla. Kaupunki esitti hakijalle kolme erilaista vaihtoehtoa.

Tontinkayttoluonnos 1, "Tiaisenkadun miljoon suojelu + uudisrakentaminen”

Tontinkayttéluonnos 1 (Joensuun kaupunki, 2024).

Ensimmaisessa vaihtoehdossa tontin Tiaisenkadun puoleinen vanhan tiiliraken-
nuksen osa olisi sailytetty ja nain Tiaisenkadun miljoo olisi sailynyt kutakuinkin
nykyisellaan. Uudisrakentaminen olisi osoitettu Suvantosillan kupeeseen mahdol-
lisimman tehokkaasti, kerroslukuna 12. Pysakainti olisi ratkaistu edullisesti piha-
tasossa. Kerrosalan maara olisi ollut yhteensa noin 4800 k-m2 (vanha rakennuk-
sen osa + uudisrakennus). Tontin olevaa puustoa ei ole esitetty sailytettavaksi,
vaan pysakointi on viety lahelle tontin etelarajaa, jotta pysakoinnille olisi jaanyt
riittavasti tilaa. Tontin lansilaita on jatetty vaihtoehdossa istutettavaksi alueeksi ja

lumitilaksi.
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Karkea kuvasovitus Vel:sta, joka havainnollistaa mahdollisen uudisrakentamisen ja
Tiaisenkadun miljéén suhdetta toisiinsa (valokuva pohjalla Google, 2024).

Tontinkayttéluonnos 2, "Uudisrakentaminen pihapysakoinnilla”

)

2 e
it
77

)

Tontinkdyttéluonnos 2 (Joensuun kaupunki, 2024).

Toisessa vaihtoehdossa tontti on uudisrakennettu siten, etta pysakaointi on rat-
kaistu pihapysakaointina ja tontin etelarajaa vasten on jatetty tilaa olevalle / uudis-
tettavalle puustolle. Lisaksi tontin lansirajalla on etaisyytta rautatiealuetta vasten.
Nama tontin reuna-alueet voisivat toimia talvella myds osittaisena lumitilana. Ra-
kentamisen maara on Ve2:ssa 3600 k-m2 siten, ettd osana Tiaisenkadun miljoota
olisi matalampi nelikerroksinen uudisrakennus ja kohti Aittarantaa kerrosluku

nousisi kahdeksaan kerrokseen.
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Tontinkayttéluonnos 3, "Uudisrakentaminen kansipysakoéinnilla”

Tontinkayttéluonnos 3 (Joensuun kaupunki, 2024).

Kolmannessa vaihtoehdossa tontti on rakennettu tehokkaasti, kerrosala on 5600
k-m2 ja pysakaointi on ratkaistu kahdessa tasossa paallekkain siten, etta ajo alem-
malle pysakointitasolle olisi ollut tontin etelarajan tuntumassa noin 5-6 metrin
paassa etelarajasta. Etelarajaa vasten olisi jaanyt tilaa joko vanhalle tai uusitta-
valle puustolle pientaloalueen suuntaan. Lisaksi kaksitasoisen pysakdinnin ja uu-
disrakennusten valiin on jadnyt reilu istutettava alue puustoa ja lumitiloja varten.

Uudisrakennusten kerrosluku on 12 ja 6.

Hakijan nakemys kaupungin laatimiin tontinkaytt6luonnoksiin 1-3

Mikaan kaupungin esittamista kolmesta vaihtoehdosta ei ollut hakijalle mahdolli-
nen ratkaisumalli. Hakijalle ei ole mahdollista suojella tontilla olevaa tiiliraken-
nusta, saati sen kaksikerroksista rakennusosaa. Suojelusta seuraa suuret kustan-
nukset ja raskaastakin korjaamisesta huolimatta rakennukseen jaa edelleen riski
sisdilman laadusta, jolloin rakennuksen hyddyntaminen uuteen suunniteltuun
paakayttotarkoitukseen, asumiseen, voi vaarantua. Pahimmillaan rakennus olisi

siis kalliilla korjattu, mutta siita huolimatta kayttdkelvoton.

Kaupungin esittamissa uudisrakentamisen vaihtoehdoissa kerrosalan maara oli
liian alhainen (luonnos2, 3600 k-m2) tai pysakdinnin toteutustapa liian kallis

(luonnos 3, kaksitasoinen rakenteellinen pysakdinti). Koska hakija ei nahnyt
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kaupungin esittamia vaihtoehtoja toteutuskelpoisina, ei niita ollut mielekasta

vieda myodskaan kaavaluonnoksen vaihtoehdoiksi.

Hakijan vastaehdotukset, Vel-Ve3

Hakijan tontinkayttoluonnokset Vel-Ve3 (Arkkitehtitoimisto Sevendim Oy, 2024).

Hakija esitti vastaehdotuksina kaavan luonnosvaihetta varten kolmea erilaista

tontinkayttovaihtoehtoa, Vel-Ve3, joista kahdessa ensimmaisessa rakentamisen
maara on edelleen alkuperainen 5600 k-m2. Asuinrakennusten kerrosluvut vaih-
televat valilla 6-10 ja toisen rakennuksen sijaintipaikka vaihtelee joko Suvantosil-

lan tai tontin lounaiskulman valilla. Vel on hakijan ensisijainen vaihtoehto.

Kolmantena vaihtoehtona hakija on tutkinut vanhan tiilirakennuksen Suvantosil-
lan puoleisen siiven sailyttamista toisarvoiseen kayttéon (autopysakointi ja asu-
misen aputilat) ja samalla osoittanut tontille 4400 k-m2 uudisrakentamista. Ker-
rosluvut tassa Ve3:ssa ovat 6 ja 8. Tama tontinkayttoratkaisu ei ole kuitenkaan
hakijan tavoitteiden mukainen ja voisi johtaa kaavahankkeen raukeamiseen. Rat-
kaisumalli on kuitenkin hakijan laatima vaihtoehto siita luonnoksesta, jossa on

tutkittu kohteen suojelumahdollisuus.

Hakijan esittamien vaihtoehtojen pohjalta on muodostettu kaavaluonnoksen eri
vaihtoehdot, jotka on kayty lapi kohdassa 3. Hakijan laatimat havainnekuvat ovat

kaavaselostuksen liitteen4, liite 5.
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3 Asemakaavan kuvaus ja vaikutukset

3.1 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut

SAANAAS

Kaavaratkaisua varten on laadittu kolme kaavaluonnosta, Vel, Ve2 ja Ve3. Naista
vaihtoehdoista Vel ja Ve2 ovat pelkastaan uudisrakentamisen vaihtoehtoja ja Ve3
on osittaisen rakennussuojelun ratkaisumalli. Kaikissa vaihtoehdoissa on sama
yleinen maarays, jonka mukaan tontille tehtavat rakennukset ja rakennelmat on
tehtava Tiaisenkadun miljoo ja myo6s kaupunkikuvallisesti keskeinen ja merkittava
sijainti huomioiden. Kohteessa on kaytettava korkeatasoisia ja paikan historiasta

ammentavia materiaaleja.

Kaikissa vaihtoehdoissa tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(AK), jossa asunnot saa tehda myo6s palveluasuntoina. Muut kayttotarkoitukset
edellyttaisivat tiukempaa autopaikkanormia, eika tontilla ole osoittaa lisatilaa py-

sakaintiin, joten kayttotarkoitus on rajattu vain asumiseen.

Pysakointi on ratkaistu pihapysakaointing, jolloin tontin vapaa tila muuhun kayt-
toon, kuten lumitilaksi tai istutettavaksi alueen osaksi, jaa kaikissa vaihtoehdoissa
hyvin vahaiseksi. Pysakointialueelle saa tehda myds autokatoksia ja jatteiden ke-
rayspisteen. Lisaksi tonteilla on alueet talousrakennuksia varten. Jokaisessa vaih-
toehdossa on pienet ulkoleikki- ja oleskelualueet. Tontin sisapuoliset eri alueiden
valiset rajat on pyritty tekemaan ohjeellisina, jolloin toteutusvaiheeseen jaa viela

liikkumavaraa.

HUOM! Hakija on teettanyt kaavan luonnosvaihetta varten Vel:n mukaiset liiken-

nemelu- sekl tarind- ja runkomeluselvitykset. Jotta kaavaluonnokset olisivat kes-

kenaan vertailukelpoisia, on melua, tarinaa ja runkomelua koskevat maaraykset

samansisaltdisia kaikissa vaihtoehdoissa Vel-Ve3. Merkinnat ja maaraykset tas-

mentyvat lopulliseen kaavamuutoksen ehdotukseen.

Kaavaluonnosvaihtoehtoihin on merkitty tontin rajoille melunsuojan tarve, jolloin
muun muassa autokatokset tai talousrakennukset voivat toimia myds melulta

suojaavana rakenteena. Lisaksi rautatiealueen laheisyydesta johtuvat muut
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vaatimukset on otettu huomioon yleisissa maarayksissa. Liittymakielto on osoi-
tettu kaikissa vaihtoehdoissa tontin pohjoissivulle seka tulevan kiertoliittyman la-
heisyyteen Tiaisenkadun pohjoispaahan. Liittyma on siten tehtava Tiaisenkadun
puoleisen sivun etelaosasta. Tontin eteldosassa on kapea istutettava alueen osa

pientaloalueen suuntaan.

Eri kaavaratkaisuja kuvaavat havainnekuvat ovat liitteina 4 ja 5. Alla on kayty kes-

keiset erot eri vaihtoehtojen valilla.

Vel

Rakentamisen maara on 5600 k-m2, joka jakautuu kahteen erilliseen rakennus-
alaan. Rakennusalat sijoittuvat tontin vastakkaisiin kulmiin, jolloin ne eivat muo-
dosta estetta toistensa nakymille. Kaupunkikuvallisesti keskeisempi rakennusala
on korostettu kerrosluvulla 10. Lounaiskulman rakennusalan kerrosluku on 6.

Leikki- ja oleskelualue sijoittuu 10-kerroksisen rakennusalan etelapuolelle.

/ ," 3 1\ , 7

Kaavaluonnos Vel (Joensuun kaupunki, 2024).

Ve2
Rakentamisen maara on 5600 k-m2, joka jakautuu kahteen erilliseen rakennus-

alaan tontin pohjoisosaan. Rakennusalojen kerrosluvut ovat 8 ja 8.
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Rakennusalojen valinen etaisyys ei tayta kerrosluvun edellyttamaa 45 asteen mu-
kaista valokulmasaantoa, joten kaavamaarayksissa on erikseen sallittu paaikku-
noiden tekeminen rakennusalojen valille. Leikki- ja oleskelualue sijoittuu raken-
nusten valiin yhdessa pienen talousrakennuksen kanssa. Muu osa tontista on

paaosin pysakointialuetta.

Kaavaluonnos Ve2 (Joensuun kaupunki, 2024).

Ve3

Vaihtoehdossa 3 vanhan tiilirakennuksen Suvantosillan puoleinen siipi on mer-
kitty suojeltavaksi rakennuksen osaksi (sr-11). Muuten tontin uudisrakennukset
sijoittuvat kutakuinkin Vel:n mukaisesti, mutta rakentamisen maara on edellisiin
nahden pienempi, 4400 k-m2. Kerrosalassa ei ole mukana suojeltavan rakennuk-
sen osaa. Uudisrakennusten kerrosluvut ovat 6 ja 8. Leikki- ja oleskelualue sijoit-

tuu tontin eteldosaan.
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Kaavaluonnos Ve3 (Joensuun kaupunki, 2024).

Alla on taulukko, jossa on vertailtu voimassa olevan asemakaavan (1971) ja kaa-

valuonnos-vaihtoehtojen valista maankayttda. Tontin pinta-alaan ei ole esitetty

muutoksia, mutta kerrosala, tonttitehokkuus ja kerrosluvut seka kayttotarkoitus

muuttuvat.
ajantasa- Kaavaluonnos | Kaavaluonnos | Kaavaluonnos
asemakaava | Vel Ve2 Ve3
(1971)
tontin pinta- | 3576 m2 3576 m2 3576 m2 3576 m2
ala
Kaavakart- 1950 k-m2 | 5600 k-m2 5600 k-m2 4400 k-m2
taan merki-
tyn kerros-
alan maara
Tonttitehok- | e=0,55 e=1,57 e=1,57 e=1,23
kuus
kerrosluku I1 VI-X VIII I-VIII
Kayttotar- TTVL AK AK AK
koitus (+ palveluas.) | (+ palveluas.) | (+ palveluas.)
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3.2 Kaavan vaikutukset

3.2.1 Vaikutukset kaupungin strategioihin

Kaavahanke edistaa kaupungin strategioiden toteutumista. Asukasluku kasvaa
kaupungin keskeisilla alueilla ja sita kautta kaupungin keskustan ja Niinivaaran

palvelurakenne voi pysya ylla ja vahvistua.

3.2.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin

Kaavahanke on Joensuun seudun yleiskaavan 2020 tarkkuustaso huomioituna
yleiskaavan mukainen. Niinivaaran keskeiset alueet on merkitty taydennysraken-
nettaviksi kerros- ja rivitalovaltaisiksi alueiksi (AKR). Kaavahankkeen myota yksi

Tiaisenkadun miljoon kannalta nakyva rakennuskohde poistuu, vahintaan osittain.

3.2.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperintéon

SAANAAS

Nykytila

Talla hetkella tontin nykyinen rakennus sijoittuu Suvantosillan viereen melko vaa-
timattomasti ja huomaamattomasti. Suvantosilta ja sillan tukirakenteet rajautuvat
aivan suunnittelualueen pohjoisrajan tuntumaan. Suvantosillan kannen korko on
useita metreja ylempana verrattuna suunnittelualueen pihakorkoihin, jopa 4-5
metria, jolloin tontin nykyinen rakennus jaa piiloon Suvantosillan suunnasta kat-
sottuna. Rakennus ei juuri erotu maisemassa, vaan maastoutuu osaksi maise-
maa. Idan suunnasta lahestyttaessa tontin nykyinen rakennus jaa osittain Tiai-
senpuiston puuston taakse piiloon, mutta tilanne muuttuu jonkin verran joka ta-
pauksessa nykyiseen nahden, kun suunnittelualueen viereen rakennetaan vuoden
2025 aikana uusi kiertoliittyma. Tiaisenpuisto pienenee hieman ja puustoa toden-
nakoisesti joudutaan poistamaan. Maisema avartuu Tiaisenkatu 7 kaavahank-
keesta riippumatta, jolloin idan suunnasta myo6s suunnittelualue tulee enemman

esiin.

Merkittavimmillaan tontin nykyinen rakennus on esilla Tiaisenkadun maisemassa,

joka on my0s arvioitu seudullisesti merkittavaksi rakennuskulttuurikohteeksi
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Joensuun seudun yleiskaavassa. Tassa maisemassa Tiaisenkatu 7 rakennuksella

on merkittava rooli erdaanlaisena paaterakennuksena kokonaisuudelle.

Kaavaratkaisut Vel-Ve3

Kaavahankkeen myoéta suunnittelualueen kaupunkikuva muuttuu huomattavasti
nykytilaan nahden. Tiaisenkatu 7 nousee esiin. Vaihtoehdoista riippumatta suun-
nittelualueen kerrosluku ja rakennusten korkeus kasvavat, jolloin alue erottuu
ymparistostaan ja muodostaa erdanlaisia nakymapaatteita useistakin eri suun-
nasta, kuten Tiaisenkadulta pohjoiseen, Karjalankadulta lanteen, Suvantosillalta
itdan pain ja Vanhaltaraitilta etelan suuntaan. Suunnittelualue ottaa merkittavan
roolin maisemassa ja muodostaa samalla osan niinivaaralaista julkisivua, joka

hahmottuu ratapihan yli, kun aluetta lahestyy kaupungin suunnasta.

Kerrosluvut ovat kuitenkin paaosin ymparistosta Aittarannasta tai Niinivaaralta
loytyvia kerroslukuja, jolloin rakennukset eivat korkeuksien puolesta erotu mer-
kittavasti kaukomaisemassa. Lahimaisemassa sen sijaan muutos on huomattava
ja erityisesti pientaloalueen suuntaan mittakaavaero on merkittava. Lahiymparis-
ton niinivaaralainen kerrostalorakentaminen on korkeudeltaan noin 4-6 (+osassa
maanpaallinen kellari) kerrosta, jolloin kerrosluvut 6-8 eivat erotu merkittavasti
korkeampina. 10-kerroksinen rakennus erottuu tietysti eniten maisemassa, mutta
tontin sijainti ja erityisesti sen Karjalankadun-Suvantokadun puoleinen osa on na-

kymien kannalta perustelluin sijainti ymparistoa korkeammalle rakentamiselle.

Kaavaratkaisun myo6ta Tiaisenkadun miljodn seudullisesti merkittava rakennus-
kulttuurialue muuttuu, kun aluerajaukseen kuulunut rakennus puretaan joko ko-
konaan tai osittain. Kaikissa kaavaluonnoksissa on kuitenkin maarays, joka ohjaa
uudisrakentamista ottamaan huomioon seka toisaalta kaupunkikuvallisesti kes-

keisen sijainnin etta myos Tiaisenkadun pientalomiljoon.

Ve3 sailyttaa viela pienen osan tontilla sijaitsevasta tiilirakennuksesta, mutta se ei
suoraan enaa yhdisty Tiaisenkadun miljo6n kokonaisuuteen, vaan jaa enemman

omaksi erilliseksi kohteekseen uudisrakennuksen ja Suvantosillan valiin. Talla
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rakennusosalla ei ole ehka merkittavaa roolia kaupunkikuvallisesti, mutta se voi
toimia eraanlaisena muistumana tontin historiasta, joka vilahtaa maisemassa la-

hinna Suvantosillan suunnassa.

Kaavahankkeen kaupunkikuvallisia vaikutuksia on havainnollistettu kaavaselos-

tuksen liitteissa 4 ja 5.

3.2.4 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja palveluiden saatavuuteen

Tontin kerrosala kasvaa ja kayttotarkoitus muuttuu asumiseen, jolloin Niinivaaran
asukasluku kasvaa. Talla hetkella asuminen ei ole kaavanmukaista toimintaa, joten
asukasluku kasvaa 4400-5600 k-m2 mukaisesti. Jos keskimaarainen kerrosalan
maara asukasta kohti on noin 40 k-m2, kasvaa asukasluku noin 110-140 asuk-
kaalla kaavamuutoksen myo6ta. Asuntojen maara hakijan alustavissa luonnoksissa
on ollut noin 70-95 asuntoa, jolloin tontille on tulossa kerrosalaan suhteutettuna
todennakaoisesti enimmakseen yhden-kahden hengen talouksia. Asuntojen maa-

raan kaavaratkaisu ei kuitenkaan ota kantaa.

Suunnittelualueen laheisyydessa kavely- ja pyoramatkan paassa on kattava kes-
kustan ja Niinivaaran palveluverkosto. Kun asukasluku kasvaa, tehostunee myos
palveluiden kaytto. Palvelurakenne sailyy ja sen on mahdollista myos kehittya

edelleen.

3.2.5 Lapsivaikutukset

SAANAAS

Suunnittelualue sijoittuu vilkkaiden liikennevaylien ja Joensuun ratapihan viereen.
Kaavaratkaisu maaraa tontin aitaamiseen rautatiealueen suuntaan, jotta tontilta ei
kuljeta ratapihalle. Lisaksi liikennemelu on otettava tontilla huomioon esimerkiksi
leikki- ja oleskelualueiden suunnittelussa. Kaavaratkaisun leikki- ja oleskelualueet
ovat alaltaan melko pienia, jolloin lahiymparistén puistojen ja virkistysalueiden

kaytto korostunee lapsiperheilla.
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Jos suunnittelukohteeseen tehdaan perheasuntoja, tukee se keskustan ja Niinivaa-
ran palveluiden, koulujen, paivakotien ja leikkipuistojen tilannetta. Harrastusmah-
dollisuuksiin on lyhyt matka. Suunnittelualueella on valmiina kaupungin jalan-
kulku- ja py6ratieverkosto, joka on myos vuoden 2025 aikana parantumassa, kun
viereinen Tikkamaentie-Karjalankatu-kiertoliittyma rakennetaan siihen liittyvine
jalankulun ja pyorateiden parannuksineen. Samalla lahiympariston ajonopeudet
laskevat, kun kiertoliittyma estaa esimerkiksi Suvantosillan-Karjalankadun suun-
taisen nopean lapiajoliikenteen liikennevalojen ollessa vihreana. Samalla meluta-

sot suunnittelualueella vaistamatta laskevat.

3.2.6 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen, seka teknisen huollon verkkoihin

Alueen asukasmaara lisaantyy. Kaava-alueen ehdotettu asuinkaytto ja asukasmaa-
ran kasvu aiheuttavat todennakdisesti myos nykyista suurempaa veden ja sahkon
kulutusta. Korttelialueella hyodynnetaan jo valmiiksi olevaa infrastruktuuria, mutta
uudisrakentamisen myota on teknisen huollon verkostoa todennakdisesti tayden-
nettava. Olemassa olevan korttelin seka infrastruktuurin tehokkaampi hyodynta-

minen edistavat ilmastonmuutoksen vaikutusten vahentamista.

3.2.7 Vaikutukset yritysten toimintaedellytyksiin

Asukasmaaran kasvu voi lisata ja parantaa lahialueen yritysten toimintaedellytyk-
sia. Rakennusalan yritysten toimintaedellytykset parantuvat hetkellisesti, kun

kaavahanke etenee toteutusvaiheeseen.

4 Suunnitteluvaiheet

SAANAAS

Hankkeen lahtokohta
Kaavamuutos on kaynnistynyt Rakennusliike Soimu Oy:n hakemuksesta. Hakijan
tavoitteena on muuttaa tontin kayttotarkoitus asuinkayttoon ja kasvattaa tontin

kerrosalaa. Tavoite tukee kaupungin tavoitteita.

Kaavamuutoksen vireilletulo seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin
kaupungin verkkosivuilla ja Karjalan Heilissa 19.6.2024. Osallistumis- ja arviointi-

suunnitelma oli nahtavilla kaupungin verkkosivuilla 20.6.-5.8.2024.

Kaavaluonnos

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla 3 viikkoa kaupungin internetsivuilla. Kaava-
luonnos esitellaan yleisotilaisuudessa ja siita pyydetaan tarpeelliset lausunnot.
Nahtavillapidosta ja esittelytilaisuudesta tiedotetaan kuuluttamalla kaupungin

verkkosivuilla ja Karjalan Heilissa.

Kaavaehdotus

Asemakaavaluonnos taydennetaan kaavaehdotukseksi saadun palautteen ja mui-
den havaittujen muutostarpeiden pohjalta. Asemakaavaehdotus asetetaan viralli-
sesti nahtaville 30 vuorokauden ajaksi, alustavasti kevaalla 2024. Kaupunginval-

tuuston hyvaksyttavaksi kaavaehdotus tullee syksylla 2024.

Kaavan nahtavillapito
Nahtavillaoloajoista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus

Hankkeen toteutus on mahdollista sitten, kun asemakaava on saanut lainvoiman,
tontti on muodostettu voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi, mahdolliset
tontin pilaantuneet kohteet on puhdistettu viranomaisen edellyttamalla tavalla ja

rakennushankkeelle on myonnetty rakennuslupa.

Kaavan laatija: Antti Rissanen

Avustava suunnittelija: Roosa Westerman

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
PL 59, 80101 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



JeENSUU

HANKEKORTTI 1(2)
Asemakaavoitus
Ty6 1804

CAAA

SUUNNITTELUN LAHTOTIEDOT

TIAISENKATU 7

‘ Kiinteistétunnus

| 167-5-91-1

RESURSSIT

Kortin tekija (tilaaja)

Pauli Sonninen ja Antti Rissanen

Tekijan yhteystiedot

pauli.sonninen@joensuu.fi / antti.rissanen@joensuu.fi p. 0504766382

Paivitetty (pvm/tekija)

11.12.2024 / AR

TOIMENPITEET

Perustelut investoinnille

Asemakaavamuutoksella on positiiviset ilmasto- ja yrityspoliittiset vaikutukset
uuden asuinrakentamisen sijoittuessa Joensuun keskustan palveluiden ldhelle.
Hanke lisda keskustan asuntotarjontaa ja on perusteltu myods kaavatalouden ja
kestavan kehityksen kannalta ja on symmetrinen kaupunki suunnitelman
tavoitteiden mukainen.

Suunnitelman ja raken-
tamisen laatutason
maaritys (1-3)

Ydinkeskusta /keskusta, laatutaso 1
Kaupunkikuvallisesti vaativa
Liikenteellisesti toimiva

Tavoitetehokkuus Tavoitetehokkuus valilld e=1,0-2,0. (e=kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan
pinta-alaan) Tonttitehokkuuteen vaikuttaa mm. tontin pysakéintiratkaisu
(rakenteellinen / pihapysakainti), autopaikkanormi, suojeluratkaisu, tontin
sijainti pientaloalueen vieressa (AO/s) seka kaupunkikuva ja maisema.
Kerroslukumaara Tutkitaan kaupunkikuvaan sopivuutta eri korkuisten vaihtoehtojen kautta
kerroslukujen ollessa valilla 4-12 kerrosta
Kayttotarkoitus Asuin-, lilke- ja palveluasuinrakentaminen (ALP)
Autopaikkanormit Keskustavyohykkeen autopaikkanormit (Niinivaara):
- asuinrakentaminen 1 ap/85 k-m2
- liikerakentaminen 1 ap/50 k-m2
Asumisen vieraspaikat:
1 ap / alkava 1500 k-m2, kuitenkin vahintdan 2 ap / tontti
autopaikkanormin keventamisperusteet
Pyorapaikkanormit - asuinrakentaminen 1 pp/asunto, 1 pp /40 k-m2

- liikerakentaminen 1 ap/50 k-m2

Muut tavoitteet

- laaditaan 3 luonnosvaihtoehtoa

- tutkitaan nykyisen rakennuksen suojeleminen osana uudisrakentamista
1-2 vaihtoehdossa

- Pysakoinnin jarjestamistapa riippuu tonttitehokkuudesta

- ajoliikenne ja huoltoajo tulee osoittaa Tiaisenkadulta

- sovittaminen viereiseen pientaloasumiseen (”"Tiaisenkadun milj63”)

- tonttien yhteiset pihajarjestelyt

- Karjalankatu-Tikkamaentien kiertoliittyman rakentamisen
mahdollistaminen

- Yleiskaavan tavoitteiden huomioiminen

- Viherkertoimen kaytto

Posti- ja kdyntiosoite Laskutusosoite
Torikatu 19
80100 JOENSUU

Puhelin Faksi
013267 7111

www.joensuu.fi
etunimi.sukunimi@joensuu.fi
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HANKEKORTTI 2(2)

J°ENSUU Asemakaavoitus

Ty6 1804
Vaadittavat selvitykset X | melu-/térinaselvitys x | hulevesiselvitys
Rakennushistoriaselvitys / X | maisema-/kaupunkikuvaselvitys
rakennusinventointikortti (havainnekuvin)
Sopimukset kaavamuutoshakemus, asemakaavoituksen kdynnistamissopimus,
maankdyttésopimus maaomaisuuden kanssa

TAVOITEAIKATAULU
‘ Aikataulu ‘ 2024 tyéohjelmassa, kaavatydn kesto arviolta 12-18 kk

Alla olevassa kartassa on esitetty alustavia tavoitteita ja kohteen sijainti

Karjalankatu-Tikkamaentien kiertoliittymén rakentaminen
(Ratkaistu jo aiemmassa kaavamuutoksessa, ei sisally
tahan hankkeeseen).

Posti- ja kdyntiosoite Laskutusosoite Puhelin Faksi www.joensuu.fi
Torikatu 19 013 267 7111 etunimi.sukunimi@joensuu.fi
80100 JOENSUU



J o E N s U U Asemakaavan tiivistelma

(entinen hankekortti)
Tiaisenkatu 7
1804

11.12.2024
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Kohteen sijainti kartalla

Hankkeen tarkoitus
Tontin kayttotarkoituksen muutos ja rakennusoikeuden kasvattaminen keskeisella sijainnilla.

Hankkeen lahtokohdat

Kaavahanke on kaynnistetty yksityisen hakijan aloitteesta. Hakijan tavoitteena on muuttaa tontti
asuinkerrostalokayttoon.

Vaylat
Tonttiliittyman paikka voi muuttua tonttiliittymakiellon asettamissa rajoissa. Viereen toteutetaan
kiertoliittyma vuoden 2025 aikana, joka vaikuttaa olennaisesti lahiympariston vayliin.

Virkistysalueet ja muut yleiset alueet
Hanke koskee pelkastaan yksityisomisteista korttelialuetta. Rajapinnoissa yleisiin alueisiin
yhteensovitustarpeita.

Vesihuolto ja muut tekniset verkot
Alueella on valmis vesihuolto- ja muu tekninen verkosto. Verkostoon saattaa olla tarvetta tehda
muutoksia, kun kayttdotarkoitus muuttuu ja kerrosalan maara tontilla kasvaa.

Maanomistus ja kiinteistonmuodostus
Kiinteistd on yksityisessa omistuksessa.



Aikataulu

Alueen toteutus on mahdollista aloittaa sitten, kun asemakaava on saanut lainvoiman, tontti on
muodostettu voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi, mahdolliset tontin pilaantuneet kohteet
on puhdistettu viranomaisen edellyttamalla tavalla ja rakennushankkeelle on myénnetty
rakennuslupa. Alueen asemakaavan muutosehdotus tullee paatoksentekoon loppukesasta 2025.

Yhteistyotarpeet
Yhteistyotarpeita teknisten verkkojen haltijoiden, kaupungin katupuolen seka rautatiealueen
omistajan kanssa. Mahdollisista johtojen siirroista vastaa rakennushankkeeseen ryhtyva.

Erityista huomioitavaa

Hankkeessa on huomioitava katualueiden rajapinnoissa mahdolliset korkomuutokset ja
tonttiliittyman mahdollinen siirto seka rautatiealueen viereen rakennettaessa radanpidosta
vastaavan viranomaisen antamat ohjeet ja maaraykset.

Kaavatalous

Maankayttésopimuksessa sovitaan maankayttokorvauksesta. Katualueella on muutostarpeena
mahdollinen tonttiliittyman siirto seka Tiaisenkadun ja Suvantokadun suunnan korkomaailman
parannusmuutokset tontin ja katualueen valissa. Nama kustannukset kuuluvat [ahtokohtaisesti
rakennushankkeeseen ryhtyvalle.

Vaikutukset
Niinivaaran asukasluku kasvaa kaupungin keskustamaisella alueella. Kaupunkirakenne tiivistyy.
Niinivaaran ja osittain jokimaiseman kaupunkikuva uudistuu ja Tiaisenkadun pientalovaltainen

maisema muuttuu.

___-—$g"1‘ﬁ111|'1|tt|

Kaavaluonnosvalhtoehdot Vel Ve3

Laatija: Antti Rissanen
antti.rissanen@joensuu.fi

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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LIITE 1, vaihtoehto 1, 2/6
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0020000
Asuinkerrostalojen korttelialue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0920000
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

0930000
Korttelin numero.

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

0960000
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

1130000
Rakennusala.

1130001
Ohjeellinen rakennusala.

1170000
Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

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

1320000

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden lilkkennemelua vastaan on
oltava vahintaan 00 dBA.

I
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LIITE 1, vaihtoehto 1, 3/6

1330010
Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
Istutettava alueen osa.

1360000
Katu.

5 1 1510100
L_ _ _ _1 Ohjeellinen pysakdimispaikka.

R 1590000

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

\/’ \\ /’ \\ /’ \\ /,\ 1600002
Merkinta osoittaa paikan, jossa on melunsuojan tarve.
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LIITE 1, vaihtoehto 1, 4/6
YLEISET MAARAYKSET

1. Merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa tehda:
- 20 k-m2 ylittavat porrashuone- ja sisdaulatilojen osat kussakin kerroksessa, mikali se
lisaa tilojen viihtyisyytta, avaruutta, valoisuutta ja esteettomyytta. Tallaisiksi tiloiksi ei lasketa
kaytavamaisia tiloja.
- asumista palvelevia yhteistiloja enintaan 50 kerrosneliometria tonttia kohti. Yhteisia tiloja
voivat olla esim. yhteissauna, talopesulatilat, harrastetila, kerho- tai kokoontumistila.
Rakennusoikeuden lisaksi sallituille tiloille ei tarvitse varata auto- tai pyorapaikkoja eivatka ne vaikuta
vaestonsuojan mitoitukseen.

2. Asunnot saa toteuttaa myos palveluasuntoina.

3. Ulko-oleskeluun on varattava yhtenainen ja rakennuksen sisdankayntien kautta hyvin saavutettava
alue. Oleskelualue on kalustettava niin, etta se palvelee alueen paaasiallisia kayttajia. Oleskelualueelle
tulee istuttaa viherkasveja, myos puita, ellei puiden istuttaminen ole piharakenteen vuoksi
mahdotonta.

4. Tontti on aidattava. Aidan tulee materiaaliltaan, korkeudeltaan ja muulta ulkoasultaan soveltua
ymparistdon. Lisaksi aidan on yhdessa tontin muiden rakenteiden kanssa oltava sellainen, etta se
estaa kulkemisen tontilta rautatiealueelle.

5. Rakennuspaikkaa palvelevien pysyvien rakenteiden, kuten esimerkiksi rakennusten perustusten,
ankkurointien ja tukiseinien, ulottaminen rautatiealueelle on kielletty. Jos tontin rakenteita sijoitetaan
alle 5 metrin etaisyydelle rautatiealueella olevan sahkdradan jannitteisista osista, tulee rakenteet
maadoittaa rautatiealuetta hallinnoivan viranomaisen ohjeiden mukaisesti.

6. Melutasot ulko-oleskelualueilla ja rakennusten sisatiloissa eivat saa ylittdd VNp (993/1992)
mukaisia ohjearvoja. Tontilla on tehtava riittavat meluselvityksen osoittamat toimenpiteet, jotta
ohjearvot eivat ylity.

7. Asuinrakennusten rakenteet on suunniteltava ja toteutettava niin, etta rataliikenteesta aiheutuva
tarina ja runkomelu saadaan vaimennettua asumisen kannalta maaraysten ja ohjearvojen
edellyttamalle tasolle. Toteutusvaiheessa on tehtava mittauksiin perustuva tarina- ja runkomeluselvitys,
seka selvityksen edellyttamat toimenpiteet, jotta edella mainitut tarinda ja runkomelua koskevat
vaatimukset tayttyvat.

8. Radan viereen toteutettavien suunniteltavien rakennusten seka tontin kuivatuksen suunnittelussa on
noudatettava rautatiealuetta hallinnoivan viranomaisen ohjeita.

9. Tonttia lahimpana olevan raiteen keskilinjasta 30 metrin etaisyydelle ei saa istuttaa korkeakasvuisia
puita.

10. Ohjeelliselle pysakdimispaikalle (p) saa toteuttaa autokatoksia ja jatteiden kerayspisteen.
11. Tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on huomioitava seka Tiaisenkadun milj66 etta
kohteen keskeinen ja kaupunkikuvallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on

kaytettava korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

12. Ennen alueiden ottamista kaavan mukaiseen kayttoon on maaperan pilaantuneet kohteet
puhdistettava ymparistoviranomaisen edellyttamalla tavalla.



eSS

LIITE 1, vaihtoehto 1, 5/6
AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

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

Asuminen: 1 ap / 85 k-m2.

Erityisryhmien ARA-tuettu vuokra-asuminen: 1 ap / 110 k-m2.

Tehostettu palveluasuminen: 1 ap /190 k-m2.

Asumisen vieraspaikat: 1 ap / alkava 1500 k-m2, kuitenkin vahintaan
2 ap / tontti.

2. Kiinteiston asukkaiden kaytossa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttoauto vahentaa
osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Yhteiskayttoauton hankinta on osoitettava
todeksi hankintasopimuksella tai muulla vastaavalla rakennuslupaa varten. Vahennysta ei tule soveltaa
tehostetun palveluasumisen osalta. Kohdan 1 mukaisista autopaikoista saa yhteiskayttoautoilla korvata
enintdan 10 %.

3. Kadulle pain avautuvaa autosuojaa ei saa sijoittaa 6 metria lahemmas katualuetta.
4. Pysakointialueet on erotettava istutuksin, aitauksin tms. jalankulkuun ja oleskeluun varatuista

alueista.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

1. Polkupyoérapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:
Asuminen: 1 ppp/40 k-m2, kuitenkin vahintaan 1 ppp/asunto.
Tuettu palveluasuminen: 1 ppp/80 k-m2.

2. Polkupydrapaikat on sijoitettava paasisaankayntien laheisyyteen

3. Polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki polkupyorapaikat toteutetaan
katoksiin, on lampimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteeton huoltotila polkupyorille.

4. Kulkuyhteyksien pyorateilta ja jalankulkuvayliltéa polkupyorapaikoille ja polkupyorapaikoilta
paasisaankaynnille on oltava yhtenaiset. Kulkuyhteyksia ei saa katkoa autopaikoilla tai autoiluun
tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.

5. Katettujen polkupyérapaikkojen on oltava runkolukittavia.



LIITE 1, vaihtoehto 1, 6/6

NIINIVAARAN (5) kaupunginosan korttelin 591 tontin 1 asemakaava muutos.

TIAISENKATU 7, LUONNOS VERSIO 1

JeENSUU

KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset

Tasokoordinaatisto ETRS-GK30
Korkeusjarjestelma N2000

Kaupungingeodeetti Kalle Sivén

Mittakaava

1:1000

Kaupunginvaltuusto

Laatimispaiva

11.12.2024

Voimaantulopaiva

Suunnittelija

Antti Rissanen

Diaarinumero

Kaavoituspaallikkd Pauli Sonninen

Piirtaja

Roosa Westerman

Arkisto
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LIITE 1, vaihtoehto 2, 2/6

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
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0020000
Asuinkerrostalojen korttelialue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0920000
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

0930000
Korttelin numero.

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

0960000
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

1130000
Rakennusala.

1130001
Ohjeellinen rakennusala.

1170000
Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

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

1320000

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden lilkkennemelua vastaan on
oltava vahintaan 00 dBA.
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LIITE 1, vaihtoehto 2, 3/6

1330010
Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
Istutettava alueen osa.

1360000
Katu.

5 1 1510100
L_ _ _ _1 Ohjeellinen pysakdimispaikka.

R 1590000

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

\/’ \\ /’ \\ /’ \\ /,\ 1600002
Merkinta osoittaa paikan, jossa on melunsuojan tarve.
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LIITE 1, vaihtoehto 2, 4/6
YLEISET MAARAYKSET

1. Merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa tehda:
- 20 k-m2 ylittavat porrashuone- ja sisdaulatilojen osat kussakin kerroksessa, mikali se
lisaa tilojen viihtyisyytta, avaruutta, valoisuutta ja esteettomyytta. Tallaisiksi tiloiksi ei lasketa
kaytavamaisia tiloja.
- asumista palvelevia yhteistiloja enintaan 50 kerrosneliometria tonttia kohti. Yhteisia tiloja
voivat olla esim. yhteissauna, talopesulatilat, harrastetila, kerho- tai kokoontumistila.
Rakennusoikeuden lisaksi sallituille tiloille ei tarvitse varata auto- tai pyorapaikkoja eivatka ne vaikuta
vaestonsuojan mitoitukseen.

2. Asunnot saa toteuttaa myos palveluasuntoina.

3. Ulko-oleskeluun on varattava yhtenainen ja rakennuksen sisdankayntien kautta hyvin saavutettava
alue. Oleskelualue on kalustettava niin, etta se palvelee alueen paaasiallisia kayttajia. Oleskelualueelle
tulee istuttaa viherkasveja, myos puita, ellei puiden istuttaminen ole piharakenteen vuoksi
mahdotonta.

4. Tontti on aidattava. Aidan tulee materiaaliltaan, korkeudeltaan ja muulta ulkoasultaan soveltua
ymparistdon. Lisaksi aidan on yhdessa tontin muiden rakenteiden kanssa oltava sellainen, etta se
estaa kulkemisen tontilta rautatiealueelle.

5. Rakennuspaikkaa palvelevien pysyvien rakenteiden, kuten esimerkiksi rakennusten perustusten,
ankkurointien ja tukiseinien, ulottaminen rautatiealueelle on kielletty. Jos tontin rakenteita sijoitetaan
alle 5 metrin etaisyydelle rautatiealueella olevan sahkdradan jannitteisista osista, tulee rakenteet
maadoittaa rautatiealuetta hallinnoivan viranomaisen ohjeiden mukaisesti.

6. Melutasot ulko-oleskelualueilla ja rakennusten sisatiloissa eivat saa ylittdd VNp (993/1992)
mukaisia ohjearvoja. Tontilla on tehtava riittavat meluselvityksen osoittamat toimenpiteet, jotta
ohjearvot eivat ylity.

7. Asuinrakennusten rakenteet on suunniteltava ja toteutettava niin, etta rataliikenteesta aiheutuva
tarina ja runkomelu saadaan vaimennettua asumisen kannalta maaraysten ja ohjearvojen
edellyttamalle tasolle. Toteutusvaiheessa on tehtava mittauksiin perustuva tarina- ja runkomeluselvitys,
seka selvityksen edellyttamat toimenpiteet, jotta edella mainitut tarinda ja runkomelua koskevat
vaatimukset tayttyvat.

8. Radan viereen toteutettavien suunniteltavien rakennusten seka tontin kuivatuksen suunnittelussa on
noudatettava rautatiealuetta hallinnoivan viranomaisen ohjeita.

9. Tonttia lahimpana olevan raiteen keskilinjasta 30 metrin etaisyydelle ei saa istuttaa korkeakasvuisia
puita.

10. Ohjeelliselle pysakdimispaikalle (p) saa toteuttaa autokatoksia ja jatteiden kerayspisteen.
11. Tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on huomioitava seka Tiaisenkadun milj66 etta
kohteen keskeinen ja kaupunkikuvallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on

kaytettava korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

12. Ennen alueiden ottamista kaavan mukaiseen kayttoon on maaperan pilaantuneet kohteet
puhdistettava ymparistoviranomaisen edellyttamalla tavalla.

13. Niille rakennusalojen sivuille, jotka sijoittuvat toisiaan vasten, saa rakennusten seiniin sijoittaa
asuinhuoneiden paaikkunoita.

I
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LIITE 1, vaihtoehto 2, 5/6
AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

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

Asuminen: 1 ap / 85 k-m2.

Erityisryhmien ARA-tuettu vuokra-asuminen: 1 ap / 110 k-m2.

Tehostettu palveluasuminen: 1 ap /190 k-m2.

Asumisen vieraspaikat: 1 ap / alkava 1500 k-m2, kuitenkin vahintaan
2 ap / tontti.

2. Kiinteiston asukkaiden kaytossa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttoauto vahentaa
osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Yhteiskayttoauton hankinta on osoitettava
todeksi hankintasopimuksella tai muulla vastaavalla rakennuslupaa varten. Vahennysta ei tule soveltaa
tehostetun palveluasumisen osalta. Kohdan 1 mukaisista autopaikoista saa yhteiskayttoautoilla korvata
enintdan 10 %.

3. Kadulle pain avautuvaa autosuojaa ei saa sijoittaa 6 metria lahemmas katualuetta.
4. Pysakointialueet on erotettava istutuksin, aitauksin tms. jalankulkuun ja oleskeluun varatuista

alueista.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

1. Polkupyoérapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:
Asuminen: 1 ppp/40 k-m2, kuitenkin vahintaan 1 ppp/asunto.
Tuettu palveluasuminen: 1 ppp/80 k-m2.

2. Polkupydrapaikat on sijoitettava paasisaankayntien laheisyyteen

3. Polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki polkupyorapaikat toteutetaan
katoksiin, on lampimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteeton huoltotila polkupyorille.

4. Kulkuyhteyksien pyorateilta ja jalankulkuvayliltéa polkupyorapaikoille ja polkupyorapaikoilta
paasisaankaynnille on oltava yhtenaiset. Kulkuyhteyksia ei saa katkoa autopaikoilla tai autoiluun
tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.

5. Katettujen polkupyérapaikkojen on oltava runkolukittavia.
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NIINIVAARAN (5) kaupunginosan korttelin 591 tontin 1 asemakaava muutos.
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0020000
Asuinkerrostalojen korttelialue.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0920000
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

0930000
Korttelin numero.

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

0960000
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

1130000
Rakennusala.

1320000

Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden @aneneristavyyden liikkennemelua vastaan on
oltava vahintdan 00 dBA.

1330010
Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
Istutettava alueen osa.
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1360000
Katu.
[ _p_ —1 1510100
L _ __ _1 Ohjeellinen pysakéimispaikka.

AR 1590000

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

\/’ \\ /’ \\ /’ \\ /,\ 1600002
Merkinta osoittaa paikan, jossa on melunsuojan tarve.

!_'SE{_! 1710011
L ______] Suojeltava rakennuksen osa, jota ei saa purkaa eika sen ulkoasua saa muuttaa.
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YLEISET MAARAYKSET

1. Merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa tehda:
- 20 k-m2 ylittavat porrashuone- ja sisdaulatilojen osat kussakin kerroksessa, mikali se
lisaa tilojen viihtyisyytta, avaruutta, valoisuutta ja esteettomyytta. Tallaisiksi tiloiksi ei lasketa
kaytavamaisia tiloja.
- asumista palvelevia yhteistiloja enintaan 50 kerrosneliometria tonttia kohti. Yhteisia tiloja
voivat olla esim. yhteissauna, talopesulatilat, harrastetila, kerho- tai kokoontumistila.
- suojeltavaan rakennukseen (sr-11) sijoitettavat tilat.
Rakennusoikeuden lisaksi sallituille tiloille ei tarvitse varata auto- tai pyorapaikkoja eivatka ne vaikuta
vaestonsuojan mitoitukseen.

2. Asunnot saa toteuttaa myos palveluasuntoina.

3. Ulko-oleskeluun on varattava yhtenainen ja rakennuksen sisaankayntien kautta hyvin saavutettava
alue. Oleskelualue on kalustettava niin, etta se palvelee alueen paaasiallisia kayttajia. Oleskelualueelle
tulee istuttaa viherkasveja, myds puita, ellei puiden istuttaminen ole piharakenteen vuoksi
mahdotonta.

4. Tontti on aidattava. Aidan tulee materiaaliltaan, korkeudeltaan ja muulta ulkoasultaan soveltua
ymparistoon. Liséksi aidan on yhdessa tontin muiden rakenteiden kanssa oltava sellainen, etta se
estaa kulkemisen tontilta rautatiealueelle.

5. Rakennuspaikkaa palvelevien pysyvien rakenteiden, kuten esimerkiksi rakennusten perustusten,
ankkurointien ja tukiseinien, ulottaminen rautatiealueelle on kielletty. Jos tontin rakenteita sijoitetaan
alle 5 metrin etaisyydelle rautatiealueella olevan sahkoradan jannitteisista osista, tulee rakenteet
maadoittaa rautatiealuetta hallinnoivan viranomaisen ohjeiden mukaisesti.

6. Melutasot ulko-oleskelualueilla ja rakennusten sisatiloissa eivat saa ylittdd VNp (993/1992)
mukaisia ohjearvoja. Tontilla on tehtava riittavat meluselvityksen osoittamat toimenpiteet, jotta
ohjearvot eivat ylity.

7. Asuinrakennusten rakenteet on suunniteltava ja toteutettava niin, etta rataliikenteesta aiheutuva
tarina ja runkomelu saadaan vaimennettua asumisen kannalta maaraysten ja ohjearvojen
edellyttamalle tasolle. Toteutusvaiheessa on tehtava mittauksiin perustuva tarina- ja runkomeluselvitys,
seka selvityksen edellyttamat toimenpiteet, jotta edella mainitut tarinda ja runkomelua koskevat
vaatimukset tayttyvat.

8. Radan viereen toteutettavien suunniteltavien rakennusten sekéa tontin kuivatuksen suunnittelussa on
noudatettava rautatiealuetta hallinnoivan viranomaisen ohjeita.

9. Tonttia lahimpana olevan raiteen keskilinjasta 30 metrin etaisyydelle ei saa istuttaa korkeakasvuisia
puita.

10. Ohjeelliselle pysakdimispaikalle (p) saa toteuttaa autokatoksia ja jatteiden kerayspisteen.
11. Tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on huomioitava seka Tiaisenkadun milj6o etta
kohteen keskeinen ja kaupunkikuvallisesti merkittdva sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on

kaytettdva korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

12. Ennen alueiden ottamista kaavan mukaiseen kayttéon on maaperan pilaantuneet kohteet
puhdistettava ymparistoviranomaisen edellyttdmalla tavalla.
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13. Suojeltavaan rakennuksen osaan (sr-11) saa sijoittaa autopaikkoja ja asumisen aputiloja. Naita
tiloja ei lasketa mukaan kaavakarttaan merkittyyn kerrosalaan. Suojeltavaan rakennuksen osaan

(sr-11) saa tehda ne sisatilojen ja ulkoasun muutokset, joita rakennukseen sijoitettavat toiminnot
edellyttavat.

AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

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

Asuminen: 1 ap /85 k-m2.

Erityisryhmien ARA-tuettu vuokra-asuminen: 1 ap / 110 k-m2.

Tehostettu palveluasuminen: 1 ap /190 k-m2.

Asumisen vieraspaikat: 1 ap / alkava 1500 k-m2, kuitenkin vahintaan
2 ap / tontti.

2. Kiinteiston asukkaiden kaytdssa oleva, samaan kortteliin sijoitettu yhteiskayttdauto vahentaa
osoitettavien autopaikkojen maaraa neljalla autopaikalla. Yhteiskayttdauton hankinta on osoitettava
todeksi hankintasopimuksella tai muulla vastaavalla rakennuslupaa varten. Vahennysta ei tule soveltaa
tehostetun palveluasumisen osalta. Kohdan 1 mukaisista autopaikoista saa yhteiskayttoautoilla korvata
enintaan 10 %.

3. Kadulle pain avautuvaa autosuojaa ei saa sijoittaa 6 metria [lahemmas katualuetta.
4. Pysakointialueet on erotettava istutuksin, aitauksin tms. jalankulkuun ja oleskeluun varatuista

alueista.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

1. Polkupyérapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintdan seuraavasti:
Asuminen: 1 ppp/40 k-m2, kuitenkin vahintdan 1 ppp/asunto.
Tuettu palveluasuminen: 1 ppp/80 k-m2.

2. Polkupydrapaikat on sijoitettava paasisaadnkayntien laheisyyteen

3. Polkupydrépaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki polkupy6rapaikat toteutetaan
katoksiin, on lampimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteeton huoltotila polkupyorille.

4. Kulkuyhteyksien pyorateilta ja jalankulkuvaylilta polkupyorapaikoille ja polkupyorapaikoilta
paasisaankaynnille on oltava yhtenaiset. Kulkuyhteyksia ei saa katkoa autopaikoilla tai autoiluun
tarkoitetuilla kulkuyhteyksilla.

5. Katettujen polkupyorapaikkojen on oltava runkolukittavia.
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J. ENSUU Ty6 nro 1804

05.06.2024, tdydennetty 11.12.2024

Kaava-alueen sijainti opaskartalla

Tiaisenkatu 7

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnittelutehtava

Rakennusliike Soimu Oy on hakenut asemakaavan muutosta Suvantosillan itapaassa sijaitse-
valle tontille Tiaisenkatu 7. Hakijan tavoitteena on purkaa tontilla nykyisin sijaitseva vanha
VR:n tiilinen konttorirakennus ja rakentaa tontille enintaan kaksi uutta asuinkerrostaloa, joiden
laajuus on yhteensa 5600 k-m?2. Alustava hakijan tavoittelema rakennusten kerrosluku on 8.
Kiinteistd on VR Yhtyma Oyj:n omistuksessa.
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Suunnittelutilanne

Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa 2040 suunnittelualue kuuluu Joensuun yhtenaiseen taa-
jamatoimintojen alueeseen (A). Suvantokatu on merkitty paakatuna ja viereinen Karjalan rata
nopean junaliikenteen ratana. Alueella ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkitta-
via kulttuuriymparistoja.

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun seudun yleiskaava 2020. Yleiskaavassa Tiaisenkatu 7
on osa rautatien ja Tiaisenkadun valiin sijoittuvaa pientalovaltaista asuntoaluetta (AP) seka
"Tiaisenkadun milj66n” seudullisesti merkittavaa rakennuskulttuurialuetta. Taydentavan kaa-
vamaarayksen mukaan “mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa”. Tiaisenkadun toinen puoli on merkitty taydennysrakennettavaksi kerros- ja
rivitalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AKR).

Alueella on voimassa oleva asemakaava vuodelta 1971. Asemakaavassa tontti on yhdistetty-
jen teollisuus-, varasto- ja lilkkerakennusten korttelialuetta (TTVL). Tontin kerrosluku on II ja
rakennusala on nykyisen rakennuksen laajuinen. Tontille ei ole merkitty tehokkuuslukua tai
enimmaiskerrosalaa. Nykyisen rakennuksen laajuus on 1950 k-m2,

Asemakaavan muutosta ohjaa Joensuun konsernistrategia ja kaupunkiymparistdon toimeen-
pano-ohjelma. Konsernistrategian tavoitteena on mm. sailyttaa asukasluku ja rakentaminen
kasvu-uralla seka edistaa symmetrisen kaupungin kasvua ja kehittymista. Joensuun tavoit-
teena on saavuttaa 80 000 asukkaan raja vuonna 2025.

Kaavamuutoksen yhteydessa laaditaan hankkeen kannalta olennaiset selvitykset. Luonnosvai-
heessa tunnistettuja selvityksia ovat asbesti- ja haitta-ainekartoitus, kuntoselvitysraportti, lii-
kennemeluselvitys, tarina- ja runkomeluselvitys, maaperéan pilaantuneisuustutkimus ja kun-
nostustarpeen arviointi seka rakennushistoriaselvitys. Selvitykset ovat kaavahankkeen oheis-
materiaalia ja ne ovat luettavissa ja ladattavissa kaavahankkeen verkkosivuilla.

Kaupunki laatii maanomistajan kanssa maankayttdsopimuksen.

Avrvioitavat vaikutukset

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

Tassa kaavahankkeessa tulevat erityisesti arvioitaviksi vaikutukset kaupunkikuvaan, kulttuuri-
ja rakennushistoriallisiin arvoihin seka ymparoiviin alueisiin.

Naiden lisaksi arvioidaan yleispiirteisemmin vaikutuksia mm. liikenne- ja pysakointijarjestelyi-
hin, yritysten toimintaedellytyksiin seka kaupungin strategian ja ohjelmien toteutumiseen.
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Osalliset

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

e kaava-alueen ja lahiympariston kiin-
teistonomistajat, asukkaat, tydonteki-

kaupungin hallintokunnat ja yhtiot
Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto

jat ja yritykset e kaupunginosa- tai asukasyhdistys
e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e Pohjois-Savon ELY-keskus
e Pohjois-Karjalan museo e teknisten verkkojen haltijat
e Joensuun seudun luonnonystavat ry e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos
e Joensuun Polkijat ry e VR-Yhtyma Oyj

e Vaylavirasto

Kaavahankkeesta jarjestetaan tarvittaessa viranomaisneuvottelu.

Aikataulu, osallistuminen ja vuorovaikutus

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

Kaava-asiakirjoihin paasee tutustumaan varaamalla tapaamisajan kaavan laatijan kanssa.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 20.06.-05.08.2024. Kaavahanketta
koskeva ensimmainen yleisotilaisuus jarjestetaan torstaina 27.06. kello 17.00 alkaen Hallin-
totalon 2.kerroksen neuvotteluhuoneissa Jaakko ja Teppo (Torikatu 19A, 80100 Joensuu).

Asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla alkuvuodesta 2025. Luonnosvaiheessa jarjestetaan
toinen yleisotilaisuus.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30 vuo-
rokaudeksi ennen kaavasta paattamista. Ehdotus asetetaan nahtaville alustavasti kevaalla
2025. Kaupunginvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tulee loppukesasta 2025.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme la-
hettamaan palautteen ensisijaisesti kirjallisesti osoitteeseen kirjaamo@joensuu.fi tai PL 59
80101 JOENSUU. Kaavan laatijaan voi olla toki yhteydessa myds puhelimitse tai sahkopostilla.

Kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta on mahdollista valittaa
Ita-Suomen hallinto-oikeuteen.
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Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu alla olevassa kaaviossa.

Yhteystiedot

Kaupunkirakennepalvelut, Kaavoitus. PL 59, 80101 Joensuu
Koskikatu 5, 80100 Joensuu, ma-ti ja to-pe klo 10-16 ja ke klo 10-17 tai Kaupungin hallin-
totalo (Torikatu 19A) ajanvarauksella
www.joensuu.fi/kaavoitus

kaavoitusarkkitehti Antti Rissanen
antti.rissanen@joensuu.fi, puh. 050 476 6382

suunnitteluavustaja Roosa Westerman

roosa.westerman@joensuu.fi, puh. 050 409 2124

Asemakaavaprosessi

Kaavan vaihe

*osallistumis- ja
arviointisuunnitelma

Luonnos

Hyvdksyminen
kaupungin-
valtuustossa

Kuulutus

voimaantulosta
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Nahtavilla

21 vrk

Nahtavilla

21 vrk

Nahtavilla

30 vrk

Valitusaika

30 vrk

Vaikuttaminen

Maanomistaja
voi tehda aloit-

teen

Voit jattaa
mielipiteen

Voit jattaa
muistutuksen

Valitusmahdolli-
suus Ita-Suomen
hallinto-oikeuteen

Rakennushankkeen

voi aloittaa

| yhdyskuntasuunnittelu

Toimielin

Kaupunkirakenne-
lautakunta
kasittelee

Kaupunkirakenne-
lautakunta
kasitielee

tarvittaessa

Kaupunkirakenne-
lautakunta
kasittelee ja padtada
nahtavillaolosta

(Kaupunkirakenne-
lautakunta
tarvittaessa)
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto
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J o E N S U U Palauteraportti

Tiaisenkatu 7
Ty6 nro 1804
11.12.2024

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavané 20.6.-5.8.2024 valisen ajan. Kaava-
muutoksesta annettiin 9 lausuntoa seka 7 mielipidetta.

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

tomat lausunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatdksenteossa ja nahtavilla asemakaavoituksessa.

1. Telia Finland Oyj

Telian Finland Oyj:lla ei kohteeseen lausuttavaa, alueella ei olevaa verkkoa.

Vastine: Merkitaan tiedoksi, ettei Telia Finland Oyij:lle laheteta enaa kaava-

hankkeen seuraavissa vaiheissa lausuntopyyntda.

2. Caruna Espoo Oy

Kaavamuutosalueella on Caruna Espoo Oy:n sadhkénjakeluverkkoa. Kaava-
muutoksen myota sahkdnkulutus alueella kasvaa. On mahdollista, etta

alueelle on rakennettava uusia pienjannitekaapeleita ja jakokaappeja.

Mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaan Carunan toimesta
ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta
niille jarjestyy uusi pysyva sijainti. Pyydamme ilmoittamaan mahdollisista joh-
tosiirtotarpeista hyvissa ajoin.

Meilla ei ole muuta huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.
Toivomme mahdollisuutta antaa lausunnon kaavaprosessin seuraavissa vai-

heissa.

Vastine: Lausunto ei aiheuta toimenpiteita kaavaratkaisuun, mutta rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan on huomioitava lausunnossa mainitut asiat hankkeen
toteutusvaiheessa. Caruna Espoo Oy:lle [ahetetd&n lausuntopyyntd myos

kaavahankkeen seuraavissa vaiheissa.
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3. Joensuun kaupunki rakennusvalvonta

Rakennusvalvonnalla ei ole tdssa vaiheessa kommentoitavaa.

Vastine: Ei tarvetta vastineelle.

4. Pohjois-Savon ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue

Pohjois-Savon ELY-keskuksen liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueella ei ole
huomautettavaa Tiaisenkatu 7 asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmaan. Liikkennevastuualueelta ei ole tarpeen pyytaa lausuntoja

kaavamuutoksen seuraavista vaiheista.

Vastine: Merkitaan tiedoksi, ettei Pohjois-Savon ELY-keskuksen liikenne ja
infrastruktuuri -vastuualueelle l&heteté endd kaavahankkeen seuraavissa vai-
heissa lausuntopyyntda. Rautatiealueen osalta lausunto pyydetaan Vaylavi-
rastolta.

5. Joensuun kaupunki / Joensuun Vesi -liikelaitos

Tontilla nykyisin sijaitseva kiinteisto on liitetty vesi-, jatevesi- ja hulevesiver-
kostoon. Uuden rakennuksen rakennustyon yhteydessé on tonttijohtojen mi-
toitus ja kunto tarkastettava.

Muutoin Joensuun Vedella ei ole huomautettavaa kaavahankeen osallistumis-

ja arviointisuunnitelmaan.

Vastine: Lausunnolla ei ole vaikutusta kaavaratkaisuun, mutta rakennushank-
keeseen ryhtyvan on otettava lausunnossa mainitut asiat huomioon hankkeen

toteutusvaiheessa.

6. Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa todetaan, ettd kaavahankkeessa arvi-

oidaan vaikutukset mm. kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin,
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kaupunkikuvaan seka ymparoiviin alueisiin. Museo pitaa vaikutusten arvioin-

nin lahtdkohtaa kannatettavana.

Kulttuuri- ja rakennushistoriallisten arvojen osalta kaavahankkeessa tulee sel-
vittdd VR:n tiilisen konttorirakennuksen historia ja arvot kattavasti. Museon
tietojen mukaan rakennuksesta ei ole laadittu aiempia selvityksia eika sita ole
inventoitu. Museo ehdottaa, ettd seudullisesti poikkeuksellisesta kohteesta
laaditaan rakennushistoriallinen selvitys (RHS). Kattavan selvityksen avulla

kaavan vaikutuksia em. arvoihin voidaan arvioida asianmukaisesti.

Kaupunkikuvallisten arvojen osalta museo nakee uudisrakentamisen sovitta-
misen Tiaisenkadun seudullisesti merkittavaan ja eheaan miljodseen haasta-
vana. Museon mielesta hankkeessa tulee tarkastella myds vaihtoehtoisia rat-

kaisuja, joissa seka konttorirakennus etta miljod sdilyisivat.

Alueellisella vastuumuseolla ei ole tassa vaiheessa kaavahankkeeseen

muuta kommentoitavaa.

Vastine: Kaavahanketta varten on teetetty muun muassa rakennushistoria-
selvitys (A-Insinddrit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuksen kuntoselvitysra-
portti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa on kayty lapi koh-
teen rakentamishistoria, muutosvaiheet seka rakennushistorialliset arvot. Ra-
kennus on alun perin perdisin vuosilta 1935-1936 ja sit on korotettu Tiaisen-
kadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on alkujaan toiminut
Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on muutettu 1970-

luvun lopulla VR:lle toimistokayttéon.

Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seka arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tiilirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6-7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.
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Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtymé Oy on teettanyt kohteesta maaperan
pilaantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insindoritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa silta, etta rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua taysin uuteen suunniteltuun paakayttétarkoituk-

seen, eli asumiseen.

Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edelld mainittujen epavarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj66n kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
tdman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat nelihinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jaada

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyorapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin
vahentaa hakijan tavoittelemaa kerrosalan maaraa tontilla merkittavasti, jol-
loin tdma vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattksentekoon edetesséan kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtend kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maéra jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nadhden hieman eri versioita
tasta tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-

ehdoissa 6—-10 kerroksen valilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat
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havainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli

ratkennee luonnosvaiheen nahtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava sek& Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

7. Pohjois-Karjalan elinkeino-, liikenne- ja ympaéaristokeskus

WAAA

Joensuun kaupunki

Asemakaavamuutosta ohjaa Joensuun seudun yleiskaava 2020, jossa tontin
alue kuuluu pientalovaltaiseen asuntoalueeseen (AP). Yleiskaavassa suunnit-
telualue on osa rautatien ja Tiaisenkadun valiin sijoittuvaa "Tiaisenkadun mil-
jo6n” seudullisesti merkittdvaa rakennuskulttuurialuetta. Kaavamaarayksen
mukaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa”. Yleiskaavaa varten tehdyssa kulttuuriymparistéselvityksessa
on mainittu rakennuskulttuurin ndkokulmasta vahintéd&n seudullisesti arvok-
kaiksi luokitellut rakennusryhmat ja rakennukset tai rakennelmat. Selvityk-
sessa on mainittu suunnittelualueella sijaitseva VR:n konttorirakennus.
(L&hde: Suoranta Outi: Joensuun seudun kulttuuriympéristéselvitys. Joen-
suun seutu, Joensuu 2006). Rakennusta ei ole kuitenkaan osoitettu yleiskaa-
vakartalla seudullisesti merkittavana rakennuskulttuurikohteena. Se ei myds-
k&an sisally vuonna 1998 allekirjoitettuun valtakunnalliseen sopimukseen me-
nettelytavoista valtakunnallisesti merkittavien rautatieasema-alueiden sailytta-
miseksi ja suojelemiseksi. Joensuun rautatieasema-alueeseen liittyvat sopi-
muksessa mainitut kohteet on nyttemmin suojeltu asemakaavalla lukuun otta-

matta tavaramakasiinia, joka on tuhoutunut tulipalossa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) kaavan tavoitteita ja kaava-
suunnittelua varten tehtévia selvityksia ja arvioitavia vaikutuksia on kuvattu
varsin niukasti. OAS:ssa mainitaan, ettd kaavamuutoksen yhteydessa laadi-

taan hankkeen kannalta olennaiset selvitykset, naité selvityksia kuitenkaan
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yksiléimatta. Sijaintipaikan ja suunnitellun asumiskayton vuoksi pitda tehtavat
selvitykset kuitenkin suunnitella ja yksiloida tarkemmin. Sijaintipaikaan koh-
distuu useita hairio- ja riskitekijoita, joilla on suuri merkitys erityisesti asuin-

kayton nakokulmasta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on esitelty yleisétilaisuudessa
27.6.2024. Yleisotilaisuudessa esitetty aineisto ja videotallenne tilaisuudesta
ovat nahtavilla kaupungin kaavoituksen internet-sivuilla.

Tassa aineistossa kaavamuutoksen tavoitteita ja kaavoitusta varten

tehtavia selvityksia on tuotu OAS-asiakirjaa tarkemmin esille. Kaavoitusta var-
ten tehtavista selvityksista aineistossa mainitaan melu- ja tarinaselvitykset
(rautatie ja Suvantokatu, uusi kiertoliittyma), hulevesiselvitys, tontilla sijaitse-
van rakennuksen historiaselvitys, maisema-/kaupunkikuvaselvitys seka mah-
dollisesti pilaantuneiden maa-alueiden selvitys. Nama nyt jo kaavatytn kayn-
nistamisvaiheessa tunnistetut selvitystarpeet ovat kaavoitettavan kohteen
osalta aiheellisia ja mainittujen selvitysten laatimistarve olisi syyta esittaa
myds OAS-asiakirjassa. Liséksi tdssa sijainnissa on huomioitava ja selvitet-
tava ne vaikutukset ja riskit, joita aiheutuu Joensuun ratapihan vaarallisten
aineiden kuljetuksista (VAK) ja naiden aineiden valiaikaisesta varastoimisesta

ns. VAK-raiteella.

Yleisotilaisuuden aineistossa on esitelty myds kaavahankkeen hankekortti,
jossa mainitaan, etta kaavaluonnosvaiheessa alueelle esitetdan 2-3 vaihtoeh-
toista kaavaratkaisua. ELY-keskus pitaa hyvana useiden erilaisten ratkaisu-
vaihtoehtojen tutkimista alueelle. Vaihtoehdot on luontevaa esitella ja arvioida

kaavan luonnosvaiheessa.

Asemakaavamuutosta ohjaavassa Joensuun seudun yleiskaavassa suunnit-
telualue kuuluu pientalovaltaiseen asuntoalueeseen (AP). Kaavamaarayksen
mukaan merkinnalla osoitetaan padosin asumiskayttoon varattavat alueet,
joiden asuinkerrosalasta pd&osa sijoittuu pientaloihin (omakotitalot, paritalot,
kytketyt pientalot, rivitalot). Kohdealue rajoittuu kerrostaloalueeseen, joka on
merkitty taydennysrakennettavaksi (AKR). Kun otetaan huomioon kohteen

sijainti ja seudullisen yleiskaavan yleispiirteinen tarkkuustaso, jaa
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asemakaavoitukseen liikkumavaraa kohteen tasmaéllisen kayttdtarkoituksen ja
rakentamisen tavan osalta. Kerrostalorakentaminen on yleiskaavan sisalto ja

yleispiirteisyys huomioiden mahdollista.

Suunnittelualueella sijaitsee VR:n vanha konttorirakennus. ELY-keskuksen

tiedossa rakennuksesta on varsin niukat inventointitiedot (2006), joissa ei ole
tuotu esiin esimerkiksi rakennuksen ajoitusta, kayttohistoriaa eik& suunnitteli-
jaa. Rakennus- ja huoneistorekisterin (RHR) mukaan kohde olisi valmistunut
vuonna 1935. On kuitenkin huomioitava, ettd RHR:n ajoitustiedot eivat valtta-

mattd ole aina oikeita.

Joensuun seudun yleiskaavassa VR:n vanha konttorirakennus on osa Tiai-
senkadun miljo6ta. Kaavaa varten laaditussa kulttuuriymparistdselvityksessa
(Outi Suoranta 2005) Tiaisenkadun miljoén kohdalla on erikseen mainittu
VR:n konttorirakennus. Ko. yleiskaavassa Tiaisenkadun miljoén kaavamaa-
rays on: “Merkinnalla on osoitettu yleiskaavaa varten tehdyssa kulttuuriympa-
ristoselvityksessa rakennuskulttuurin ndkdkulmasta vahintaan seudullisesti
arvokkaiksi luokitellut rakennusryhmaét ja rakennukset tai rakennelmat. Mah-

dollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.”

Kohteesta tulee tehda rakennushistoriallinen selvitys. Itse kohteen historian ja
nykytilan lisaksi selvityksessa olisi tarkasteltava rakennuksen historiallista ja
nykyistd asemaa osana Joensuun rautatieasema-aluetta. Selvityksessa olisi
syyta tuoda esiin myds rakennuksen arvot. Vasta selvityksen laatimisen jal-
keen on mahdollista tarkastella sita, edellyttdako kohde tai osa siita erityista
merkintdd kaavassa rakennuksen sailyttdmiseksi. Kaavaprosessin aikana

olisi selvitettdva myods rakennuksen kunto.

Mikali kaavaratkaisussa paadytaan uudisrakentamista sallivaan vaihtoehtoon,
olisi uudisrakentamisen arkkitehtuurin laatu varmistettava kaavassa. Suunnit-
telualue sijaitsee kaupunkikuvassa poikkeuksellisen nakyvalla paikalla. Li-

saksi uudisrakentamisessa olisi otettava huomioon Tiaisenkadun pientalomil-

jO0.
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Vastine: Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on tdydennetty siten, etta selvi-
tystarpeet on yksildity tarkemmin luonnosvaiheen tiedon mukaisesti. Selvityk-
set ovat kaavahankkeen oheismateriaalia ja ne ovat luettavissa ja ladatta-
vissa kaavahankkeen verkkosivuilta. Lisdksi kaikki selvitykset on kayty olen-
naisilta osiltaan Iapi kaavaselostuksen kohdassa 2.2. Suunnittelutilanne. Hu-
levesien erilliselle selvittamiselle ei Joensuun Vedelta saadun tiedon mukaan
ole tarvetta, vaan asia voidaan hoitaa ilman erillistd kaavamaaraysta lain ja

rakennusjarjestyksen mukaan.

Kaavahanketta varten on teetetty muun muassa rakennushistoriaselvitys (A-
Insin6orit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuksen kuntoselvitysraportti (Sito-
wise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa on kayty lapi kohteen rakenta-
mishistoria, muutosvaiheet seka rakennushistorialliset arvot. Rakennus on
alun perin perdisin vuosilta 1935-1936 ja sita on korotettu Tiaisenkadun puo-
leiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on alkujaan toiminut Tie- ja
vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on muutettu 1970-luvun lo-

pulla VR:lle toimistokayttoon.

Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seka arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tiilirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6—7
miljoonaa euroa. Nelidhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperéan
pilaantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insinddritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa siltd, ettd rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen ja&da riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua taysin uuteen suunniteltuun paakayttdtarkoituk-

seen, eli asumiseen.
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Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edelld mainittujen epdvarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj6on kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
taman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat neliohinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jaada

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyoérapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin
vahentda hakijan tavoittelemaa kerrosalan méaaraa tontilla merkittavasti, jol-
loin tdma vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattéksentekoon edetessaan kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtend kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maara jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tastéa tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6-10 kerroksen vélilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli

ratkennee luonnosvaiheen néahtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtévissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava seka Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.
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Joensuun ratapihan VAK-raiteiden sijainti on muuttunut aiempaan nahden Jo-
ensuun ratapihan perusparannuksen yhteydessa. Raiteet sijaitsevat nykyisin
niin sanotun Sulkulahden ratapihan puolella, yli 0,5 kilometrin paassa suunnit-
telukohteesta. Pohjois-Karjalan pelastuslaitokselta ja Vaylavirastolta saatujen
tietojen perusteella uusien VAK-raiteiden sijainneilla ei ole olennaisia vaiku-

tuksia suunnittelualueelle.

8. Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

WAAA

Joensuun kaupunki

Tiaisenkatu 7:n asemakaavan muutos on kaynnistynyt rakennusliikkeen aloit-
teesta. Tavoitteena on purkaa tontilla nykyisin sijaitseva VR:n konttoriraken-
nus ja rakentaa tontille enintdan kaksi uutta asuinkerrostaloa. Alustava haki-

jan tavoittelema kerrosluku on 8.

Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaavamuutosalue sijoittuu taajamatoi-
mintojen alueelle ja kaupunkikeskustan kehittamisen kohdealueelle. Vierei-
sista liikennevaylistd Suvantokatu on merkitty paakaduksi ja Karjalan rata no-

pean junaliikenteen radaksi.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitolla ei ole huomautettava asemakaavan muutok-
sen osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan. Maakuntaliitto pitaa kuitenkin
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitettyja arvioitavia vaikutuksia kau-
punkikuvaan, kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin seka ympardiviin alu-

eisiin keskeisina ja tarkeina selvittaa.

Vastine: Vaikutusten arviointi |6ytyy kaavaselostuksen luvusta 3.2 Kaavan
vaikutukset. Kaavatyo6ta varten tehdyt selvitykset ovat kaavahankkeen oheis-
materiaalia ja ne ovat luettavissa ja ladattavissa kaavahankkeen verkkosi-
vuilta. Liséksi kaikki selvitykset on kayty olennaisilta osiltaan |api kaavaselos-

tuksen kohdassa 2.2. Suunnittelutilanne.
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Vaylavirasto toteutti vuosina 2020-2024 Joensuun ratapihan kunnostushank-
keen (Joensuun ratapiha -ratahanke). Ratahankkeen toimenpiteet kohdistuivat
osittain my0s nyt valmisteilla olevan kaava-alueen valittomaan laheisyyteen.
Hankkeessa rakennettiin muun muassa uusi huolto- ja pelastustie rautatiealu-
eelle radan ja kaavamuutosalueen valiin. Ratahanke on valmistunut. Rautatie-
kayttoon tarvittavat alueet on jo aiemmin osoitettu tarvittavilla asemakaavamer-

kinnoilla (LR-alue sekd EV-alueelle sijoittuva ajoyhteys).

Lausunnolla olevalla kaavamuutoksella ei ole vaikutusta rautatiealueen kaava-
merkintoihin, eika kaava-aluetta ole tarvetta laajentaa rautatiealueen tai suoja-

viheralueen puolelle.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa aiemmin muun muassa rautatielii-
kennetta palvelevan tontin kayttdtarkoitus asuinkerrostalojen korttelialueeksi.
Tontin kayttotarkoitus ja samalla kayttdjat muuttuvat talléin merkittavalla ta-
valla. Vaylavirasto nakee riskiné sen, ettd kaavamuutos lisda turvattomien rau-
tatien ylitysten maaraa. Taman johdosta kaavamaarayksiin on syyta lisata kir-
jaus, jolla tontin omistaja velvoitetaan rakentamaan aidan rautatiealueen ja ton-
tin rajalle, ellei aitaamista toteuteta esimerkiksi rakennusten sijoittelun muo-

dossa.

Kaavahankkeen alueella sijaitsee entinen VR:n tiilinen konttorirakennus. Tontin
historiasta johtuen kaavoituksen yhteydessa on tarve teettda kaapelinaytto,
jossa selvitetaan mahdolliset edelleen Vaylavirastoa tai rautatietoimintoja pal-
velevat kaapelit alueella. Vaylavirasto tilaa kaapelinayton alkusyksyn 2024 ku-

luessa.

Rakennuspaikkaa palvelevien pysyvien rakenteiden, kuten esimerkiksi raken-
nusten perustusten, ankkurointien ja tukiseinien, ulottaminen rautatiealueelle
on lahtokohtaisesti kielletty. Kaavoituksessa tulee huomioida, ettd kaikki raken-

nuspaikan vaatimat rakenteet kyetaan toteuttamaan rakennuspaikan alueella.
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Rautatien laheisyyteen sijoittuvassa rakentamisessa on huomioitava sahkdora-
dan turvallisuusetaisyydet ja niiden aiheuttamat rajoitukset rakennusten raken-
tamiseen, kunnossapitoon ja kayttoon. Mikali tontin rakenteita sijoitetaan la-
hemmas kuin 5 metrin etaisyydelle sahkodradan jannitteisista osista, tulee ra-
kenteet maadoittaa Vaylaviraston ohjeiden mukaisesti (Liikenneviraston ohjeita
3/2010).

Vaylavirasto muistuttaa, ettd kaavoitettaessa alueita radan laheisyydessa on
otettava huomioon mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja
tarindhaitat kokonaisuutena. Melun- ja tarindntorjunnassa tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota haittojen ennaltaehkéisyyn toimintojen sijoitusratkaisuista paa-
tettaessa. Kaavatydn yhteydessa tulee laatia riittavat selvitykset melun ja tari-
nan leviamisesta ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavamaaraykset hait-
tojen torjumiseksi. Lisatietoja aiheesta on saatavilla Ymparistoministerién oh-
jeesta Melun- ja tarinantorjuntaratkaisut seka niiden vaikutukset kaavoituk-
sessa (Ymparistoministerion julkaisuja 2023:28, https://julkaisut.valtioneu-
vosto.filhandle/10024/165049). Melun osalta kaavoituksessa on huomioitava
Valtioneuvoston paatoksen (993/1992) mukaiset melun ohjearvot. Kaavoitetta-
vien alueiden melutasot ulkoalueilla ja rakennusten sisétiloissa eivat saa ylittaa
VNp (993/1992) mukaisia ohjearvoja. Lisdksi on huomioitava esimerkiksi ras-
kaasta tavarajunaliikenteestd, ratapihan toiminnasta tai vaihteiden ylityksesta
aiheutuva hetkellinen maksimimelutaso Uudenmaan ELY-keskuksen oppaan
Melun- ja tarinantorjunta maankaytbn suunnittelussa (2/2013) mukaisesti
(asuintiloissa hetkellinen maksimimelu ei saa ylittaa ydaikaan toistuvasti tasoa
45 dB AFmax). Melualueelle ei tule kaavoittaa melulle herkkda maankayttta

ilman asianmukaisia selvityksia ja tarvittavaa melunsuojausta.

Runkomelun osalta tulee huomioida VTT:n laatiman esiselvityksen Maaliiken-
teen aiheuttaman runkomelun arviointi (VTT tiedotteita 2468) suositus runko-
melutason raja-arvosta (Lprm). Selvityksen mukaan runkomelutason ei tulisi
ylittda asuinhuoneistoissa, hoito- ja sosiaalihuollon laitoksissa tai majoitusti-
loissa tasoa 35 dB (tunnelissa kulkevilla radoilla 30 dB). Kokoontumis- ja ope-
tustiloissa runkomelutason ei tulisi ylittda tasoa 35 dB ja toimisto-, kauppa-,

nayttelytiloissa sekd museoissa vastaavasti tasoa 45 dB (tunnelissa kulkevilla
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radoilla 40 dB). Yleensa runkomeluhaitat ulottuvat 60 m (pehmeikkd) - yli 200
m (kallio) etaisyydelle rautatiesta (VTT:n tiedotteita 2468).

Kaavoituksessa on huomioitava raideliikenteen téarinan aiheuttama rakennuk-
sen vaurioitumisriski ja vaikutus asuinmukavuuteen. Tarinélle herkkd& maan-
kayttoa ei tule osoittaa tarindherkille alueille ilman tarindnvaimennustoimenpi-
teité edellyttavad kaavamerkintaa tai -maaraystéa. Tarinalle herkalla maaperalla
kuten savikolla tarina voi ulottua jopa yli 200 metrin paahan radasta. Rautatie-
likenteesta johtuvalle tarinalle herkimpia rakennuksia ovat yleensa puolitoista
tai kaksikerroksiset puurakenteiset talot. Tarinaherkkyys riippuu mm. maape-
ran ja rakennuksen varahtelyn ominaistaajuudesta. Mikali nama ovat lahella
toisiaan, voi maaperan varahtely siirtya ja voimistua rakennuksessa. Ta-
rindhaittojen poistaminen jo rakennetuilta alueilta jalkikateen on vaikeata, ellei
mahdotonta ja korjaustoimenpiteet kalliita. Téarinén osalta kaavoituksessa tulee
huomioida VTT:n selvitys Suositus liikennetarindn mittaamisesta ja luokituk-
sesta (VTT tiedotteita 2278). Suosituksen mukaan asuinrakennuksen tarina ei
saa ylittdad uusilla asuinalueilla varahtelyluokan C arvoa Vw,95 < 0,30 mm/s ja
vanhoilla asuinalueilla varahtelyluokan D arvoa Vw,95 < 0,60 mm/s. Mikali kyse
ei ole asuinrakennuksesta ja tilojen kayttétarkoitus on sellainen, etta liikenteen
ei katsota haittaavan lepoa (esim. kaupat, kahvilat, ostoskeskukset, tavaratalot,
likuntatilat), tavoiteraja voi olla kaksinkertainen em. arvoihin nahden (VTT tie-
dotteita 2569).

Liikenteen tarinasta ja runkomelusta on liséksi olemassa mm. seuraavat VTT:n
julkaisut: Suositus liikennetarinan arvioimiseksi maankaytén suunnittelussa
(VTT working papers 50, Espoo 2006), Ohjeita liikennetérinan arviointiin (VTT
tiedotteita 2569, Espoo 2011) ja Rakennukseen siirtyvan liikennetarinan arvi-
ointi (VTT tiedotteita 2425, Espoo 2008). Julkaisuissa on annettu tarindan ja
runkomeluun liittyvid suosituksia. Maaliikenteen aiheuttaman runkomelun arvi-
ointi (VTT tiedotteita 2468, Espoo 2009). Julkaisuja on saatavissa s&hkoisené

osoitteesta: https://www.vtt.fi/julkaisut.

Vaylavirasto muistuttaa, etta melun-, runkomelun- ja tarinantorjuntavastuun pe-

riaatteena on vastuun kuuluminen sille taholle, jonka suunnittelemista
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toimenpiteistd melun-, runkomelun- ja tarin&ntorjuntatarve syntyy. Nain ollen
Vaylavirasto ei osallistu uuden maankayton johdosta aiheutuviin mahdollisiin

melun-, runkomelun- ja tarindntorjunnan kustannuksiin.

Radan laheisyyteen rakennettaessa tulee huomioida mahdolliset vaikutukset
radan stabiliteettiin, painumiin, siirtymiin ja pohjavesiolosuhteisiin. Erityisesti
radan viereen suunniteltavien rakennusten seké alueen kuivatuksen suunnitte-

lussa tulee noudattaa Vaylaviraston ohjeita.

Radan stabiliteetti on suunnittelussa huomioitava Vaylaviraston geoteknisten
ohjeiden mukaisesti. Vaylavirasto voi edellyttéda hankkeeseen ryhtyvan kustan-
nuksellaan toteuttamaan tarkkailumittauksia ja radan monitoroinnin Vaylaviras-

ton maarittamalla tavalla.

Mahdollisten louhintojen osalta rautatien laheisyydessa on noudatettava Vay-
laviraston ohjetta Louhintaty6t rautatien laheisyydessa (Liikenneviraston oh-
jeita 23/2013). Vaikeissa kohteissa asemakaavamaarayksiin voidaan edellyt-
tda mainintaa, jonka mukaan ennen rakennushankkeen toteuttamista tulee ra-
kentamisesta laatia erillinen sopimus Vaylaviraston kanssa tai hyvaksyttaa

suunnitelmat Vaylavirastossa.

Uuden rakentamisen seurauksena lisdantyvat hulevedet, myos rankkasateet
huomioon ottaen, ei saa lisata radan sivuojiin tai radan alittaviin rumpuihin koh-
distuvaa kuormitusta. Lahtokohtaisesti uusilla kortteli- ja katualueilla muodos-
tuvia sade- ja kuivatusvesia ei saa johtaa radan kuivatusjarjestelmiin. Mikali
kaavoitettavan alueen sade- ja kuivatusvesia on tarkoitus johtaa radan sivuojiin
tai radan alittaviin rumpuihin, tulee rummun kapasiteetin riittdvyys selvittaa luo-
tettavalla tavalla. Tarkastelut on tehtava ohjeen Teiden ja ratojen kuivatuksen
suunnittelu (Vaylaviraston ohjeita 93/2023) mukaisesti. Tarvittaessa tontin alu-
eella muodostuvat hulevedet on tallGinkin viivytettavat tontin alueella ennen hu-
levesien ohjaamista rautatien kuivatusjarjestelmiin. Vastuu kustannuksista on

talloin kunnalla tai alueen toteuttajalla.
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Kaavoissa radan varteen ei tule osoittaa istutettavaa kasvillisuutta, josta voi
aiheutua haittaa rautatieliikenteelle. Esim. korkeakasvuiset puut (mahdollisia
riskipuita) ja lehtipuut ovat taten ei-toivottuja. Ratalain 37 8 mukainen rautatien
suoja-alue ulottuu 30 metrin etdisyydelle raiteen keskilinjasta. Talla alueella ra-
danpitgjalla on oikeus poistaa rautatien turvallisuutta vaarantava kasvillisuus

tai rajoittaa sen korkeutta.

Edella mainitulla rautatien suoja-alueella on voimassa myds ratalain 39 § mu-
kaiset toimenpiderajoitukset. Toimenpiderajoitusten mukaan rautatien suoja-
alueella ei saa muuttaa maanpinnan muotoa, tehda ojitusta tai muuta kaivu-
tyota siten, ettd muutoksesta voi aiheutua vaaraa rautatieliikenteen turvallisuu-

delle tai haittaa radanpidolle.

Vastine: Vaylaviraston huomiot on osoitettu asemakaavakartan yleisissa
maarayksissa 4-10. Lisdksi kaavahanketta varten on laadittu likennemelu- ja
tarina- ja runkomeluselvitykset ja ne ovat luettavissa ja ladattavissa kaava-
hankkeen verkkosivuilta. Selvitykset on kéyty olennaisilta osiltaan 1&pi kaava-
selostuksen kohdassa 2.2. Suunnittelutilanne. Tontti on valtaosiltaan jo nykyi-
sin kovaa pintaa. Tontin etela- ja lAnsiosassa on nykyisellaan vetta imevaa
pintaa, joka vahenee jonkin verran kaavamuutoksen myo6té. Alueella on hule-
vesiverkosto, jonka kapasiteetin pitaisi riittaa tontin hulevesille viivytettyna.
Viivytys on talla hetkelld edellytetty kaupungin rakennusjarjestyksessa.

- kaavamuutos voi parhaimmillaan ja hyvin toteutettuna lisata asuinymparis-
ton viihtyisyytta

- kaavamuutos voi olla yleisen edun kannalta perusteltu

- kaavamuutos sisaltda kuitenkin merkittavia riskeja asuinympériston viihtyi-
syyden ja kaupunkikuvan kannalta

- kaavassa tulee huomioida Tiaisenpuiston ja Tiaisenkadun ainutlaatuinen
kaupunkimaisemakokonaisuus

- kaavassa tulee huomioida ratapihan kulttuurihistoriallinen kokonaisuus ja

jatkumo Penttilasta, Niinivaaralta aseman kautta Sortavalankadulle
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- Rakentamisen tulisi tapahtua p&&asiassa olemassa olevien rakennusten
paikoille, mahdollisimman kauas Tiaisenkatu 11:st& alkavasta omakotialu-
eesta

- kerroskorkeudessa ja kerrosalassa tulisi pitéaytya kohtuudessa

- tulisi ainakin selvittda ja harkita Tiaisenkadun puoleisen rakennuksen osan
suojelua tai osittaista suojelua

- Tiaisenkatu 7-9:n ja Tiaisenkatu 11:n valiset puut tulisi sdastaa. Etenkin suu-
rilla puilla on merkittdva asumisviihtyisyytta lisdava merkitys, lisaksi ne viilen-
tavat ja varjostavat helteella ratkaisevasti

- hulevesien hallintaan luonnonmukaisin ratkaisuin ja lapaisemattémien pinto-
jen rajoittamiseen on kiinnitettdva huomiota. Talla hetkella Tiaisenkatu 7-9:n
hulevedet virtaavat kovalla sateella suoraan Tiaisenkadulle

- Karjalankadun kiertoliittyman tulee olla rakennettu ennen kuin mahdollinen
rakentaminen Tiaisenkatu 7-9:ss& alkaa. Rakentamisen aikaisen liikenteen
haitta on kohtuuton, jos se kulkee Huvilakadun kautta. Liséksi Huvilakadun ja

Tikkamaentien risteys ei sovellu laajamittaiseen kuorma-autoliikenteeseen

Vastine: Suunnittelualue (Tiaisenkatu 7), Tiaisenkadun pientalot seka Tiaisen-
puisto muodostavat seudullisesti merkittavan Tiaisenkadun miljoon rakennus-
kulttuurialueen, joka on merkitty Joensuun seudun yleiskaavaan 2020. Mer-
kinnan taustalla on Joensuun seudun kulttuuriymparistéselvitys (Outi Suo-
ranta, 2006). Rakennuskulttuuri-merkintééa taydentavan yleiskaavamaarayk-
sen mukaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa”, eli asemakaavassa.

Tiaisenkatu 7 asemakaavahanketta varten on teetetty useita selvityksia, ku-
ten rakennushistoriaselvitys (A-Insin66rit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuk-
sen kuntoselvitysraportti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa
on kayty lapi kohteen rakentamishistoria, muutosvaiheet seka rakennushisto-
rialliset arvot. Rakennus on alun perin peraisin vuosilta 1935-1936 ja sita on
korotettu Tiaisenkadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on
alkujaan toiminut Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on

muutettu 1970-luvun lopulla VR:lle toimistokayttoon.
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Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seké arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tillirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6—7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperéan pi-
laantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insinddritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa silta, ettd rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua tdysin uuteen suunniteltuun paakayttétarkoituk-

seen, eli asumiseen.

Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edelld mainittujen epdvarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj66n kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
tdman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat neliohinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jaada

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyorapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin

vahentaa hakijan tavoittelemaa kerrosalan maéaraa tontilla merkittavasti,
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jolloin tdméa vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattksentekoon edetessédén kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtena kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maara jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tasta tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6-10 kerroksen vélilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli rat-

kennee luonnosvaiheen nahtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava seka Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

Kaupunki neuvotteli hakijan kanssa myds tontin etelarajan tuntumassa olevan
puuston sailyttdmismahdollisuuksista. Puuston sailyttaminen johtaisi siihen,
ettd tontin kerrosalan maaraa pitaisi huomattavasti laskea, koska tila kerros-
alan edellyttamaan pysakointiin samalla pienenisi. Toinen vaihtoehto olisi rat-
kaista pysakainti rakenteellisesti, jolloin pysékointi ei veisi niin paljon tontin
vapaata tilaa ja samalla saastyisi tilaa myds viherrakentamista varten. Molem-
mat vaihtoehdot osoittautuivat hakijalle mahdottomiksi. Hakija ei ole valmis
tinkimaan kerrosalan maarasta eika myoskaan tekemaan rakenteellista pysa-
kointid. Kaavaselostuksen kohdassa 2.3 Tavoitteet on kayty lapi kaupungin
laatimat vaihtoehtoiset luonnokset, joiden pohjalta hakijan kanssa neuvoteltiin

tontin ratkaisumallista.

Kaavahankkeella ei tehda muutoksia suunnittelualueen viereiseen Tiaisen-
puistoon. Toki maisema puistosta suunnittelualueen suuntaan muuttuu kaa-
vahankkeen toteutuksen myo6ta. Karjalankatu — Tikkamaentie -kiertoliittyma
on tarkoitus rakentaa Tiaisenkadun pohjoispd&h&n vuoden 2025 aikana. Kaa-

vamuutos kiertoliittym&a varten on hyvéksytty vuonna 2022. Kiertoliittyman
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rakentamisella on vaikutuksia Tiaisenpuiston nykyisin hahmottuvaan laajuu-
teen, silld vuoden 2022 kaavamuutoksessa katualueen ja puistoalueen valista

rajaa on muutettu.

Tiaisenkatu 7 hankkeen toteutus on mahdollista sitten, kun asemakaava on
saanut lainvoiman, tontti on muodostettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaiseksi, mahdolliset tontin pilaantuneet kohteet on puhdistettu viranomaisen
edellyttamalla tavalla ja rakennushankkeelle on mydnnetty rakennuslupa.
Alustavan aikataulun mukaan kaavan hyvaksymiskasittely olisi vuoden 2025

loppukesalla.

Olen vahvasti sitd mielta, etta vanhaa VR:n tiilirakennusta ei tulisi purkaa. Ra-
kennus on tyyliltaan Joensuussa harvinaisuus, joten sita pitaisi pikemminkin
suojella. Esimerkiksi Tampereella on paljon vanhoja samankaltaisia tiiliraken-
nuksia, joita ei ole purettu vaan ne on otettu osaksi kaupunkimaisemaa ja
hyotykayttéon. Voisiko kyseista rakennusta hyddyntdd esimerkiksi asuinkay-

tossa?

Olen toki my6s huolissani rakentamisen/purkamisen aiheuttamasta metelista
ja likennejarjestelyista. Kadulla on jo ennestaan hyvin vahan parkkipaikkoja,
joten tydkoneiden yms myota tila luultavasti vahenisi entisestaan. Ja jos ton-

tille rakennetaan lisaa taloja, miten parkkipaikkaongelma aiotaan ratkaista?

Vastine: Suunnittelualue (Tiaisenkatu 7), Tiaisenkadun pientalot seka Tiaisen-
puisto muodostavat seudullisesti merkittavan Tiaisenkadun miljoon rakennus-
kulttuurialueen, joka on merkitty Joensuun seudun yleiskaavaan 2020. Mer-
kinnan taustalla on Joensuun seudun kulttuuriymparistéselvitys (Outi Suo-
ranta, 2006). Rakennuskulttuuri-merkintda tadydentavan yleiskaavamaarayk-
sen mukaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa”, eli asemakaavassa.

| yhdyskuntasuunnittelu

PL 59, 80101 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



LITE 3, 21/42

J o E N S U U Palauteraportti

WAAA

Joensuun kaupunki

Tiaisenkatu 7
Tyd nro 1804
11.12.2024

Tiaisenkatu 7 kaavahanketta varten on teetetty useita selvityksia, kuten ra-
kennushistoriaselvitys (A-Insinddrit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuksen
kuntoselvitysraportti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessé on
kayty lapi kohteen rakentamishistoria, muutosvaiheet seka rakennushistorialli-
set arvot. Rakennus on alun perin peréisin vuosilta 1935-1936 ja sité on ko-
rotettu Tiaisenkadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on
alkujaan toiminut Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on

muutettu 1970-luvun lopulla VR:lle toimistokayttoon.

Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seké arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tiilirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6—7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperéan
pilaantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insinddritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa siltd, etta rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua taysin uuteen suunniteltuun paakayttétarkoituk-

seen, eli asumiseen.

Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edell& mainittujen epavarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj66n kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan

tdman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
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1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat nelihinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jadda

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyoérapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin
vahentaa hakijan tavoittelemaa kerrosalan maaraa tontilla merkittavasti, jol-
loin tama vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattksentekoon edetessaan kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtena kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maara jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tasté tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6—10 kerroksen vélilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli rat-

kennee luonnosvaiheen néhtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava seka Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

Hanketta koskevat tavanomaiset kaupungin edellyttamat pysakdintivaatimuk-
set, jotka on merkitty kaavakarttaan. Autopaikkoja on tehtava tontille kaava-
karttaan merkityn kerrosalan mukaisesti, esimerkiksi asuinkohteissa Niinivaa-
ralla 1ap/85 k-m2, lisdksi vieraspaikat 1ap/ alkava 1500 k-m2. Hanke lisda
likennettéd arviolta noin 100-150 asukkaan mukaisesti. Toisaalta kohde sijoit-
tuu joensuulaisittain melko keskeiseen sijaintiin, jossa kaikki keskustan ja Nii-
nivaaran tyopaikat, koulut ja palvelut sijoittuvat kavely- ja py6ramatkan paa-

han. Auton kaytto saattaa olla vahaisempéaa.
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Toteutusvaiheessa hankkeesta voi koitua ymparistoon jonkinlaista rakentami-
sesta johtuvaa haittaa, kuten metelia ja tydmaaliikennettd, joka on kuitenkin
luonteeltaan vdliaikaista. Tiaisenkatu 7 hankkeen toteutus on mahdollista sit-
ten, kun asemakaava on saanut lainvoiman, tontti on muodostettu voimassa
olevan asemakaavan mukaiseksi, mahdolliset tontin pilaantuneet kohteet on
puhdistettu viranomaisen edellyttamalla tavalla ja rakennushankkeelle on
myonnetty rakennuslupa. Alustavan aikataulun mukaan kaavan hyvaksymis-

kasittely olisi vuoden 2025 loppukesalla.

Lahiymparistossa on lisaksi toinen rakennushanke, josta voi koitua valiai-
kaista metelia ja tydmaaliikennettd, Karjalankatu — Tikkamaentie -kiertoliit-

tyma, joka on tarkoitus rakentaa vuoden 2025 aikana.

Mielipide 3
Haluan jattaa valituksen Tiaisenkatu 7:n valmisteilla olevasta kaavasta.
Mikali kaava hyvaksytdan sellaisenaan, tuo se sietamattoman suuret negatii-

viset vaikutukset alueen kaupunkikuvaan, kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin

arvoihin, kuten myds ympardoiviin alueisiin.

Kaupunki on jo muutenkin havittanyt vanhaa rakennuskantaa tuhottoman pal-

jon.

Haluan kirjattavaksi ehdotuksena, ettd sailytetdan nykyiset rakennukset ja
tehd&an niihin asumisen vaatimat muutokset, kuten esimerkiksi Aittarannassa
aikanaan tehtiin! Ellei tama ole mahdollista, uusissa kerrostaloissa saisi olla
maksimissaan nelja (4) kerrosta ja niiden ulkondké noudattelisi entisten ra-

kennusten ulkondkoa.

Vastine: Kaavahanke on téalla hetkella luonnosvaiheessa. Nahtéavilla on kolme
vaihtoehtoa, joista voi jattaa mielipiteen. Luonnosvaiheen jalkeen, kun on
saatu palautteet luonnoksista, on tarkoitus muodostaa yksi kaavaehdotus,

jonka sitten on tarkoitus edeté paéatdksentekoon.
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Suunnittelualue (Tiaisenkatu 7), Tiaisenkadun pientalot sek& Tiaisenpuisto
muodostavat seudullisesti merkittavan Tiaisenkadun miljé6n rakennuskulttuu-
rialueen, joka on merkitty Joensuun seudun yleiskaavaan 2020. Merkinnan
taustalla on Joensuun seudun kulttuuriympadristéselvitys (Outi Suoranta,
2006). Rakennuskulttuuri-merkintaa taydentavan yleiskaavaméaarayksen mu-
kaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa suun-

nittelussa”, eli asemakaavassa.

Tiaisenkatu 7 asemakaavahanketta varten on teetetty useita selvityksia, ku-
ten rakennushistoriaselvitys (A-Insin66rit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuk-
sen kuntoselvitysraportti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa
on kayty lapi kohteen rakentamishistoria, muutosvaiheet seka rakennushisto-
rialliset arvot. Rakennus on alun perin perdisin vuosilta 1935-1936 ja sitd on
korotettu Tiaisenkadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on
alkujaan toiminut Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on

muutettu 1970-luvun lopulla VR:lle toimistokayttoon.

Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seka arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tiilirakennuksen sailyttdaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6—7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperéan
pilaantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insinddritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa siltd, ettd rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua taysin uuteen suunniteltuun paakayttétarkoituk-

seen, eli asumiseen.
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Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edelld mainittujen epavarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj6on kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
taman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat neliohinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jaada

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyorapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin
vahentda hakijan tavoittelemaa kerrosalan méaaraa tontilla merkittavasti, jol-
loin tdma vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattéksentekoon edetessaan kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtena kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maara jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tastéa tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6-10 kerroksen vélilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli rat-

kennee luonnosvaiheen nahtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava seka Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.
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Tiaisenkadun miljoo on yleiskaavassa suojeltu. Tontilla sijaitseva TVH:n
vanha konttori ja sittemmin VR on tarkea osa kaupunkindkymaa Joensuun
keskustaan saavuttaessa ja etenkin Tiaisenkadun miljoolle. Suunniteltu kayt-

totarkoituksen muutos ei sovellu alueelle ja vastustan sen laatimista.

Kaavahankkeen kayttotarkoituksen muuttaminen ja kerrosalan maaran lisaa-
minen edellyttda vahintddn olemassa olevan rakennuksen arvon, kunnon ja

jatkokayton selvittdmista yleiskaavan hengen mukaisesti. Tiaisenkadun ainut-
laatuinen omakoti-ilme, Olli Tiaisen puisto ja laheiset vanhat VR:n kerrostalot
muodostavat harmonisen kokonaisuuden, jota nyt suunniteltu hanke térkeasti

rikkoo.

Tiaisenkatu 7 ei sovellu asuntorakentamiseen ratapihan ja Suvantosillan lii-

kennemelun vuoksi.

Mikali kuitenkin paatetaan jatkaa, olisi tarkoituksenmukaista jarjestaa alu-
eesta suunnittelukilpailu. Sen perusteella voisi |0ytya ratkaisu alueelle sopi-
vasta rakentamisesta. Ei suinkaan 11 kerroksisia betonikolosseja, jotka pa-
himmassa tapauksessa jaévat kesken niin kuin laheisessa Penttilanrannassa.
Liséksi peittavat Karjalankadun ja Tikkaméaentien kerrostalojen nakymat. Ylei-
sotilaisuudessa esitetty peruste Joensuun kerrostalorakentamisen tarpeesta
tassa taloustilanteessa on kestaméaton. Joensuun vaesto vahenee tutkimus-
ten mukaan 2030 luvulla. Aseman seudun seitseman kerrostalon hanketta ei
ole edes aloitettu. Penttilassa ratapihan keskustan puolella vapautunut tila

tulee ensin ottaa kaytt6on, ennen kuin puretaan vanhaa arvokasta miljoota.

Vastine: Suunnittelualue (Tiaisenkatu 7), Tiaisenkadun pientalot seka Tiaisen-
puisto muodostavat seudullisesti merkittavan Tiaisenkadun miljoon rakennus-
kulttuurialueen, joka on merkitty Joensuun seudun yleiskaavaan 2020. Mer-
kinnan taustalla on Joensuun seudun kulttuuriymparistéselvitys (Outi Suo-

ranta, 2006). Rakennuskulttuuri-merkintaa taydentavan
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yleiskaavamé&éréyksen mukaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksi-

tyiskohtaisemmassa suunnittelussa’”, eli asemakaavassa.

Tiaisenkatu 7 asemakaavahanketta varten on teetetty useita selvityksia, ku-
ten rakennushistoriaselvitys (A-Insindorit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuk-
sen kuntoselvitysraportti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa
on kayty lapi kohteen rakentamishistoria, muutosvaiheet seké rakennushisto-
rialliset arvot. Rakennus on alun perin perdisin vuosilta 1935-1936 ja sitd on
korotettu Tiaisenkadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on
alkujaan toiminut Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on

muutettu 1970-luvun lopulla VR:lle toimistokayttoon.

Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seka arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tiilirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6—7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperéan
pilaantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insinddritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa siltd, etta rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua tdysin uuteen suunniteltuun paakayttétarkoituk-

seen, eli asumiseen.
Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-

sesta suojelumahdollisuudesta. Edell& mainittujen epdvarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.
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Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj6on kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
taman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat nelihinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jadda

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettad rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyo6rapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin
vahentaa hakijan tavoittelemaa kerrosalan maaraa tontilla merkittavasti, jol-
loin tama vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattksentekoon edetessaan kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtena kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maara jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tastéa tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6-10 kerroksen vélilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli rat-

kennee luonnosvaiheen néhtavilldolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava seka Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

Jotta suunnittelualue voisi muuttaa asuinkayttoon, on kaavaa varten laadittu
mya@s liikennemelu- ja térin&- ja runkomeluselvitykset. Kaikki kaavatyota var-
ten tehdyt selvitykset ovat kaavahankkeen oheismateriaalia ja ne ovat luetta-

vissa ja ladattavissa kaavahankkeen verkkosivuilta. Liséksi kaikki selvitykset
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on kayty olennaisilta osiltaan lapi kaavaselostuksen kohdassa 2.2. Suunnitte-

[utilanne.

Joensuun kaupunki on kasvanut vuodesta 2010 tahan paivaan yli 5000 asuk-
kaalla. Viimeisimmassa Tilastokeskuksen vaestdennusteessa Joensuu kas-
vaisi vuoteen 2045 mennessé edelleen lahes 3500 asukkaalla. Jos viimeai-
kainen kehitys jatkuu tai kiihtyy entisestaan, on kysyntaa nimenomaan keskei-
sille, koulujen, palveluiden ja tydpaikkojen lahelle sijoittuville asuinpaikoille.
Niinivaara on joensuulaisittain keskeinen, kavely- ja py6ramatkan paahan
keskustasta sijoittuva asuinalue, joka myds kaupungin omien, vuoteen 2035,
ulottuvien ennusteiden mukaan kasvaa noin 1800 asukkaalla. Tiaisenkatu 7
kaavamuutos on ennusteiden mukainen ja my6s kaupungin tavoitteiden mu-
kainen hanke. Lisaksi tontin nykyinen teollisuus- ja varastopainotteinen kayt-
tétarkoitus ei ole enda paikan sijaintiin nahden ajantasainen, eika kiinteiston

nykyisella omistajalla ole kiinteistdlle kayttoa.

Rakentaminen on melko suhdanneherkkaa toimintaa, johon vaikuttaa muun
muassa yleinen taloustilanne ja saatavan lainoituksen korko. Kautta Suomen
rakentaminen on ollut viime aikoina laskusuhdanteessa, mukaan lukien Joen-
suu ja kaupungin oman tontinluovutuksen kannalta keskeinen Penttilanranta.
Toisaalta asemakaavoitus laskusuhdanteen aikana voi olla my6s ajankohtana
hyv&, ennakoiva toimi. Kaavamuutos vie prosessina kuitenkin aina oman ai-
kansa. Tiaisenkatu 7 hankkeen toteutus on mahdollista sitten, kun asema-
kaava on saanut lainvoiman, tontti on muodostettu voimassa olevan asema-
kaavan mukaiseksi, mahdolliset tontin pilaantuneet kohteet on puhdistettu vi-
ranomaisen edellyttamalla tavalla ja rakennushankkeelle on myodnnetty raken-
nuslupa. Alustavan aikataulun mukaan kaavahanke olisi hyvaksymiskéasitte-

lyssé loppukesasta 2025.

Mielipide 5 (Niinivaaran asukasyhdistys)

Tiaisenkatu on kokonaisuutena ollut radan puolelta harmoninen vanhojen
omakotitalojen rivi, jonka alussa on ollut tAmé& kaavoituksen kohteena ollut 2-

kerroksinen punatiilitalo. Mielestdmme korkea kerrostalo ei sovi tahan
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kokonaisuuteen! Kerrostalo ehken sopisi maisemaan enintaan 4-kerroksi-
sena. Vaikka sillan muilla puolilla onkin korkeita taloja, niin siella ei ole ollut
entista talomaisemaa, johon niita olisi pitanyt sijoittaa. Joensuussa on tehty
monia onnistuneita kokonaisuuksia uudisrakentamisessa - tehd&an tassakin.
Nyt on kyse kaupunkikulttuurisen maiseman mahdollisesta menetyksesta, jol-
loin puhutaan myds Tiaisenpuiston arvostuksesta. Puistoa tulee rasittamaan
jo hyvaksytty yhteys likenneympyraan Tiaisenkadulta. TAma yhteys toivotta-
vasti toteutuu jo ennen minkaan rakentamisen toteuttamista, koska Huvilaka-
dun mutka kaava-alueelle on vaarallinen suurelle liikenteelle. Huvilakadun
vieressa on opiskelija-asuntojen lasten leikkipaikka ja liittyma Tikkamaentielle

on haasteellinen raskasliikenteelle.

Kaikkein parasta mielestamme olisi, jos Tiaisenkadun suuntainen tiilitalo voi-
taision uudistaa/ korjausrakentaa kayttoon ja uudisrakentaminen tapahtuisi
sillan/radan puolelle, jolloin véli jo olemassa oleviin taloihin jaisi mahdollisim-
man suureksi. Olemassa olevaa puusto on hyva sailyttda yhteytta luomaan ja
rajaamaan alueita erilaisten rakennuskantojen valille. Samalla ne (koivuri-

vist0d) antaa nakosuojaa.

Vastine: Suunnittelualue (Tiaisenkatu 7), Tiaisenkadun pientalot seka Tiaisen-
puisto muodostavat seudullisesti merkittavan Tiaisenkadun miljoon rakennus-
kulttuurialueen, joka on merkitty Joensuun seudun yleiskaavaan 2020. Mer-
kinnan taustalla on Joensuun seudun kulttuuriymparistéselvitys (Outi Suo-
ranta, 2006). Rakennuskulttuuri-merkintda taydentavan yleiskaavamaarayk-
sen mukaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa’”, eli asemakaavassa.

Tiaisenkatu 7 asemakaavahanketta varten on teetetty useita selvityksia, ku-
ten rakennushistoriaselvitys (A-Insindorit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuk-
sen kuntoselvitysraportti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa
on kayty lapi kohteen rakentamishistoria, muutosvaiheet seka rakennushisto-
rialliset arvot. Rakennus on alun perin peraisin vuosilta 1935-1936 ja sita on

korotettu Tiaisenkadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on
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alkujaan toiminut Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on
muutettu 1970-luvun lopulla VR:lle toimistokayttoon.

Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seké arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tillirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6—7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperéan pi-
laantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insinddritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa silta, ettd rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua taysin uuteen suunniteltuun paakayttétarkoituk-

seen, eli asumiseen.

Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edelld mainittujen epdvarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj66n kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
taman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat neliohinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jadda

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten

luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
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suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyorapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin
vahentaa hakijan tavoittelemaa kerrosalan méaaraa tontilla merkittavasti, jol-
loin tdma vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paatoksentekoon edetessaan kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtena kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maara jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tastéa tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6-10 kerroksen valilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli rat-

kennee luonnosvaiheen nahtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava sek& Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

Kaupunki neuvotteli hakijan kanssa myds tontin etelarajan tuntumassa olevan
puuston sailyttdmismahdollisuuksista. Puuston silyttaminen johtaisi siihen,
ettd tontin kerrosalan maaraa pitaisi huomattavasti laskea, koska tila kerros-
alan edellyttamaan pysékointiin samalla pienenisi. Toinen vaihtoehto olisi rat-
kaista pysakainti rakenteellisesti, jolloin pysékointi ei veisi niin paljon tontin
vapaata tilaa ja samalla saastyisi tilaa myos viherrakentamista varten. Molem-
mat vaihtoehdot osoittautuivat hakijalle mahdottomiksi. Hakija ei ole valmis
tinkimaan kerrosalan maarasta eika myoskaan tekeméan rakenteellista pysa-
kointid. Kaavaselostuksen kohdassa 2.3 Tavoitteet on kayty 1&pi kaupungin
laatimat vaihtoehtoiset luonnokset, joiden pohjalta hakijan kanssa neuvoteltiin

tontin ratkaisumallista.

Kaavahankkeella ei tehd&a muutoksia suunnittelualueen viereiseen Tiaisen-

puistoon. Toki maisema puistosta suunnittelualueen suuntaan muuttuu
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kaavahankkeen toteutuksen myo6té. Karjalankatu — Tikkamaentie -kiertoliit-
tyma on tarkoitus rakentaa Tiaisenkadun pohjoispaahan vuoden 2025 aikana.
Kaavamuutos kiertoliittymaa varten on hyvéaksytty vuonna 2022. Kiertoliitty-
man rakentamisella on vaikutuksia Tiaisenpuiston nykyisin hahmottuvaan laa-
juuteen, silla vuoden 2022 kaavamuutoksessa katualueen ja puistoalueen va-

listé rajaa on muutettu.

Tiaisenkatu 7 hankkeen toteutus on mahdollista sitten, kun asemakaava on
saanut lainvoiman, tontti on muodostettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaiseksi, mahdolliset tontin pilaantuneet kohteet on puhdistettu viranomaisen
edellyttamalla tavalla ja rakennushankkeelle on mydnnetty rakennuslupa.
Alustavan aikataulun mukaan kaavan hyvaksymiskasittely olisi vuoden 2025

loppukesalla.

Mielipide 6
Osallistuimme Tiaisenkatu 7 asemakaavamuutosta koskevaan yleisotilaisuu-
teen 27.6.2024. Kiitos mahdollisuudesta tutustua asiaan ja keskustella siita.
Haluamme talla mielipiteelld ottaa kantaa siihen, mitk& ndkokohdat asema-
kaavamuutoksessa tulee mielestamme erityisesti huomioida. Perustelemme
tassa nakokohdat, jotka liittyvat erityisesti kaupunkihistoriallisiin ja -ymparis-
téllisiin seka arkkitehtonisiin nakokohtiin.

VR:n tiilisen konttorirakennuksen sijainti on erittdin mielenkiintoinen. Se on
osa alkuperdiseltd nimeltaan Olli Tiaisen kadun rakennuskantaa. Olli Tiaisen
katu etela-pohjoissuunnassa oli yhtenainen katu, kunnes Suvantosilta raken-
nettiin, ja katu katkesi Tiaisenkaduksi ja Ollinkaduksi. Tiaisenkatu on nimetty
seudulliseksi arvokkaaksi ymparistoksi, ja Ollinkatu kuuluu Suomen tuhannen
arvokkaimman rakennusperintékohteen joukkoon ja on suojeltu kaavassa.
Toisaalta Karjalankadulla lansi-itAsuunnassa on kerrostalojen vyohyke. VR:n
tiilinen konttorirakennus sijaitsee naiden vydhykkeiden risteyspisteessa, vas-
tapaata Olli Tiaisen puistoa. Mielestamme on erittain tarke&a ottaa tAma si-
jainti kaavoituksessa huomioon. Kuulimme yleisotilaisuudessa, ettd suunnitte-

lua oli evastetty ajatuksella, ettd VR:n tiilinen konttorirakennus tulisi purkaa
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kokonaan ja rakentaa tontille kerrostaloja, joiden kerrosluvun valys on hyvin
suuri. Mielestamme VR:n tiilista konttorirakennusta ei tule purkaa pois, vaan
tontin rakentaminen tulee toteuttaa lisdrakentamisena niin, etté suurin osa ny-

kyisesta VR:n tiilisesta konttorirakennuksesta sailytetaan.

Nahdaksemme VR:n tiilinen konttorirakennus on kaupunkiymparistollisilta ja
historiallisilta arvoiltaan rakennus, jota ei tule purkaa kokonaisuudessaan.
Tiaisenkadun varrella oleva etelasiipi on kaupunkikuvallisesti tarkein sailytet-
tava osa. Se on osa Olli Tiaisen kadun jatkumoa. Lansisiipi joelle pain on
my0s tarked, mutta toisaalta kerrostalojen vyéhyke on juuri lansi-itasuun-

nassa.

Toivomme, etta tama Joensuussa arvokas tontti, johon voidaan ylakerroksista
saada jokinakyma, suunnitellaan arkkitehtonisesti arvokkaasti. Houkutus hal-
pojen nelididen massatuotantoon on suuri, mutta VR:n tiilisen konttoriraken-
nuksen huomioiminen rakentamisessa ei valttamatta lopulta, myos purku- ja

jatekustannukset huomioiden ole merkittavasti kallimpi.

Voisimme kuvitella kerrosluvultaan nousevaa taydennysrakentamista, jossa
nykyinen VR:n tiilinen konttorirakennus on osa rakennusta. Myds nykyisen
rakennuksen paalle voisi harkita rakentamista esimerkiksi osin lasielemen-
teilld. Monenkorkuinen tdydennysrakentaminen voi mahdollistaa erilaisia te-
rassimaisia vihertiloja, jotka voivat nostaa tontin viherkerrointa. Liséksi esi-
merkiksi Suvantosillan melusaastetta voidaan haivyttaa, jos tdydennysraken-
tamista keskitetdan tontin talla hetkella tyhjille osille. Pysakointitilaa voidaan
rakentaa uudisosien alimpiin kerroksiin, ndin esimerkiksi asunnot eivat jaa
VR:n tiilisen konttorirakennuksen taakse piiloon. Myds lansisiivesta ainakin

kadunpuoleinen fasadi voisi jaada osaksi rakennusta.
Tiaisenkatu 7 on suunniteltu ALP-kaavamerkintda. Ehdottaisimme, ett&a taman

laajentamista viel& harkittaisiin niin, etta ainakin toimistot siséllytettaisiin kaa-

vaan.
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Yksi suuri kysymys VR:n tiilisen konttorirakennuksen sailyttémisen osalta on,
mihin tata rakennusosaa kaytettaisiin. llmeisesti rakennuksessa on nyt noin

2000 m2 kerrospinta-alaa.

Rakennuksen kayttétarkoitus on aivan oleellinen kysymys suunnittelun kan-
nalta. Tallaiseen rakennukseen voi tehda ihastuttavia loft-tyyppisia asuntoja,
jotka yleensa ovat hieman arvokkaampia, mutta voivat houkutella ostajia tal-
laisella sijainnilla. Rakennukseen voi suunnitella myés julkisia tiloja, kuten
kahvilatoimintaa, vuokrattavan juhla- ja kokoustilan, galleriatilan, pienempia
tai suurempia liiketiloja, ja jossain vaiheessa neliét onkin jo kaytetty. VR:n tii-
lista konttorirakennusta voisi hyddyntaa erityisesti kaavamerkinnan LP-osaan,

joskin myds asumiseen.

Haluamme mielipiteellamme painottaa, etta kaupunkiympéristdn ja sen histo-
riallisen kerrostuman ottaminen huomioon kaavoitusprosessissa on aivan
keskeista. VR:n tiilinen konttorirakennus on sijainniltaan, kuten edella todettu,

merkittavassa kohdassa rakennettua perinneymparistoa.

Joensuu on kaupunkina varsin nuori, eika rakennushistoriallista kerrostumaa
ole kovinkaan paljoa. Kuitenkin nimenomaan historiallinen kaupunkiymparistt
tekee kaupungista ymparistona omaleimaisen. On erittain tarkeaa, etté histo-
rialliset rakennukset otetaan uudisrakentamisessa osaksi suunnittelua. TAma
on erittdin hyvin onnistunut Suvantosillan lansipuolella korttelissa, jossa van-
hat puurakennukset kiertavat uutta kerrostaloa. Tata on hyva pitaa esimerk-

kind muuallakin.

Rakennetun kaupunkiympariston kannalta on tarkeaa ottaa huomioon, etta
monien uusien rakennusten elinkaariajattelu on verrattain lyhyt. Rakennuk-
sesta riippuen se ei valttdmattd muodosta pitkaikaista rakennusperintoa.
My@s taman takia on erittain tarkeaa pitaa kiinni siitd rakennusperinnosta,
joka on jo selvinnyt vahintaan useita vuosikymmenia. Pelkastaan tilojen kayt-
toajattelu niin, ettd kaupunkiajattelulta ummistetaan silmét, ei ole kaupunkiku-
vallisesti riittavdd. Oma kysymyksensé on sekin, kuinka mittavaa taydennys-

rakentamista tontille kannattaa tehdd. Joensuussa on erittain hyvilla
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rakennuspaikoilla ratapihan remontista jaanytta maa-alaa, jolle voi myds teho-
rakentaa ilman, etta sen merkitys historialliselle kaupunkikuvalle on yhta suuri
kuin Tiaisenkatu 7:ssé&. Pyydamme ystavallisesti ottamaan mielipiteemme
kaavoitussuunnittelussa huomioon. Mielestamme VR:n tiilista konttoriraken-
nusta ei tule purkaa pois, vaan tontin rakentaminen tulee toteuttaa lisdraken-
tamisena niin, etté suurin osa nykyisesta VR:n tiilisesta konttorirakennuksesta
sailytetaan.

Vastine: Suunnittelualue (Tiaisenkatu 7), Tiaisenkadun pientalot seka Tiaisen-
puisto muodostavat seudullisesti merkittavan Tiaisenkadun miljoén rakennus-
kulttuurialueen, joka on merkitty Joensuun seudun yleiskaavaan 2020. Mer-
kinnan taustalla on Joensuun seudun kulttuuriymparistéselvitys (Outi Suo-
ranta, 2006). Rakennuskulttuuri-merkintaa taydentavan yleiskaavamaarayk-
sen mukaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa’”, eli asemakaavassa.

Tiaisenkatu 7 asemakaavahanketta varten on teetetty useita selvityksia, ku-

ten rakennushistoriaselvitys (A-Insindorit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuk-
sen kuntoselvitysraportti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa
on kayty lapi kohteen rakentamishistoria, muutosvaiheet seké rakennushisto-
rialliset arvot. Rakennus on alun perin perdisin vuosilta 1935-1936 ja sita on
korotettu Tiaisenkadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on
alkujaan toiminut Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on

muutettu 1970-luvun lopulla VR:lle toimistokayttoon.

Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seka arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tiilirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6-7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperén pi-

laantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
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Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insindoritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa siltd, ettd rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua taysin uuteen suunniteltuun paakayttotarkoituk-

seen, eli asumiseen.

Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edelld mainittujen epavarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj66n kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
taman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat nelihinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jadda

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyorapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin
vahentda hakijan tavoittelemaa kerrosalan méaaraa tontilla merkittavasti, jol-
loin tama vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattksentekoon edetessaan kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtena kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maéra jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tasta tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6-10 kerroksen valilla. Kaavaselostuksen liitteen& on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli rat-

kennee luonnosvaiheen néhtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.
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Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava sek& Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava
korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

Kaupunki neuvotteli hakijan kanssa myds tontin etelarajan tuntumassa olevan
puuston sailyttdmismahdollisuuksista. Puuston sailyttaminen johtaisi siihen,
ettd tontin kerrosalan maaraa pitdisi huomattavasti laskea, koska tila kerros-
alan edellyttamaan pysakdintiin samalla pienenisi. Toinen vaihtoehto olisi rat-
kaista pysakointi rakenteellisesti, jolloin pysakdinti ei veisi niin paljon tontin
vapaata tilaa ja samalla saastyisi tilaa myds viherrakentamista varten. Molem-
mat vaihtoehdot osoittautuivat hakijalle mahdottomiksi. Hakija ei ole valmis
tinkimaan kerrosalan maarasta eika myoskaan tekemaan rakenteellista pysa-
kdintia. Kaavaselostuksen kohdassa 2.3 Tavoitteet on kayty lapi kaupungin
laatimat vaihtoehtoiset luonnokset, joiden pohjalta hakijan kanssa neuvoteltiin

tontin ratkaisumallista.

Suunnittelualueen lahiympariston kaupunkirakenteen muodostumisen histo-
riaa on kayty lyhyesti l&pi kaavaselostuksen luvussa 2.1.3 Rakennettu ympa-
ristd. Lyhyen katsauksen perusteella Tiaisenkatu on ollut jo vuoden 1928 ase-
makaavassa nimella Tiaisenkatu ja katu on jatkunut asemakaavan mukaan
myds nykyisen Ollinkadun paikkeille. Vuoden 1928 asemakaavassa on kylla
ollut nykyisen Tiaisenpuiston paikkeilla Ollin tori -niminen aukio, jota olisi reu-
nustanut umpikortteli ja julkinen rakennus. Kaupunkirakenteesta on ilmeisesti
tavoiteltu jo tuolloin kohtalaisen tiivista ja kaupunkimaista umpikortteliraken-
netta Niinivaaran keskeiseksi suunnitellun aukion laidalle. Tamé kokonaisuus

on jaanyt toteutumatta.

Tontin kayttotarkoitusta ei pidd muuttaa asuntokayttéon:
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- Joensuun véakiluku ei kasva tarpeeksi kannattavalle lisdrakentamiselle, jo nyt
rakennusliikkeet jattavat rakentamisen tai tekevét konkurssin kesken talojen
valmistumisen (Kesélahden Rakennus)

- Joensuussa jo liikaa rumaa sokeripala-arkkitehtuuria akvaarioparvekkeineen
- suojeltua Tiaisenkadun historiallista milj66téa ei saa murentaa purkamalla so-
pusuhtaista, laadukasta tiilirakennusta

- VR-asuintalojen Tikkamaentie 2-4 ja Huvilakatu 7 (1940-50 luku) hienoa mil-
j606ta ja niista nakyvaa jokindkymaa ei saa tuhota uudella korkealla kerrosta-
lolla

- jos Soimu Oy valtaa kuitenkin tontin, sallittakoon vain matalan, VR:n toimis-
torakennuksen korkuinen, punatiilinen lisarakennus, vanha rakennus perus-

korjattava yhteisdjen/kulttuurin kayttéon

Turun tautia ei pida jatkaa hienolla Niinivaaran alueella (tuhoamalla vanhaa)!

Vastine: Suunnittelualue (Tiaisenkatu 7), Tiaisenkadun pientalot seka Tiaisen-
puisto muodostavat seudullisesti merkittavan Tiaisenkadun miljoon rakennus-
kulttuurialueen, joka on merkitty Joensuun seudun yleiskaavaan 2020. Mer-
kinnan taustalla on Joensuun seudun kulttuuriymparistéselvitys (Outi Suo-
ranta, 2006). Rakennuskulttuuri-merkintda taydentavan yleiskaavamaarayk-
sen mukaan "mahdollinen suojelun tarve ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa”, eli asemakaavassa.

Tiaisenkatu 7 asemakaavahanketta varten on teetetty useita selvityksia, ku-
ten rakennushistoriaselvitys (A-Insin66rit Suunnittelu Oy, 2024) ja rakennuk-
sen kuntoselvitysraportti (Sitowise Oy, 2024). Rakennushistoriaselvityksessa
on kayty lapi kohteen rakentamishistoria, muutosvaiheet seka rakennushisto-
rialliset arvot. Rakennus on alun perin peraisin vuosilta 1935-1936 ja sita on
korotettu Tiaisenkadun puoleiselta osaltaan 1950-luvun alussa. Rakennus on
alkujaan toiminut Tie- ja vesirakennushallituksen (TVH) korjaamona ja se on

muutettu 1970-luvun lopulla VR:lle toimistokayttoon.
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Kuntoselvitysraportissa on luokiteltu rakennuksen kunto seké arvioitu mahdol-
lisia korjauskustannuksia ja korjaamisen tapaa. Raportin perusteella vanhan
tillirakennuksen sailyttaminen edellyttaisi rakennuksen laajamittaista perus-
korjaamista. Korjausasteeksi on arvioitu 95-97 % ja kustannuksiksi noin 6—7
miljoonaa euroa. Nelibhinnaksi korjaukselle muodostuisi noin 3000...3500
€/m2.

Naiden selvitysten liséksi VR-Yhtyma Oy on teettanyt kohteesta maaperan
pilaantuneisuustutkimuksen ja kunnostustarpeen arvioinnin (Ramboll Finland
Oy, 2020) ja asbesti- ja haitta-ainekartoituksen (Insinddritoimisto 2K Oy,
2021).

Tehtyjen selvitysten perusteella nayttaa silta, ettd rakennuksen kalliinkin kor-
jaamisen jalkeen voi omistajalle edelleen jaada riski tai epavarmuus siita,
saadaanko kohde muutettua tdysin uuteen suunniteltuun paakayttétarkoituk-

seen, eli asumiseen.

Kaupunki ja kaavamuutoksen hakija ovat neuvotelleet rakennuksen osittai-
sesta suojelumahdollisuudesta. Edelld mainittujen epdvarmuuksien vuoksi

hakija ei ole halukas rakennuksen tai edes sen osan suojeluun.

Kaavaluonnoksia varten kaupunki esitti hakijalle vaihtoehtoa, jossa Tiaisenka-
dun milj66n kannalta olennaisempi, Tiaisenkadun varteen sijoittuva kaksiker-
roksinen rakennusosa olisi suojeltu, mutta hakija ei ole halukas varsinkaan
tdman rakennusosan suojeluun. Rakennusosa on kohtalaisen laaja, noin
1200 k-m2, jolloin korjauskustannukset voisivat neliohinnan perusteella olla
noin 3,6—4,2 miljoonaa euroa. Kalliin korjauksen jalkeenkin voi viela jaada

epavarmuus tilojen terveelliseen kayttoon.

Hakija laati vastaehdotuksena luonnosvaiheen suojeluvaihtoehtoa varten
luonnoksen, jossa Suvantosillan puoleinen yksikerroksinen rakennusosa olisi
suojeltu tontilla siten, ettd rakennukseen olisi sijoitettu asumisen kannalta
toisarvoisia tiloja, kuten auto- ja polkupyorapaikkoja. Ratkaisumalli kuitenkin

vahentaa hakijan tavoittelemaa kerrosalan maéaraa tontilla merkittavasti,
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jolloin tdméa vaihtoehto, Ve3, voisi johtaa paattksentekoon edetessédén kaava-
hankkeen raukeamiseen. Vaihtoehto on kuitenkin yhtena kaavaluonnoksena
nahtavana ja arvioitavana. Hakijan tavoitteena on alusta asti ollut 5600 k-m2
laajuinen uudisrakentamisen maara jaettuna kahteen, toteuttamiskelpoiseen
rakennushankkeeseen. Vel ja Ve2 ovat toisiinsa nahden hieman eri versioita
tasta tavoitteesta. Uudisrakennusten kerrosluvut vaihtelevat kaikissa vaihto-
ehdoissa 6-10 kerroksen vélilla. Kaavaselostuksen liitteena on alustavat ha-
vainnekuvat eri vaihtoehdoista. Lopullisen kaavaehdotuksen ratkaisumalli rat-

kennee luonnosvaiheen nahtavillaolon ja saadun palautteen jalkeen.

Suunnittelualueen kaupunkikuvallisesti keskeinen sijainti ja Tiaisenkadun mil-
j66 on huomioitu kaikissa luonnosvaihtoehdoissa. Luonnoksissa on kaava-
maarays, jonka mukaan tontille tehtavissa rakennuksissa ja rakennelmissa on
huomioitava seka Tiaisenkadun miljoo ettd kohteen keskeinen ja kaupunkiku-
vallisesti merkittava sijainti. Rakennuksissa ja rakennelmissa on kaytettava

korkeatasoisia ja paikan historiasta ammentavia materiaaleja.

Jotta suunnittelualue voisi muuttaa asuinkaytté6n, on kaavaa varten laadittu
myds likennemelu- ja tarina- ja runkomeluselvitykset. Kaikki kaavaty6ta var-
ten tehdyt selvitykset ovat kaavahankkeen oheismateriaalia ja ne ovat luetta-
vissa ja ladattavissa kaavahankkeen verkkosivuilta. Liséksi kaikki selvitykset
on kayty olennaisilta osiltaan |api kaavaselostuksen kohdassa 2.2. Suunnitte-

[utilanne.

Joensuun kaupunki on kasvanut vuodesta 2010 t&h&n paivaéan yli 5000 asuk-
kaalla. Viimeisimmassa Tilastokeskuksen vaestdennusteessa Joensuu kas-
vaisi vuoteen 2045 mennessé edelleen lahes 3500 asukkaalla. Jos viimeai-
kainen kehitys jatkuu tai kiihtyy entisestédan, on kysyntdd nimenomaan keskei-
sille, koulujen, palveluiden ja ty6paikkojen lahelle sijoittuville asuinpaikoille.
Niinivaara on joensuulaisittain keskeinen, kavely- ja pyoramatkan paahan
keskustasta sijoittuva asuinalue, joka myds kaupungin omien, vuoteen 2035,
ulottuvien ennusteiden mukaan kasvaa noin 1800 asukkaalla. Tiaisenkatu 7
kaavamuutos on ennusteiden mukainen ja myos kaupungin tavoitteiden mu-

kainen hanke.

| yhdyskuntasuunnittelu

PL 59, 80101 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



LITE 3, 42/42

J o E N S U U Palauteraportti

WAAA

Joensuun kaupunki

Tiaisenkatu 7
Ty6 nro 1804
11.12.2024

Rakentaminen on melko suhdanneherkkaa toimintaa, johon vaikuttaa muun
muassa yleinen taloustilanne ja saatavan lainoituksen korko. Kautta Suomen
rakentaminen on ollut viime aikoina laskusuhdanteessa, mukaan lukien Joen-
suu ja kaupungin oman tontinluovutuksen kannalta keskeinen Penttilanranta.
Toisaalta asemakaavoitus laskusuhdanteen aikana voi olla my6s ajankohtana
hyv&, ennakoiva toimi. Kaavamuutos vie prosessina kuitenkin aina oman ai-
kansa. Tiaisenkatu 7 hankkeen toteutus on mahdollista sitten, kun asema-
kaava on saanut lainvoiman, tontti on muodostettu voimassa olevan asema-
kaavan mukaiseksi, mahdolliset tontin pilaantuneet kohteet on puhdistettu vi-
ranomaisen edellyttamalla tavalla ja rakennushankkeelle on myodnnetty raken-
nuslupa. Alustavan aikataulun mukaan kaavahanke olisi hyvaksymiskéasitte-

lyssé loppukesasta 2025.
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KAUPUN

LUONNOKSE

KIMALLI-

JOENSUUN KAUPUNKI
2024

HUOM! Varisavyt ja materiaalit eivat vastaa toteutusta.
Kaupunkimalli-istutus nayttaa lahinna rakennusmassojen
suhdetta toisiinsa.

Kaupunkimallihavainnekuvat: Joensuun kaupunki, 2024
Valokuvat: Mapillary/Joensuun kaupunki, 2024
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Yleisviistokuva kaupunkimallista
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Yleisviistokuva kaupunkimallista
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Nakyma Karjalankadulta lanteen.
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Nakyma Suvantosillalta itaan.
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Nakyma Suvantosillalta itaan.
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Nakyma Suvantosillalta itaan.
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Nakyma Vanhaltaraitilta etelaan kohti Tiaisenkatua.
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Nakyma Vanhaltaraitilta etelaan kohti Tiaisenkatua.
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Nakyma Vanhaltaraitilta eteldan kohti Tiaisenkatua.
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Nakyma Tiaisenkadulta pohjoiseen.
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Nakyma Tiaisenkadulta pohjoiseen.
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Nakyma Tiaisenkadulta pohjoiseen.
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Tiaisenkatu tontinkdyttéluonnos VE1
- muutos yhdistettyjen teollisuus-, varasto- ja liikerakennusten

korttelialueesta (TTVL) asuinkerrostalojen korttelialueeksi AK
- rakennusoikeudeksi 5600 kem?
- olemassa oleva rakennus puretaan
- tilalle 6- ja 10-kerroksiset asuinkerrostalot
- 1 ap/85 kem? > 65 ap,
joista 33 ap katoksissa, 3 ap autotalleissa ja yksi yhteiskayttéauto

-1 vp/1500 kem? > 4 vp
- 1 pp/40 kem? > 138 pp

- polkupyoria 96 pp ulkoiluvalinevarastossa Tiaisenkadun varressa,
> UVV toimii meluesteena Tiaisenkadun/Suvankadun tiemelulle
- loput pyOrapaikat parvekkeiden alla ja kulkureitin varrella

- talousrakennuksille rakennusoikeutta 100 kem?

Rakennusoikeuslaskelma
Bruttoala 6326 m2
Ullakon ala 0 m2
Kokonaiskerrosala 6326 m2
Seindt yli 250 mm 217 m2
Tekniset tilat 57 m2
" y Prsh. Valoisa vihennys m2 367 m2
Asemapiirros 200 Vaestonsuoja 144 m2
Rakennusoikeus 5 600{m2
Tiaisenkatu Joensuu VE2 Tiaisenkatu Joensuu VE2 Rakennusoikeudellinen kerrosala 5542 5542|m2
Talo A 10 krs L.krs |2.krs |3.krs |[4.krs |5.krs |6.krs |7.krs [B.krs [9.krs |10.krs|Yht Talo B 6 krs L.krs |2.krs |3.krs |[4.krs |S.krs |6.krs [Yht +J§§}r {_ Vliﬁ‘ﬂc’} 58| m2
Bruttoala m2 395| 395 395 395 395| 395| 395| 395| 395| 395 3950| |Bruttoalam?2 296 396 396 396 396| 396 2374
Kokonaiskerrosala m2 395| 395| 395| 395| 395| 395| 395 395( 395) 395 3950| |Kokonaiskerrosala m2 396| 396| 396| 396| 396 396| 2376
Asuinkerrosala m2 260| 382 382| 382| 382] 382 382] 382| 382 382] 3698| |Asuinkerrosalam2 298| 382 382| 382 382| 382| 2206 Talousrakennukset (uwv) 70 m2
Seindt yli 250 mm ala m2 18| 13| 13 13] 13] 13| 13| 13| 13| 13 135| |Seindt yli 250 mm ala m2 16| 15| 13| 13] 13] 13 27| Talousrakennusten rakennusoikeus 100|m2
Tekniset tilat m2 30 1] 0 0 0 0 0 1] 1] 0 30| |Tekniset tilat m2 28 1] 1] 0 0 0 28] —
Prsh. Valoisa vihennys m2 30 23 23 23 23 23 23 23 23 23 233] |Prsh. Valoisa vdhennys m2 30 21 21 21 211 21 135 Talousrakennukset yhteensa 70 70|m2
Vaestonsuoja m2 89 o/ o o o o o o 83| |vaestansuoja m2 ss|] o o o o o 55 +133/ (- Ylittyy) 30|m2
Jos kaavaan ei tule talousrakennuksille omaa rakennusoikeutta, toteutetaan pihalla oleva UVV pyodrakatoksena.
—
Tontinkayttéluonnos VE1 Tiaisenkatu Joensuu "’7 ARKKITEHTITOIMISTO SOIMU

2122024 | N\ SEVENDIM OY | pAKENNUSLIKE
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HUONEISTOLUETTELQ, Tiaisenkatu Talo A VE2 10 krs

Huoneisto-
tyyppi Huoneistoala Kpl Yhtensi

1H+KT+alk 29,5 18 531,0
2H+KT 49,5 9 445.5
2HHKT 51,5 9 463,5
2HHKT 53,0 0 0,0
IHHKT 66,5 9 598.5
AHHET 78,0 9 7020

Yhteensd 54 2740,5

Keskikoko 50,8
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Pohjakaaviot talo B VE1

HUOMEISTOLUETTELQ, Tiaisenkatu Talo B VE2

Huoneisto-
tyyppi Huoneistoala Kpl Yhtensd

1H+KT+alk 27,5 17 467,5
2H+KT 37.5 1 37,5
2HHKT 34,5 5 172.5
2H+KT 50,5 5 252,5
2H+KT 0,0 0 0,0
IHHKT 64,0 5 320,0
AH+KT 74,0 5 370,0

Yhteensa 38 1620,0

Keskikoko 42,6
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Tiaisenkatu tontinkdyttéluonnos VE2

- muutos yhdistettyjen teollisuus-, varasto- ja liikerakennusten
korttelialueesta (TTVL) asuinkerrostalojen korttelialueeksi AK
- rakennusoikeudeksi 5600 kem?
- olemassa oleva rakennus puretaan
- tilalle kaksi 8-kerroksista kerrostaloa
- 1 ap/85 kem? > 64 ap,
joista 10 ap katoksessa ja yksi yhteiskayttdauto

-1 vp/1500 kem? > 4 vp
- 1 pp/40 kem? > 138 pp

- polkupydria 75 pp ulkoiluvalinevarastoissa Suvantokadun varressa,
> UVV toimii meluesteend Suvankadun tiemelulle
- loput pyOrapaikat parvekkeiden alla ja kulkureitin varrella

- talousrakennuksille rakennusoikeutta 100 kem?

Rakennusoikeuslaskelma
Bruttoala 6328 m2
Ullakon ala 0 m2
Kokonaiskerrosala 6328 m2
Seinat yli 230 mm 230 m2
Yhteistilat ja tekniset tilat 47 m2
Prsh. Valoisa vahennys m2 320 m2
Hormit 80 m2
- 7 \ Viestinsuoja 145 m2
Asemapiirros 200 -
Rakennusoikeus 5600{m2
Tiaisenkatu Joensuu Tiaisenkatu Joensuu Rakennusoikeudellinen kerrosala 5 506 5 506(m2
TaloA L.krs |2.krs |3.krs |4.krs |5.krs |6.krs |7.krs |B.krs |Yht Talo B L.krs |2.krs |3.krs |4.krs |5.krs |6.krs |7.krs |8.krs |Yht + )55/ (- Ylittyy) 94| m2
Bruttoala m2 396| 396) 396 396/ 396| 396 396 395 3164 Bruttoala m2 396| 396| 396| 396 395 396 396| 395 3164 Tilavuus 156 934|m3
Kokonaiskerrosala m2 396| 396 396| 396/ 396 396| 396| 396 3164 Kokonaiskerrosala m2 396| 396 396| 396| 396 396| 396| 396 3164
Asuinkerrosala m2 285| 383 383 383 383| 383 383 383 2966 |Asuinkerrosalam?2 285| 383| 383 383 383| 383 383 383 2966
Seinit yli 250 mm ala m2 15| 13] 13[ 13] 13 13| 13| 13 115 Seinat yli 250 mm ala m2 15| 13| 13] 13[ 13 13| 13] 13 115 Talousrakennus (uvv) 73 m2
Tekniset tilat m2 24 0 0 0 0 0 0 0 24| |Tekniset tilat m2 24 0 0 0 0 0 0 0 24 Talousrakennusten rakennusaikeus 100|m2
Prsh. Valoisa vahennys m2 20 20 20 20 20 20 20 20 160| Prsh. Valoisa vdhennys m2 20 20 20 20 20 20 20 20 160 0 k k h —
Hormit m2 si s| s s s s/ s| s 20| [Hormit m2 s| 5| s| s| s s| 5| s 40 Talousrakennukset yhteensa 73 73|m2
Viestonsuoja m2 73 0 0 0 0 0 0 0 73| |vdestonsuojam2 73 0 0 0 ol o 0 0 73 +133/ (- Ylittyy) 27|m2
TALOJEN POHJAKAAVIOT OVAT SAMANLAISET TASSA VAIHEESSA Jos kaavaan ei tule talousrakennuksille omaa rakennusoikeutta, toteutetaan pihalla oleva UVV pydrakatoksena.
Tontinkayttéluonnos VE2 Tiaisenkatu Joensuu | G  ARKKITEHTITOIMISTO SOIMU
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TALOJEN POHJAKAAVIOT OVAT SAMANLAISET TASSA VAIHEESSA
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" Kemosala Aasuin 250)m2 T
84,6 m?
Kerrosala A asuin (250) m2 Kerrosala A asuin (250) m2
Kerrosala A tekn (250) m2 383,0m? 383,0m?
2
Bom Bruttoala Bruttoala
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Kerrosala A VSS (250) m2
25 m?

Bruttoala
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1 KERROS 1:200 2-5 KERROS 1:200 6-8 KERROS 1:200

HUONEISTOLUETTELQ, Tiaisenkatu Talo A HUONEISTOLUETTELQ, Tiaisenkatu Talo B

Huoneisto- Huoneisto-
tyyppi Huoneistoala Kpl Yhtensd tyyppi Huoneistoala Kpl Yhtensd

1H+KT+alk 28,0 11 308,0 1H+KT+alk 28,0 11 308,0
2H+KT 35,0 7 2450 2H+KT 35,0 7 245,0
2HHKT 41,5 4 166,0 2HHKT 41,5 L] 166,0
2H+KT 42,5 7 297,5 2H+KT 42,5 7 297,5
IHHKT 47,5 1 47.5 IHHKT 47,5 1 47,5
IHHKT 57,0 7 3990 IHHKT 57,0 7 399,0
AH+KT 70,5 3 2115 AH+KT 70,5 3 211,5
AHHET 71,0 7 4970 AHHKT 71,0 7 497,0

Yhteenss a7 2171,5 Yhteensi a7 21715

Keskikoko 46,2 Keskikoko 46,2

Pohjakaaviot VE2 Tiaisenkatu Joensuu ";’ ARKKITEHTITOIMISTO SOIMU
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Tiaisenkatu tontinkdyttéluonnos VE3

- muutos yhdistettyjen teollisuus-, varasto- ja liikerakennusten
korttelialueesta (TTVL) asuinkerrostalojen korttelialueeksi AK

- rakennusoikeudeksi 4400 kem?

- olemassa oleva rakennuksesta sailytetaan yksikerroksinen,
vanhin osa, muut osat puretaan

- lisaksi 8-kerroksinen ja 6-kerroksinen kerrostalo

- 1 ap/85 kem? > 49 ap,
joista 8 ap sailytettavassa rakennuksessa

-1 vp/1500 kem? > 3 vp
- 1 pp/40 kem? > 109 pp

- polkupyéria 100 pp ulkoiluvalinevarastoissa
sailytettavassa rakennuksessa
- loput pyOrapaikat parvekkeiden alla ja kulkureitin varrella
- sailyttavalla rakennukselle rakennusoikeutta 370 kem?

41+8 a
3vp ,
109 pp)|

|
. -
/T RV SR T AT Ry s S SN // Y > Rakennusoikeuslaskelma
| / Bruttoala 5148 m2
/ / Ullakon ala 0 m2
/ Kokonaiskerrosala 5148 m2
/ / Seindt yli 250 mm 242 m2
// / Tekniset tilat 56 m2
/ / ' Prsh. Valoisa vahennys m2 282 m2
/ ! o y \ Viesténsuoja 122 m2
Asemapiirros 200 -
Rakennusoikeus 4400|m2
Rakennusoikeudellinen kerrosala 4448 4 448|m2
Tiaisenkatu Joensuu VE3 Tiaisenkatu Joensuu VE3 + 153/ {_ Y"tbﬂ"]' -48|m2
Talo A Lkrs |2.krs |3.krs |4.krs |5.krs |6.krs |7.krs |8.krs |Yht Talo B 1.krs |2.krs |3.krs |4.krs [5.krs |6.krs |Yht Tilavuus olma
Bruttozla m2 363| 363] 2363 363| 263 363| 363 363| 2904| |Bruttoala m2 396| 396 363| 263| 363 363 20244
Kokonaiskerrosala m2 363 363 363) 363) 363 363| 363| 363| 2904 Kokonaiskerrosala m2 396| 396| 363| 363| 363| 363 2244
Asuinkerrosala m2 270 348| 348 348 348| 348| 348| 348| 2706 Asuinkerrosala m2 280 382| 382 382 382 3s2| 2190 Sailytettava rakennus (uwv) 357 m2
Seinat yli 250 mm ala m2 17 15 15 15 15 15 15 15 137] Seindtyli 250 mm ala m2 16 14 15 15 15 15 105 Talousrakennusten rakennusoikeus 370\ m?2
Tekniset tilat m2 28 0 0 0 0 0 0 0 28| |Tekniset tilat m2 28 0 0 0 0 0 28| -
prsh. Valoisa vahennys m2 31 18] 19| 19| 15| 18] 19| 19| 163| [prsh. valoisavahennys m2 25| 19| 19] 19| 19| 19| 119 Talousrakennukset yhteensa 357 357|m2
Viestonsuoja m2 a3l o] ol of of o o o 23| |vaestonsuojamz 730 o o o o o 73 +133/ (- Ylittyy) 13|m2

Tontinkayttéluonnos VE3
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Pohjakaaviot talo B VE3

HUONEISTOLUETTELO, Tiaisenkatu Talo B

VE3

Huoneisto-
tyyppi Huoneistoala Kpl

Yhtensd

1H+KT+alk 30,0

150,0

2H+KT 37,5

37,5

2H+KT 39,0

234,0

2H+KT 30,5

252,5

2H+KT 53,0

265,0

3HHKT 64,0

320,0

LnjLn e jLnfem | = |Ln

AH+KT 74,0

370,0

Yhteensa 32

1629,0

Keskikoko 50,9
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