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Asemakaava koskee

Joensuun kaupungin Pielisensuun (401) kylan tiloja 30:24, 15:55, 15:75,
15:96, 15:97, 876:1.

Asemakaavalla muodostuvat

Asemakaavalla muodostuvat Karhunmaen (24) kaupunginosan korttelit
0001- 0017 (ei virallinen) seka katu-, liikenne-, virkistys-, erityis- ja palsta-
viljelyalueet.

Kaavoitusohjelman tyd nro 1702

Kuva 1: Ilmakuva kaava-alueesta. Kaava-alueet on rajattu kuvassa punaisella.
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1 Tiivistelma

SAANAA

Asemakaavahankkeen perustelut

Kaavatyo on kaynnistynyt Joensuun kaupungin aloitteesta. Alue on asemakaa-
voittamatonta aluetta. Alue on todettu sijainnillisesti ja ymparistoltaan uudisra-

kentamiselle sopivaksi alueeksi.

Sairaalatoiminta lakkautettiin Kotilahden sairaalakiinteistdsta vuoden 2018
alusta, kun toiminta keskitettiin Noljakkaan, Siilaisen terveysasemalle. Sairaala-
kiinteistoille ei ollut enaa sen jalkeen kaupungilla kayttéa. Kiinteistolle etsittiin
uutta omistajaa ja kehittajaa vuosien ajan tuloksetta. Sairaala sai purkuluvan lop-
puvuonna 2023, jonka jalkeen se purettiin. Alueella olevat Joensuun kodit Oy:n
nelja luhtitaloa ovat tulleet elinkaarensa paahan, ja ne on myos tarkoitus purkaa

lahivuosina.

Alueella sijaitseville sailyville rakennuksille etsitaan uutta kayttda ja uudet omis-
tajat. Nykyisin tyhjillaan olevat vuonna 1928 rakennettu entinen Koppolan kun-
nalliskoti ja mielisairaalaosasto on tavoitteena suojella asemakaavalla. Kaavarat-
kaisussa huomioidaan alueella tiedossa olevat luontoarvot. Tehtyjen luontoselvi-
tysten perusteella alueella on erityisesti suojeltavien lajien elinymparistoja.
Maankaytt6a on tavoitteena kehittaa suunnittelemalla alueelle uuden tyyppista
asuntorakentamista yhteisollisen omakotitaloasumisen muodossa. Lisaksi on tar-
koitus parantaa alueen kevyenliikenteen tieverkostoa ja virkistaytymisen mahdol-

lisuuksia.

Tehtyjen melu- ja tarinaselvitysten mukaan rautateiden tai autoteiden liiken-
teesta ei aiheudu alueelle merkittavaa hairiota, mikda mahdollistaa alueen osoitta-

misen asumiseen.
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Kaavaprosessi

Alueidenkayttolain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin kaupungin
verkkosivuilla ja Karjalan Heili-lehdessa 9.5.2024. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma oli nahtavilla 9.5.-6.6.2024. Siita saatu palaute ja vastineet ovat kaava-

selostusluonnoksen liitteessa 4.

Viitesuunnitelmat olivat nahtavilla 9.1.-3.2.25 ja niista saatu palaute on liitteena
kaavaselostusluonnoksen liitteessa 4. Tassa vaiheessa Kotilahden kaavoitukseen
liittyen jarjestettiin myos verkkokysely, jolla kartoitettiin kehitysideoita, alueen
tulevia toivottuja asumismuotoja ja selvittaa asukkaisen ja rakentajien kiinnos-

tusta aluetta kohtaan . Kyselyn tuloksien kooste on kaavaselostuksen liitteessa 5.

Kaavaluonnokset on tavoitteena olla nahtavilla ja lausunnoilla alkusyksysta 2025
ja kaavaehdotus alkuvuodesta2026. Hyvaksymisvaihe ajoittuu loppuvuoteen

2026.

Toteuttaminen

Alueen toteuttaminen on mahdollista aloittaa, kun kaava on saanut lainvoiman,
kiinteistonmuodostukset tehty ja kadun ja kunnallistekniikan rakentaminen val-

mis. Toteutus tapahtuu vaiheittain alkaen alueen pohjoisosasta.

2 Lahtékohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee Karhunmaen kaupunginosassa noin kolmen kilometrin etai-
syydella Joensuun kaupungin keskustasta kaakkoon. Alue rajoittuu lannessa Hel-

singin rautatiehen, pohjoisessa Ilomantsin rautatiehen ja idassa Vanhaan
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valtatiehen. Alue on paaosin rakennettua entista sairaala- ja asuinaluetta. Suun-

nittelualueen pinta-ala on noin 26 hehtaaria.

2.1.2 Luonnonymparisto

SAANAA

Alueen metsat ovat nykyisin virkistyskaytossa. Polkuverkostot kattavat lahes koko
alueen lukuun ottamatta etelaosan suojuspuumetsikkda seka Sulkulan ja Sulku-
lahden tilojen laheisyydessa sijaitsevia tiheita harmaalepikoita.

Luontoselvityksen ennakkoraportin mukaan ”Kotilahden/Sulkulahden alue on ko-
konaisuudessaan linnustollisesti arvokasta lehtoa. Valkoselkatikan pesaa ei loyty-
nyt, mutta sydnnoksia on runsaasti. Yleisesti ottaen alueella on korkea linnustoti-
heys. Uhanalaiseen lajistoon kuuluvat mm. punavarpunen, valkoselkatikka, ruoko-
kerttunen (rannassa) ja pensastasku. Alueen eteldosassa on runsaasti ialtaan ja
kooltaan uhanalaisille kaavakkaille sopivaa kuusimaapuuta, alueen keskiosassa

taas haapamaapuuta.”

Kotilahden lopullinen luontoselvitys 2025 on viela tyon alla. Selvitys perustuu osit-
tain vuonna 2016 toteutettuun Rambollin luontoselvitykseen ja perehtyy tarkem-
min liito-oraviin ja lintulajeihin ja muihin luontodirektiivin luokittelemiin uhanalai-
siin lajeihin. Tassa luonnosvaiheessa luonnon monimuotoisuutta ei taysimittaisesti
voidaviela huomioida. Tulosten valmistuessa kaavaluonnoksia muokataan tarpeen
mukaan ehdotukseksi siten, etta kaikki luontoarvot ja suojelunalaiset lajit on huo-

mioitu suunnittelussa.

Valmistuva luontoselvitys liitetdan oheisaineistoon kaavan ehdotusvaiheessa.

Maapera on alueelle tyypillista hienojakoista hiekka- ja silttimaata, jossa saattaa
olla paikoin turve- ja savikerrostumia. Maapera soveltuu parhaiten pientalovaltai-
seen seka pienen ja keskisuuren teollisuuden rakentamiseen, jolloin perustukset
ja lattia voidaan yleensa toteuttaa maanvaraisina. Kerrostalojen rakentaminen
edellyttada useimmiten tukipaaluperustuksia. Kartanotien ja Kotilahdentien alku-

paan ymparistd koostuu kantavasta moreenista, jonka varaan perustaminen
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voidaan suorittaa. Routasuojaus on tarpeen. (Rakennettavuusluokka IV ja III: maa-

pera ja rakennettavuusalueet 1984 Havetec oy)

2.1.3 Rakennettu ymparistd

Rakennettu kulttuuriymparisto

Entinen Koppolan kunnalliskoti ja sen mielisairasosasto ovat talla hetkella tyhjil-
laan. Kunnalliskoti on rakennettu vuosina 1927-1928. Tama kaksikerroksinen
1688 k-m2:n suuruinen kunnalliskoti on arkkitehti Axel Mérnen suunnittelema.
Viereisessa rakennuksessa toimineen mielisairasosaston on suunnitellut raken-
nusmestari Viljo Raittila. Mielisairasosasto on toiminut paivakotina vuodesta 1969

lahtien. Rakennuksessa on toiminut myos elainlaakari Tohtori Kontu, joka lopetti

toimintansa rakennuksessa talvella 2024.

!}. ~ -.’
Kuva 2. Koppolan entinen kunnalliskoti ja mielisairasosasto

Axel Alfred Moérne oli 1920- luvulla vaikuttanut suomalainen arkkitehti. Mérne on
suunnitellut useita sairaala- ja kunnalliskotirakennuksia ympari Suomea, mutta eri-
tyisesti Keski-Suomen alueelle. Rakennus ilmentaa aikakautensa rakentamista ja

edustaa vahvasti 1920- luvun klassismia. Axel Mo6rnen suunnittelemat entinen
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kunnalliskoti seka mielisairaalarakennus on osoitettu Joensuun maakuntakaa-
vassa maakunnallisesti merkittaviksi kulttuuriympariston kohteiksi. Lisaksi raken-
nukset on osoitettu Joensuu seudun yleiskaava 2020:ssa seudullisesti arvokkaina
rakennetun kulttuuriympariston kohteina. Joensuun yleiskaava 2040 on laadin-
nassa. Asemakaavan laadinnan yhteydessa rakennukset on tarkoitus suojella sr-1
merkinnall, ja osa rakennuksia ymparoivista viheralueista suojella merkinnalla /s.

Lisaksi rakennuksille etsitaan uusi kaytto ja uudet omistajat.

i

Kuva 3. Koppolan entine kunnalliskoti syksylla 2023
Alueella sijaitsi myds vuonna 1976 rakennettu 6086 k-m2:n suuruinen Kotilahden
sairaalan rakennus, joka on talla hetkella saatu purettua. Sairaalan pihapiirissa on
viela 452 k-m2:n suuruinen huoltorakennus, joka tullaan purkamaan lahivuosina.
Kartanotien alkupaassa sijainnut sairaalan entisen talouspaallikdn asuinrakennus

purettiin 11 vuotta sitten.
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Kuva 4. Uusin, nyt jo purettu sairaalarakennus syksylla 2023

Alueella sijaitsee Joensuun Kodit Oy:n nelja luhtitaloa. Kyseiset rakennukset ra-
kennettiin alun perin sairaalan tyontekijoiden asunnoiksi. Nyt ne ovat elinkaarensa
loppupaassa. Kiinteistd Oy Koppolansoppi omistaa yhden luhtitalon Kartanotien

varrella, jonka tulevaisuudesta neuvotellaan omistajan kanssa.
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Kuva 6. Kuntokeskus Energy Kartanotiella

Kartanotien alkupaassa sijaitsee 2024 kevaalla valmistunut kuntokeskus Energy,

joka rakennettiin poikkeamisluvalla.

Kuva 7. Kaava-alueella sijaitsee yksityisessa omistuksessa olevia rakennuksia.

Alueella on vanha maatila, joka on yleiskaavassa osoitettu merkinnalla /s niin, etta

tilan ymparisto ja yleisilme tulisi sailyttaa. Tila on yksityiskaytossa ja sita kaytetaan
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vakituiseen asumiseen. Vanha maatila ymparistdineen sailytetaan mahdollisesti
ennallaan. Omistajien kanssa neuvotellaan rakennuksen tulevasta kayttotarkoituk-
sesta.

Tulevalla kaava-alueella, vanhan maatilan vieressa on toinenkin pientalo. Talo on
rakennettu 80-luvulla ja se on talla hetkella tyhjillaan. Omistajien kanssa neuvotel-
laan. Hyvin todennakaoista on, etta rakennus puretaan sen huonon kuntonsa vuoksi.
Suunnittelualue rajoittuu olemassa oleviin kunnallisteknisiin verkkoihin.

Liikenne ja reitit

Alueen liikenneverkko tukeutuu Vanhaan valtatiehen, jonka varrella kulkee molem-

min puolin jalankulun ja pyorailyn vayla. Alueen sisdisena ajoyhteytena toimivat

7 ‘a N
Kévelyreitti ’}E‘Q

Bussifysakit

Rautatie

Luontopolkl

Latu

Rautatie
Paakatu
Kokoojakatu

Pihoille ajo
Kevyt liikenne

N

Kavelyreitti/luontopolku

Kuva 8. Liikennekartta

Kartanotie ja Kotilahdentie. Bussiyhteys kulkee Vanhaa valtatieta pitkin Joensuu-
hun seka Kiteelle. Lisaksi alueella on paljon luonnontilaisia polkuja ja virkistysreit-
teja. Suurin osa poluista soveltuu kavelyyn ja maastopyorailyyn. Alueella ei ole eril-
lisia paallystettyja kavely/pyorailyreitteja, vaan kaikki liikenndinti tapahtuu ajo-
vaylalla. Kotilahden maastokaynnilla havaittiin Ilomantsin radan yli kaksi luvatonta

ylityspaikkaa. Helsingin radan yliltse kulku on estetty aidalla.
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Kevyenliikenteen verkoston maaraa ja laatua on tarkoitus parantaa. Tavoitteena on
helpottaa kulkuyhteyksia alueelta kohti Joensuun keskustaa. On kuitenkin ehkais-
tava luvatonta lilkkkumista rata-alueella ja jarjestettava turvallinen kevyenliiken-

teen kulkuyhteys Ilomantsin radan yli kohti keskustaa.

Kaavan asuntorakentaminen lisaa henkildautoliikennetta Kartanotiella ja Kotilah-
dentiella. Taman seurauksena myds Vanhan valtatien risteysalueen liikkennemaarat
kasvavat. Kartanotien risteys on osin haastavalla kohdalla johtuen vieressa ole-
vasta rautatiesillasta. Nopeudet sillalta Reijolan suuntaan tullessa saattavat kas-
vaa vaarallisesti Kartanotien liittyman kohdalla. Kotilahdentien liittymalla tasapai-
notetaan Kartanotielle kohdistuvaa liikenndintia. Talléin kaikki alueen liikenndinti

ei ole vain yhden liittyman varassa.

Vaesto ja palvelut

Vuonna 2022 Karhunmaessa asui 2681 asukasta. Asukasluku on noussut melko
tasaisesti 2000-luvun alusta lahtien vuosittain. Karhunmaen osayleiskaavaa laa-
dittaessa arvioitu asukasmaara Karhunmaessa arvioitiin olevan noin 4100 asu-
kasta, kun kaikki tontit on luovutettu. Yhteensa vuodesta 2012 asukasmaara on
noussut 668 asukkaalla, eli 25 %. Ennuste vaeston kasvulle vuoteen 2035 men-
nessa on 1403 asukasta lisaa, mika tarkoittaa 34 % kasvua. Kaupunginosan ta-
manhetkiset omakotitalotontit ovat miltei kaikki luovutettu, joten vaestomaara tu-
lee jatkossa pysymaan samalla tasolla. Tavoiteltua kasvua ei aivan saavutettu. Alu-
een ikarakenteessa ei arvioida huomattavia muutoksia. Kaava-alue sijaitsee noin
kolme kilometria etelaan Joensuun kaupungin keskustasta, jossa on eri palveluita
ja yrityksia. Alue tukeutuu talla hetkella pitkalti Hukanhaudan, Karhunmaen ja Rei-
jolan kaupunginosien palvelutarjontaan seka uutena Repokallion uusiin kaupan

palveluihin.
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Tekninen huolto

Kaavan laajentuminen osin rakentamattomalle alueelle on yhdyskuntatalouden ja
-rakenteen kannalta kannattavaa. Kaava edellyttaa osittain uuden katuverkon ra-
kentamista alueelle. Toisaalta alueella oleva tieverkko on jo peruskorjaustar-
peessa.

Suunnittelualue rajautuu olemassa olevaan katu- ja kevyenliikenteen verkkoon.
Olemassaolevien teknisten verkkojen ja liikenneverkon kaytto tehostuu kaava-alu-

een rakentamisen kautta.
Asuntomaarien kasvattaminen aiheuttavat alueella nykyista suurempaa sahkon- ja

vedenkulutusta, ja myods jateveden maara kasvaa nykyisesta. Verkostojen kapasi-

teettia on tarvittaessa parannettava.

2.1.4 Maanomistus

Kuva 9. Suunnittelualueen maanomistustilanne. Joensuun kaupungin maanomistus on
merkitty keltaisella. Valtion ja yksityinen omistus on merkitty valkoisella. Vuokratut alueet

on merkitty violetilla varilla.
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Suunnittelualueen maan omistaa paaosin Joensuun kaupunki. Suurin osa suun-
nittelualueen tonteista on vuokrattu. Kaksi suunnittelualueen tonteista on yksityi-

sessa omistuksessa.

2.2 Suunnittelutilanne

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Pohjois-Karjalassa on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, 1. vaihe-
maakuntakaava ja Heinaveden osa-aluemaakuntakaava. Pohjois-Karjalan maa-
kuntakaava 2040:n 2. vaihe (energia- ja maisemakysymykset) on juuri valmistunut.
Pohjois-karjalan maakuntakaava 2040 kumotaan Pohjois-Karjalan maakuntakaava

2040:n 2 vaiheella, kun se saa lainvoiman.

Maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taajamatoimintojen alueella (A).
Suunnittelualueella sijaitsee Koppolan/Kotilahden sairaala-alue, joka on osoitettu
maakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi ymparistoksi ma/km- merkinnalla.
Suunnittelualueen vieressa kulkee rautatiet Helsinkiin seka Ilomantsiin. Aluetta
rajaa myos Niinivaarantie (Vanha valtatie). Maakuntakaavassa ei ole merkitty oh-

jeellisia ulkoilureitteja. Alueella on ulkoilureitteja, ja ne maaritetaan kaavatyossa.

Viheryhteystarve on Helsinkiin menevan rautatien yhteydessa.

Kuva 10. Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaavasta 2040.

SAANAA
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Karhunmaen osayleiskaava 2006

Alueella on voimassa Karhunmaen osayleiskaava. Suunnittelualue on osoitettu
kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK), kerrostaloalueeksi, joka mahdollistaa
pienkerros- ja rivitalorakentamisen (AK-1), julkisten palvelujen ja hallinnon alu-
eeksi (PY), lahipalvelujen alueeksi (PL), asuntoalueeksi, jolla ymparisto sailyte-
taan (A-1/s), asuinpientalojen korttelialueeksi (AP)-, ja lahivirkistysalueeksi (VL).
Alueella sijaitsee myos kaksi suojelumerkinnalla (sr) osoitettua rakennusta seka
luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeita alueita (luo).

Kotilahden liittyma ja katualue on osoitettu noin 100 m Kartanotiesta etelaan.

Osayleiskaavassa yksi katualue toimii koko alueen paavaylana.

; L am)
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Kuva 11. Ote Karhunmaen osayleiskaavasta

Joensuun seudun yleiskaava 2040 on laadinnassa.

Asemakaava

Kaavoitusalueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Viherkaava

Joensuun kaupungin valtuusto hyvaksyi oikeusvaikutuksettoman Viherkaavan

15.6.2015. Se ohjaa kaupungin omaa toimintaa mm. asemakaavoja laadittaessa.
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Suunnittelualueelle osoitettu lahivirkistysalue on osoitettu ulkoilumetsaksi (V-4).
Merkintaa viherkaavassa kuvaillaan seuraavasti: Metsaista lahivirkistysaluetta,
joka on kooltaan yli 3 ha ja jota hoidetaan puistometsana. Rakennetut osiot ovat
pienialaisia. Ulkoilumetsa tarjoaa mahdollisuuden ulkoiluun ja virkistykseen seka

marjojen ja sienien keraamiseen.

Honkaniemi

Kuva 12. Ote Viherkaavasta

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi uuden rakennusjarjestyksen 29.9.2025 (§ 108) ja
kumosi samalla kaupunginvaltuuston 27.1.2020 § 8 hyvaksyman rakennusjarjes-

tyksen.

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakennepalveluiden laatimaa numeerista kart-
taa. Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:2000. Pohjakartta on paivitetty

2025.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole alueidenkayttolain 53 §:n rakennuskieltoa.
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Kaupungin strategia, paatokset ja suunnitelmat

”Hyva kasvaa Joensuussa” -Joensuun strategia 2025-2029 on hyvaksytty kau-

punginvaltuustossa 29.19,2025 § 107. Strategia koskee koko kaupunkikonsernia

yhtidineen ja liikelaitoksineen.

Visio:

Joensuu on vuonna 2030 Suomen kymmenen suurimman kaupungin joukossa —

elinvoimainen, hiilineutraali ja kansainvalisesti houkutteleva yliopistokaupunki.

Arvot:

Yhteistyd « Yhdenvertaisuus « Rohkeus « Kestavyys

Kaavoituksen keskeiset tavoitteet 2025-2029

Teema

Tavoite

Tasapainoinen aluerakenne ja aluei-

den kehittdminen

Yhdenvertaiset, elinvoimaiset ja monipuoliset
kaupunginosat, Tasapainoinen kasvu kes-
kusta—lahio akselilla

Tonttivarannon hallinta

Riittava ja monipuolinen tonttitarjonta eri

asumis- ja yritystarpeisiin

Hiilineutraali ja luontopositiivinen

maankaytto

Ilmastovaikutusten huomiointi, luonnon moni-
muotoisuuden ja viherrakenteen turvaaminen,
CO:-paastojen ja -nielujen tasapaino vuoteen
2030 mennessa

Elinkeinoalueiden kaavoitus

Yritystonttien ja logistiikkayhteyksien kehitta-
minen, yritysten kasvu- ja investointiedelly-

tysten turvaaminen

Joukkoliikenne ja kestava liikkkuminen

Keskusta—lahio yhteydet, joukkoliikenteen,

pyorailyn ja kavelyn edistaminen

Palveluverkko ja investoinnit

Kaavoitus tukee pitkajanteisesti palveluiden

sijoittumista

Sujuva lupakasittely ja prosessit

Yritysten ja rakentamisen edellytysten

varmistaminen

Investointien suunnitelmallisuus

Kaavoitus ja infrastruktuuri ajoitettu yhteen

SAANAA
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Selvitykset

Rakennushistoriaselvitys

Koppolan kunnalliskotia ja mielisairasosastoa koskevan rakennushistoriaselvityk-
sen on laatinut ARK-Byroo 2025.

Rakennushistoriaselvityksen tavoitteena oli tuottaa asemakaavoitusta ja raken-
nusvalvontaa palvelevaa tietoa Kotilahden alueella sijaitsevien suojeltavaksi esi-
tettavien rakennusten (Joensuun entisen kunnalliskodin paarakennuksen ja mieli-
sairasosaston) historiasta, arkkitehtuurista, sailyneisyydesta ja kulttuurihistorialli-
sista arvoista. Selvitys tukee my0ds rakennusten mahdollisten uusien kayttotarkoi-
tusten suunnittelua.

Selvitysten mukaan Joensuun entinen kunnalliskoti ja mielisairasosasto muodos-
tavat merkittavan kulttuurihistoriallisen kokonaisuuden, joka kuvastaa suomalai-
sen sosiaalihuollon kehitysta 1900-luvun alkupuolella. Rakennukset edustavat ai-
kansa suunnitteluihanteita ja niiden arkkitehtuuri perustuu valtakunnallisesti kay-
tettyihin tyyppipiirustuksiin.

Paarakennus, suunnittelijanaan Axel Mérne, ja mielisairasosasto, suunnittelijanaan
Viljo Raittila, ovat sailyneet arkkitehtonisesti hyvin, erityisesti julkisivujensa osalta.
Rakennuksilla on seka maakunnallista etta mahdollisesti valtakunnallista arvoa, ja
ne kertovat hyvinvointiyhteiskunnan alkuvaiheista ja kunnalliskotien suunnittelun
yhtenaistymisesta. Rakennuksilla on myds maisemallista arvoa. Vaikka sisatiloihin
on tehty muutos- ja korjaustoita vuosikymmenten aikana, pohjaratkaisujen perus-
ratkaisut ovat edelleen tunnistettavissa. Rakennusten pitka ja monivaiheinen kayt-
tohistoria vahvistaa niiden kulttuurihistoriallista merkitysta.
Rakennushistoriaselvitys osoittaa, etta kohteet ovat hyvin sailyneet ja niiden suo-
jelulle asemakaavassa on selkeat perusteet. Kokonaisuus ilmentaa paitsi Joen-
suun kaupungin historiaa, myds laajemmin suomalaista yhteiskunnallista kehi-

tysta.

Rakennushistoriaselvitys on kokonaisuudessaan luettavissa kaavan oheisaineis-

fossa.
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Luontoselvitys, Faunatica 2025

Luontoselvitys on toteutettu kevaan ja kesan 2025 aikana ja raportti julkaistaan
joulukuussa 2025. Faunatican ennakkoraportin mukaan ”Kotilahden/Sulkulahden
alue on kokonaisuudessaan linnustollisesti arvokasta lehtoa. Valkoselkatikan pe-
saa ei loytynyt, mutta syonnoksia on runsaasti. Yleisesti ottaen alueella on korkea
linnustotiheys. Uhanalaiseen lajistoon kuuluvat mm. punavarpunen, valkoselka-
tikka, ruokokerttunen (rannassa) ja pensastasku. Alueen eteldosassa on runsaasti
ialtaan ja kooltaan uhanalaisille kaavakkaille sopivaa kuusimaapuuta, alueen kes-
kiosassa taas haapamaapuuta.”

Selvitys perustuu vuonna 2016 toteutettuun Rambollin luontoselvitykseen ja pe-
rehtyy tarkemmin liito-oraviin ja lintulajeihin ja muihin luontodirektiivin luokittele-
miin uhanalaisiin lajeihin. Luonnosvaiheessa siis luonnon monimuotoisuutta ei
taysimittaisesti viela voida huomioida, mutta tulosten valmistuessa luonnoksia
muokataan ehdotusvaiheeseen siten, etta kaikki luontoarvot ja suojelunalaiset
lajit on huomioitu.

Lopullinen selvitysraportti lisatdan ehdotukseen.

Luontoselvitys, Ramboll 2016

Luontoselvityksen (2016) mukaan suunnittelualueen rakentamattomat osat muo-
dostuvat paaasiassa tuoreiden lehtojen ja lehtomaisten kankaiden lehtimetsista.
Selvitys-alueella sijaitsee yksi vesilain 2. luvun 11 §:n tarkoittama kausikuiva noro
ja nelja metsalain 10 §:n mukaista lehtolaikkua. Lehtojen laaja-alaisuuden takia
kaikki selvitysalueen arvokkaat lehdot eivat tayta metsalain 10 §:n mukaisten koh-
teiden tunnusmerkistoa. Tallaisia arvokkaita lehtoja ovat kuviot 4,12, 13, 22, 29 ja
30 (Kuva 13). Uhan-alaisista luontotyypeista selvitysalueella tavataan tuoreita
keskiravinteisia lehtoja ja hyvin pienialaisena voidaan katsoa esiintyvan myos leh-
tokorpea. Lehdoista vain pieni osa on riittavan luonnontilaisen kaltaisia ollakseen
rinnastettavissa tuoreiden keskiravinteisten lehtojen luontotyyppiin. Selvitysalu-
eella luonnontilaisen kaltaisena esiintyvat keski-ikaiset lehtomaiset kangasmetsat
ja kosteat keskiravinteiset lehdot on luokiteltu silmallapidettaviksi (NT) luontotyy-

peiksi.
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I:! Kasvillisuuskuviot
E Asemakaava-alue

Kuva 13. Vuoden 2016 asemakaava-alueen kasvillisuuskuviot.

Asemakaava-alueella ei esiinny varsinaisia vanhoja luonnonmetsia. Viela 1980-lu-
vulla valtaosa suunnittelualueesta koostui viljelyspelloista. Osa kaava-alueen met-
sista on kuitenkin luonnontilaisen kaltaisia ja puustorakenteeltaan monipuolisia.
Kuvassa 15 on esitetty oranssilla rajauksella ne lehdoista ja lehtomaisista kangas-
metsista muodostuvat metsaalueet, jotka ovat huomionarvoisia monipuolisen
puustorakenteensa, lahopuustoisuutensa ja/tai kohtuullisen iakkaan puustonsa

ansiosta.

SAANAA
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Kuva 14. Oranssilla rajauksella on esitetty ne lehdoista ja lehtomaisista kangasmetsista muo-
dostuvat metsaalueet, jotka ovat huomionarvoisia monipuolisen puustorakenteensa, lahopuus-

toisuutensa ja/tai kohtuullisen iakkaan puustonsa ansiosta.

SAANAA
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Kuva 15. Norojen ja metsalain 10 §:n mukaisten lehtolaikkujen sijainti

Alueella todettiin liito-oravan ja viitasammakon elinymparistoja. Havaitusta liito-
oravan elinpiirista rajattu liito-oravan ydinalue on alue, jota liito-orava havaintojen
perusteella paaasiallisesti kayttaa eika siihen suositella osoitettavan muuta maan-
kayttoa. Helsingin radan varrella olevan kosteikon havaittiin olevan viitasammak-

kojen pesimispaikka, joka tulee jattaa vapaaksi rakentamiselta. Alueelle ei

SAANAA
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myoskaan tule ohjata hulevesia muualta. Suunnittelualueelta tehtiin havaintoja,
jotka viittaavat erityisesti suojeltavan lajin pitempiaikaiseen esiintymiseen alueella
tai jopa reviiriin, jota tukevat aikaisempina vuosina tehdyt havainnot lajin pesin-
nasta alueella. Alueelta havaittiin paikoin runsaasti lajin jattamia tuoreita ja van-
hoja ruokailujalkia seka viisi kuluvana vuonna lajin tekemiksi tulkittua pesakoloa.
Myohaisesta selvitysajankohdasta johtuen varmoja nako- tai kuulohavaintoja la-
jista ei paasty tekemaan eika mahdollista pesintaa siten varmistamaan. Ruokailu-
jalkihavaintojen seka lajille soveltuvien elinymparistdjen perusteella alueelle rajat-

tiin erityisesti suojeltavan lajin kayttama elinymparisto. (Ramboll, 2016)

D Selvitysalueen rajaus
[ Liito-oravan elinalue
. " Liito-oravan elinympariston ydinalue
D Selvitysalueen rajaus \ r Liito-oravan kulkuyhteys
- Liito-oravan elinalue . . A Liito-oravan pesépuut
Liito-oravan elinympériston ydinalue A : S @  Liito-oravahavainnot (Toni Nurmi)

A  Lito-gravan pesépuut \ . A Lt i (Elitlaji
Liito-orava papanahavainnot, kpl N v Liito-crava papanahavainnot, kpl
® 1-20 g ® 1-2

20-30 d 20-30
® 30-50

Kuva 16. Vasemmalla liito-oravan ydinalue ja oikealla suunnittelualueen kaikki liito-orava-

havainnot seka niiden pohjalta tehdyt rajaukset ja todennakdiset kulkuyhteydet.
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ETECr s ST

Aikaisemmat pesapaikat (Toni Nurmi)

%*

Talviruokinta
® Mahdolliset pesapaikat 2016

Erityisesti suojeltavan lajin elinalue

R E Selvitysalueen rajaus
- :

Kuva 17. Erityisesti suojel-
tavan lajin elinalue, joka on
rajattu soveltuvan elinym-
pariston ja ruokailu jalkien

perusteella.

Liikennemeluselvitys, A-Insinddrit 2024

Suunnittelualueelle tehtiin vuonna 2024 tarina- ja liikennemeluselvitys Helsingin
ja Ilomantsin radan, seka Vanhan valtatien osilta. Melulahteina laskennoissa on
huomioitu myos Lappeenrannantien ja Karhunkaaren ajoneuvoliikenne. Junalii-
kenteen jakautuminen tasaisesti eri vuorokaudenaikoihin aiheuttaa sen, etta siina
missa tieliikenteen meluilla on havaittavissa selkea paiva/yovaihtelu, junaliiken-
teen melualueet ovat paiva- ja ydaikaan jotakuinkin samat. Koska melutason oh-
jearvot ovat yleisesti ottaen ydaikaan matalammat, tulee rautatien laheisyydessa
yodaikainen melutaso mitoittavaksi tekijaksi.

Merkittavimmat melunlahteet kohteen ymparistdssa ovat Vanha Valtatie, Rossin-
katu ja Karhunkaari, seka Joensuu-Helsinki valinen rautatie ja Joensuu-Ilomantsi
valinen rautatie. Selvityksissa kuitenkin todetaan, etta raide- ja tieliikenteesta ai-
heutuva melutaso ei ole merkittava haitta ymparistolle. Taten erilliset rakenteelli-
set ratkaisut, kuten meluvallit, eivat ole valttamattomia toteuttaa. Vanhan valtatien
lievia meluhaittoja voidaan lieventaa riittavilla rakennusmassoilla. Raideliikenteen
aiheuttama tarinahaitta tulee kuitenkin huomioida rakennusten rakenteissa ja

suunnittelussa.
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Kuva 18. Paivaaikainen melu ilman melusuojausta

15-1028.1
LITE1,s. 22
14.08.24

Kotilahden asemakaava,
Joensuu

ENNUSTETILANNE

Melukartta
Tie- ja raidelikenteen melutasot
2'm maanpinnan ylapuolelia

| | Kahdeksankulmioiden sisalla
olevat numere

| Julkisivulle kohdistuvat
korkeussuunnassa suurimmat
tie- ja raideliikenteen melutasot
ilman julkisivuheijastusta

@  Asuinrakennuksen julkisi-
vuun kohdistuu yli 45 dB

) Asuinrakennuksen julkisi-
vuun kohdistuu yli 50 dB

Yéajan keskiaanitaso

<4508
C_>45d8
I > 50 0B
C_—_>55a8
[ >60d8
[ >65d8
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Kuva 19. Y6aikainen melu ilman melusuojausta
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Kuva 20. Paivaaikainen melu melunsuojauksen toteuttamisen jalkeen
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Kuva 21. Yoaikainen melu melunsuojauksen toteuttamisen jalkeen
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Tarinaselvitys, A-Insin60rit 2024

Suunnittelualueelle tehtiin syksylla 2024 myds tarindselvitys Ilomantsi-radan
osalta. Selvityksen mukaan merkittavimmat varahtelylahteet kohteen ymparis-
tossa ovat rautatiet valilla Joensuu-Helsinki ja Joensuu-Ilomantsi. Tulosten perus-
teella etenkin kaava-alueen pohjois-koillisosassa on riski seka runkomelun etta ta-
rinan ohjearvojen ylittymisille, joka tulee huomioida suunnitelmassa. Lisaksi alu-
eellaon suositeltavaa toteuttaa varahtelymittauksia jatkosuunnittelun aikana, jotta
voidaan tarkemmin arvioida kohteen runkomelu- ja tarinatasoja seka tarinan mer-
kitsevaa taajuusaluetta ja sovittaa mahdolliset vaimennusratkaisut suunniteltaviin

rakennuksiin tai maaperaan radan ja rakennusten valissa.

Kaikki melu, litkennemelu- ja tdrindselvitykset [6ytyvat kokonaisuudessaan kaavan

oheisaineistosta.

Kotilahti kysely ja nuorisovaltuuston kuuleminen, Joensuun kaupunki 2025

Kotilahden alueen kaavoituksen tueksi toteutettu verkkokysely (14.1.-14.2.2025)
kerasi yhteensa 268 vastausta. Kyselyn tavoitteena oli selvittaa asukkaiden nake-
myksia alueen kehittamisesta, suosituimmista asumismuodoista seka alueen vir-
kistyskayton ja palveluiden tarpeista. Tuloksista nousi esiin useita keskeisia tee-

moja, jotka ohjaavat alueen jatkosuunnittelua.

Keskeiset havainnot kyselyn tuloksista

e Asuminen: Suosituin vaihtoehto on omakotitalo omalla tontilla, mutta myds yh-
teisollinen asuminen ja minitalot herattivat kiinnostusta.

o Virkistysalueet ja luonto: Metsien ja viheralueiden sailyttaminen on vastaajille
tarkeaa, ja alueelle toivotaan lisaa ulkoilu- ja liikkuntamahdollisuuksia.

o Palvelut: Lahikauppa, paivakoti ja muut peruspalvelut ovat avainasemassa alu-
een houkuttelevuuden kannalta.

o Liikenneyhteydet: Kevyen liikenteen vaylat ja turvallinen paasy Pyhaselan ran-

taan ovat tarkeita kehityskohteita.
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o Historiallisten rakennusten hyddyntaminen: Suojeltaville rakennuksille toivo-
taan uusia kayttotarkoituksia, kuten asumista, ravintoloita, kahviloita tai yhtei-
sotiloja.

Kysely antaa arvokasta tietoa alueen suunnittelun tueksi ja auttaa priorisoimaan

kehitystoimia asukkaiden toiveiden mukaisesti.

Kyselyn tulosten yhteenveto [Oytyy kaavan oheisaineistosta.

Nuorten nakemyksia Kotilahden asemakaavasta

Kotilahden kaavoituksen yhteydessa kuultiin Joensuun nuorisovaltuustoa LAVA-ti-
laisuudessa. Kuulemisessa tarkasteltiin nuorten toiveita asuinalueen viihtyisyyden,
toiminnallisuuden ja kestavyyden nakokulmista.

Nuoret painottivat lahikaupan, hyvien kevyen liikenteen vaylien ja sujuvien joukko-
liikkenneyhteyksien merkitysta arjen sujuvuuden ja saavutettavuuden kannalta.
Viihtyvyytta lisaavat erityisesti suojaisat pienet pihat, monipuoliset ja esteettisesti
kiinnostavat rakennukset seka luonnonlaheisyys ja vehreys. Monotonista rakenta-
mista toivottiin valtettavan.

Koppolan entisten sairaalarakennusten toivottiin saavan uusia, yhteisollisia kayt-
totarkoituksia, kuten kahvila, liilkunta- tai nuorisotilat, opiskelija-asunnot tai varas-
totilaa alueen asukkaille. Rakennusten monikayttoisyytta arvostettiin: tiloja voisi
hyodyntaa eri kayttajaryhmien tarpeisiin eri vuorokauden aikoina.

Nuoret toivoivat alueelle seka sisa- etta ulkotiloihin yhteiskayttoisia alueita. Ulkona
toivottiin muun muassa nuotiopaikkoja, leikkialueita, viljelypalstoja, penkkeja ja ul-
kokuntosaleja. Sisatiloihin esitettiin esimerkiksi yhteissaunaa, liikuntatilaa ja va-
rastoja.

Pihapiirien suunnittelussa nuoret painottivat turvallisuutta, esteettomyytta ja yh-
teisollisyytta. Erityisesti pihapiirit, joissa pysakointi on erillaan pihoista, nahtiin lap-
siystavallisiksi ja liikkkumista tukeviksi. Yhteinen piha yhdistettyna omaan suojai-
saan takapihaan nahtiin kulttuurisesti monipuolista asukaskuntaa palvelevana rat-
kaisuna.

Hiilineutraalius nahtiin padosin tarkeana osana alueen suunnittelua. Erityisesti pai-

notettiin hyvia kevyen liikenteen yhteyksia, viherrakenteita, luonnonmukaista
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hulevesien hallintaa ja energiatehokkaita rakennusmateriaaleja. Myds uusiutuvan
energian kayttdé mainittiin tarkeana.

Nuorisovaltuuston nakemykset tukevat yhteiséllista, viihtyisaa ja kestavaa asuin-
alueen suunnittelua ja tuovat esiin nuorten tarpeet monipuolisena kayttajaryh-

mana.

Kaavahanke on kaynnistynyt kaupungin aloitteesta. Kaavan tavoitteena on lisata
alueella uudenlaisia asumisen ratkaisuja ja loytaa olemassa oleville arvorakennuk-
sille uusia kayttotarkoituksia ja uudet omistajat. Alueella on useita asuinrakennuk-
sia, jotka ovat elinkaarensa loppupuolella. Alueen maankayttdéa kehitetaan suun-
nittelemalla alueelle uutta asuntorakentamista paasaantoisesti yhteisollisen oma-
kotitaloasumisen muodossa. Tavoitteena on rikastuttaa asumismuotoja toteutta-
malla tiiviita pienista omakotitaloista muodostuvia asuinkortteleita, joissa koros-
tuu vehreys ja vahahiilisyys, jopa hiilineutraalisuus. Yhtiomuotoisilla omakotitalo-
kortteleilla on yhteisia pihoja ja yleisille alueille tulee useita puisto- ja lahivirkistys-
alueita. Kaikki uudisrakentaminen toteutetaan puusta. Osa asuinrakennuksista to-
teutetaan pienkerrostaloina/rivitaloina/luhtitaloina, jotka sijoittuvat Vanhan valta-
tien varteen vahaista aanihairiota vaimentamaan.

Maankayttoratkaisussa huomioidaan arvokkaat rakennetun kulttuurihistorian koh-
teet ja alueella tiedossa olevat luontoarvot. Tehdyn luontoselvityksen perusteella
alueella on erityisesti suojeltavan lajien elinymparistoja.

Katuverkko toteutetaan olemassa olevia katuja hyddyntaen. Jatkossa alueelle kul-
jetaan kahden paaliittyman kautta. Jalankulun ja pyérailyn mahdollisuuksia alu-
eella lisataan. Kaava-alueen sisaiset kadut ovat paaosin vihreita pihakatuja, jotka
suunnitellaan kavelijan nakdkulmasta turvalliseksi ja miellyttavaksi, mutta kortte-

leiden huoltoajon ja lyhytaikaisen pysakoinnin tilatarpeet huomioiden.
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3 Asemakaavan kuvaus ja vaikutukset

3.1 Kaavaratkaisun kuvaus ja yleisperustelut

SAANAA

Kaavan aloitusvaiheessa tutkittiin tietokonemallinnuksen ja siita laadittujen ha-
vainnekuvien avulla useampaa eri vaihtoehtoista ratkaisumallia alueen kehitta-
miseksi. LUO-arkkitehdit tuottivat myds viitesuunnitelman Kotilahdesta suunnit-
telun tueksi. Viitesuunnitelmissa pienikokoiset omakotitalot sijoittuvat pihapiirei-
hin niin, etta ne muodostavat yhteisia keskipihoja. Pienkerrostalot sijoittuvat alu-
een itdosaan Vanhan valtatien varrelle. Vaihtoehdot eroavat toisistaan tiiveydel-
taan ja tehokkuudeltaan, seka pientalojen sijoitteluratkaisuilta. Vaihtoehtoiset
kayttotarkoitukset mahdollistavat asumisen, seka palvelu- ja liiketilojen rakenta-
misen. Vaihtoehtojen valinnassa pidettiin tarkeana etenkin asumismukavuuteen
liittyvia seikkoja. Nahtaville asetetut viitesuunnitelmat olivat seuraavat: V1, V2 ja

V3. Viitesuunnitelmat ovat edelleen nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Seuraavassa vaiheessa, eri virallisessa kaavaluonnosvaiheessa viitesuunnitel-
mien, asukaskyselyn ja palautteen pohjalta luotiin viisi erilaista kaavaluonnosta

alueesta, joista valittiin kaksi asetettavaksi nahtaville.

Vaihtoehtojen vertailu

Vaihtoehdoissa painotetaan valjaa, pienimittakaavaista, vihreaa ja kylamaista ym-
paristoa. Versiot poikkeavat toisistaan erillispientalojen ja yhtiomuotoisten tont-
tien maarassa ja suhteessa. Molemmissa versioissa uudisrakentamisen tulee tu-
kea massoittelultaan ja korkeussuhteiltaan olemassa olevaa metsamaisemaa.
Kerrostalorakentamisen tulee soveltua Koppolan sairaala-alueen arvokkaaseen
kulttuuriymparistoon, ja erityisesti puistomaiset miljoéot on pyritty sailyttamaan
osana kokonaisuutta. Kaavaehdotuksen tueksi on laadittu alueelle rakennustapa-

ohje, jonka lopullinen versio liitetaan kaava-asiakirjoihin ehdotusvaiheessa.

Rakennustapaohje tukee vihrean ja hiilineutraalin asumisen tavoitteita ohjaamalla
muun muassa rakennusten materiaali- ja sijoitteluratkaisuja. Tavoitteisiin pyri-

taan myos vahentamalla yksityisautoilun tarvetta ja vahvistamalla kevyen
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lilkenteen verkostoa. Yhteispysakodintialueiden sijoittaminen mahdollistaa pihapii-

rien vehreyden lisaamisen ja tukee hulevesien hallintaa.

Kaavaratkaisulla pyritaan tarjoamaan vaihtoehtoja erilaisia asumismuotoja ja ela-
mantapoja arvostaville asukkaille. Yhtiomuotoinen tontti mahdollistaa omakoti-
asumisen edullisemmin, kun kustannukset jaetaan useamman asukkaan kesken.
Se soveltuu erityisesti niille, jotka arvostavat yhteiséllisyytta ja haluavat kohtuu-
hintaisen kodin ilman suurta tonttia.

Samaan aikaan kaavassa mahdollistetaan myds omat, pienikokoiset tontit, joille
voi rakentaa esimerkiksi minitalon. Tama vaihtoehto palvelee asukkaita, jotka ha-
luavat selkean oman pihan ja tayden paatantavallan omaan tonttiinsa liittyvissa
asioissa. Pienempi tonttikoko pitaa kustannukset maltillisina, mutta tarjoaa sa-
malla yksityisyytta ja mahdollisuuden itsenaiseen asumiseen. Luonnoksissa 1 ja 2

naiden erilaisten vaihtoehtojen tarjonnan suhde vaihtelee.

oooo

Kuva 22. Luonnos 1 piirroksena. Tassa vaihtoehdossa painotetaan yhtiomuotoista omako-
titaloasumista. Talot sijoittuvat tonteilla pihapiireihin, joiden keskiéihin muodostuu yhtei-
sid vihreita pihoja. Autot ajetaan yhteisiin autokatoksiin tontin reunalle, jotta pihat ovat

turvallisia kaikille kayttajille, etenkin lapsille.
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Kuva 23. Luonnos 2 piirroksena. Vaihtoehdossa on enemman omilla tonteilla olevia eril-

lisomakotitaloja ja on siten perinteisempi ratkaisultaan. Naita erillispientaloalueita Joen-

suusta loytyy jo ennestaan paljon. Yhtiomuotoisilla tonteilla autoille ei ole pysakdintialu-

etta, vaan pysakointi tapahtuu tontilla talon vieressa.

Kuva 24. Havainnekuva Luonnos 1 yhtidmuotoisesta pihapiiriratkaisusta

Luonnos 1 talot sijoitetaan yhtiomuotoiselle tontille siten, etta mahdollisimman

monelle muodostuu yhteisen keskipihan lisaksi oma pieni takapiha, joka suuntau-

tuu metsaiselle/viheralueelle. Talojen valeihin saa rakentaa myoés puu,- tai
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pensasaitoja mikali yksityisyytta mielii lisaa. Luonnos 1 korostaa autottomuutta
vahvemmin, silla siina asuinrakentaminen on keskitetympaa ja tukeutuu vahvem-
min yhteispysakointialueisiin. Tama mahdollistaa jalankulun ja pyorailyn ensisijai-
suuden arjen liikkkumisessa ja tukee arjen palveluiden saavutettavuutta ilman
omaa autoa. Autottomuutta tukevia ratkaisuja ovat myos hyvin saavutettavat ke-
vyen liikenteen vaylat ja virkistysyhteydet, jotka mahdollistavat turvallisen ja suju-
van liikkumisen alueelta esimerkiksi keskustan suuntaan.

Radan ylittava kevyen likkenteen puurakenteinen silta on esitetty molemmissa
luonnoksissa. Sen tavoitteena on parantaa alueen saavutettavuutta ja edistaa ka-

velyn ja pyorailyn kayttoa keskustan suuntaan. Toteutus edellyttaa viela tarkem-

paa jatkosuunnittelua.

e

Kuva 25. Havainnekuva 2 yhtiomuotoisesta omakotitalojen pihpiiristé

Kaavaratkaisuilla pyritaan sailyttamaan osa seudullisesti ja maakunnallisesti mer-
kittaviksi kohteiksi todettuja mielisairaalaa ja kunnalliskotia. Ajatus yhteisollisesta
asumisesta pohjautuu alueen pitkaaikaiseen kayttohistoriaan. Sairaalarakennus-
ten ymparoiva puistoinen alue istutuksineen ovat myds sailyttamisen arvoisia ko-
konaisuuksia maisemassa, ja ne muodostavat merkittavan osan alueen kulttuuri-
historiallisista arvoista. Voimassa olevassa Karhunmaen osayleiskaavassa sairaa-
lakiinteiston alue on osoitettu julkiseen rakentamiseen. Tama tavoite nykyisen

sairaalatoiminnan kaytolle on ainakin nykyisen sairaalatoiminnan osalta vaistynyt.
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Maankaytto voisi alustavasti olla jotain asumisen, palveluiden ja liikerakentami-

sen valilta, mutta ratkaisu tarkentuu kaavatyon edetessa.

Alueelle osoitettavassa kerrostalorakentamisessa huomioidaan sailyvat raken-
nukset tontteineen. Poistuvien rakennusten alueella rakennusten sijoittelu voi
muuttua merkittavasti. Tavoitteena on uudistaa ja tehostaa alueen asumisratkai-

suja. Vanhan valtatien varrella pienkerrostalojen sijoittelulla minimoidaan lievat

asumiselle liikenteen melusta aiheutuvat hairiot.

Kuva 26. Nykytilanne. Ilmakuvassa Kartanotien varrella olevia huonokuntoisia luhtitaloja
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Kuva 27. Esimerkki kaavan mahdollistamasta tilanteesta. Rakennusten tyyppi ja sijoittelu

voi muuttua

Kaavaratkaisuissa suunnittelualueen luontoarvot huomioidaan osoittamalla ar-
vokkaimmat alueet luonnontilaisena lahivirkistysalueina. Lisaksi asemakaavassa
otetaan huomioon olemassa olevat puut myos rakennettavaksi osoitetuilla kortte-
lialueilla. Jos puita ei voida sailyttaa, niiden tilalle tulee istuttaa uusia, suurikokoi-
sia puita. Jos tuoreessa luontoselvityksessa tunnistetaan laajemmin arvokkaita
sailytettavia luontoalueita, ei naille alueille osoiteta rakentamista. Tarvittaessa
asuinkortteleita luonnoksissa poistetaan/jarjestetaan uudelleen ja suunnitelmia

edelleen muokataan luontoarvoja kunnioittaviksi.

Kustannusarvioita

Kaava-alueen toteutus edellyttaa kaupungilta lisdinvestointeja alueen liikenne-
verkkoon. Kartanotiessa on jo nyt paikoin peruskorjaustarpeita, joten katuver-
kosto tulee uudistaa alueen kehittyessa. Myos katualueiden tavoitellaan olevan
katuja, joilla hulevesien hallinta tehostuu. Tama onnistuu mm. vaihtoehtoisia

paallystemateriaaleja kayttamalla asfaltin sijaan.
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Asukasmaara- ja kustannusarvio Luonnos 1 Luonnos 2
Asukasmaara 400 415

AO (erillistalot omalla tontilla) 20 35

AO (yhtidmuotoinen) 9 6

AKR/AK tontit 5 5
Hiilijalanjalki - -

Kadut- ja kevyen liikenteen vaylat (e) 1490 000 1670000
Vesihuolto (e) 500 000 500 000
Radan ylittava kevyenliikenteen silta (e) 300000 300000
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Taulukko 1. Karkeita arvioita asukasmaarista ja kustannuksista

Laskennallisten arvioiden pohjalta ei voida viela tehda yksiselitteista johtopaa-
tosta siita, kumpi kaavaluonnos on kokonaisuutena kannattavampi, koska keskei-
sia tietoja — kuten hiilijalanjalki, tarkempi asukasrakenteen analyysi, maankayton
tuottavuus (esim. tonttien myynti- tai vuokratuotto), seka yhdyskuntatalouden
pitkan aikavalin vaikutukset — puuttuvat tai ovat keskeneraisia. Vertailun pohjalta
voidaan kuitenkin havaita, etta suunnitelmilla on selkeita eroavaisuuksia, heik-

kouksia ja vahvuuksia.

Alustavasti voidaan todeta, etta Luonnos 2 tuottaisi vain vahan enemman asuk-
kaita, mika voi tarkoittaa tehokkaampaa maankayttéa. Suurta eroa asukasmaa-
rissa ei kahden eri luonnoksen valilla tulisi olemaan, silla lopullisessa kaavaluon-
noksessa tuo maara saadaan pienilla muutoksilla tasapainoon. Luonnoksen 1 inf-

rakustannukset ovat hieman pienemmat kuin Luonnos 2:ssa.

Luonnos 2 sisaltaa enemman erillistalojen omakotitontteja, mika saattaa vastata
paremmin tiettyyn kysyntaan, mutta toisaalta nostaa katu- ja liikkenneinfran ra-
kentamiskustannuksia. Toisaalta myos Kotilahden periaatteellinen tavoite ko-
keilla yhtiomuotoisia omakotiratkaisuja ei puolla omalla tontilla olevien omakoti-

tonttien enemmistomaaraa alueella, jos alueesta tavoitellaan yhteisollista.
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Molemmissa luonnoksissa tietyt kustannuserat, kuten vesihuolto ja puurakentei-
nen kevyenliikenteen silta, tulevat olemaan kutakuinkin lahella toisiaan, joten
eroavuudet painottuvat lahinna katukustannusten ja viheralueiden maaran suh-
teeseen. Kaavaehdotuksessa viheralueiden maaraa pyritaan edelleen kasvatta-

maan.

3.1.1 Korttelialueet

AKR

AK-12

SAANAA

Kaavaluonnosvaiheessa korttelialueet on merkitty tunnusluvuilla 0001, 0002,
0003 jne., eika niille ole viela osoitettu virallisia korttelinumeroita. Kaavaehdotus-
vaiheessa, jossa esitetaan vain yksi kaavaehdotusratkaisu ja kullekin korttelialu-

eelle osoitetaan oma virallinen korttelinumeronsa.

Asuinkerrostalojen korttelialue
Kortteleiden 0001 ja 0013 kerros-, rivi- tai luhtitaloissa tulee olla harjakatto ja niita
saa hyodyntaa aurinkopaneelien- tai keraimien kaytt6on. Rakennusmateriaali tu-
lee olla puu. Pysakointi osoitetaan tonttien reunaosaan. Pysakointialueille vahin-
taan puoleen autopaikoista tulee rakentaa katos. Katoksissa tulee olla viherkatto.
Pysakointialueet tulee rajata muusta piha-alueesta istutuksin. Yhteisen jatepisteen
voi osoittaa pysakdintialueelle ja sen tulee olla lahella tonttiliittymaa. Jatepisteen

voi yhdistaa jatekatokseen.

Niinivaarantien suuntaan avautuvat parvekkeet on lasitettava, jolloin ne ovat miel-
lyttavampia kayttaa liikennemelun nain pienentyessa. Ilomantsin vieressa sijait-

seva korttelin radan puoleiset parvekkeet tulee lasittaa.

Asuinkerrostalojen korttelialue

Kortteliin 0007 osoitetaan yhtenainen rakennusala, jolle saa rakentaa II u2/3 ker-
roksisia asuinpuukerrostaloja, jossa 2/3 kerrosalasta voi sijoittaa ullakolle. Kerros-
talossa tulee olla harjakatto. Rakennusoikeudesta enintaan 12% voi osoittaa liike-

, toimisto- ja varastotiloille ja ne tulee sijoittaa ensimmaiseen kerrokseen.
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Palvelurakennusten korttelialue
Kortteliin 0007 saa sijoittaa palveluita. Olemassa olevalla tontilla on talla hetkella

lilkuntapalveluita.

Lahipalvelu- ja asuinrakennusten korttelialue

Kortteliin 0006 osoitetaan 3-4 rakennusalaa, joista kaksi osoitetaan sr-1 merkin-
nalla. Kaksi muuta rakennusalaa osoitetaan uudisrakentamiseen. Sr-1 merkinnalla
osoitetun rakennusosan osalta vaaditaan, etta julkisivuihin vaikuttavista muutok-
sista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto ennen rakennuslupapaatoksen an-
tamista. Ikkunoiden tai ulko-ovien uusiminen ja aurinkokeraimien tai -paneelien
asentaminen katon lappeelle riippumatta keraimien koosta edellyttaa toimenpide-
lupaa. Rakennusjarjestyksen mukaan nama toimet eivat edellyttaisi lupamenette-
lya, mutta suojeltavan rakennuksen ollessa kyseessa on tarpeen varmistaa muu-
tosten soveltuvuus rakennuksen luonteeseen edellyttamalla luvan hakemista.
Suojeltavaan rakennuksen osaan saa rakentaa ranskalaisia parvekkeita, mutta
tama edellyttaa sr-1-merkinnan mukaisesti sita, etta ratkaisu sovitetaan rakennuk-
sen rakennustaiteellisesti arvokkaaseen ja kaupunkikuvan kannalta merkittavaan
luonteeseen. Sr-1 rakennuksia ei saa purkaa.

Uudisrakentaminen tulee toteuttaa puusta ja sen mittakaava ja varitys tulee sovit-
taa ympardivan alueen rakennustapaan siten, etta rakennus- ja kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaan kokonaisuuden ominaisluonne sailyy. Museoviranomaiselle tulee
varata tilaisuus lausunnon antamiseen ennen uudisrakentamista koskevan lupa-

paatoksen ratkaisemista.

Autopaikkojen korttelialue
Paikoitusalueella saavat pysakoida korttelin 0007 asukkaat ja korttelin palveluiden

kayttajat.

Yleinen pysakdintialue
Pysakointialue on tarkoitettu yleisten alueiden, kuten lahivirkistysalueiden, leikki-

puiston ja viljelypuutarhan kayttajille.
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Asuinpientalojen korttelialue

AP-kortteleihin osoitetaan yhtenainen rakennusala, jolle saa rakentaa I 2/3 harja-
tai mansardikattoisia erillis- tai kytkettyja puurakenteisia pientaloja. Asuntojen
koot saavat vaihdella 25-90 m? valilla. Yhtiomuotoisille tonteille rakennusalalle saa
rakentaa myos yhden yksikerroksisen yhteisen talousrakennuksen, joka saa olla
enintaan 80 k-m?2.

Rakennuksien julkisivujen tulee olla varikkaita ja vierekkaisten asuinrakennusten
tulee olla eri varisia. Varien tulee vaihdella siten, etta rakennuksien julkisivujen va-

reissa saa kayttaa kahta eri varia. Varien tulee sointua kokonaisuutena yhteen.

Rakennusalojen keskelle jaavat alueet osoitetaan leikki- ja oleskelualueiksi (le).
Alueen on oltava vehrea ja viihtyisa. Piha-aluetta tulee jasentaa erilaisilla istutuk-
silla. Viherhuoneita saa rakentaa rakennusalan ja rakennusoikeuden estamatta.
Piha-alueella tulee sailyttaa olemassa olevaa puustoa. Jos olemassa olevia puita
ei voida sailyttaa, tulee istuttaa 1-3 puuta piha-alueen koosta riippuen. Pihalla saa
varata tilaa viljelylle. Pihalle on laadittava pihasuunnitelma, jossa on esitettava ai-
nakin puut, istutukset ja leikki- ja oleskelualueet. Pihasuunnitelma tulee liittaa ra-

kennuslupa-asiakirjoihin.

Osalla AP tonteilla on yhteinen pysakointialue, joka osoitetaan tontin reunaosaan.
Ainakin puolet autopaikoista on katettava. Katoksissa voi olla viherkatto. Pysakoin-
tialueet tulee rajata muusta piha-alueesta istutuksin. Yhteinen jatepiste tulee si-
joittaa pysakointialueen yhteyteen lahelle tonttiliittymaa. Jatteenkerayspiste voi-
daan toteuttaa esimerkiksi autokatoksen yhteyteen. Kaavassa jatteenkerayspis-
teelle osoitetaan ohjeellinen sijainti, mutta tarkeaa on, etta se ei sijoitu yli 10 met-
rin paahan tonttiliittymasta. Mikali vierekkaisten tonttien pysakadinti- ja jatealueet
sijaitsevat vierekkain, ne voidaan toteuttaa yhtenaisena rakenteena tontin rajalle.
Jos asukkaat eivat halua yhteista jatepistetta, ja sopivat keskenaan jostain muusta
ratkaisusta. Talloin jatteenkeraystarkoitukseen osoitettua aluetta voidaan kayttaa

johonkin muuhun tarkoitukseen.
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Erilaisilla pysakoimisvaihtoehdoilla on haluttu tutkia, millaiset ratkaisut Kotilahden
kaltaisella alueella toimisivat kokonaisuutena parhaiten. Osalla AP-tonteista pysa-
kéiminen tapahtuu oman talon vieressa. Naille tonteille on kaavassa osoitettu ajo-
merkinta, joka mahdollistaa joustavan maankayton erityisesti tontin mahdollisen
lohkomisen yhteydessa. Mikali esimerkiksi suuri yhtiomuotoinen tontti jaetaan pie-
nemmiksi tonteiksi, voi syntya tilanne, jossa yhden tai useamman tontin kautta aje-
taan omalle tontille. Jotta kaikki tontit voidaan saavuttaa ilman useita erillisia tont-
tiliittymia, ajo voidaan ohjata yhden yhteisen liittyman kautta. Nain varmistetaan
lilkkenteen sujuvuus ja estetaan tarpeettoman monien liittymien syntyminen katu-

alueelle.

Erillispientalojen korttelialue

AO-kortteleihin osoitetaan yhtenainen rakennusala, jolle saa rakentaa I 2/3 harja-
tai mansardikattoisia puurakenteisia erillispientaloja. Asuntojen koot saavat vaih-
della 25-90 m? valilla. Yhtidmuotoisille tonteille rakennusalalle saa rakentaa myoés
yhden yksikerroksisen yhteisen talousrakennuksen, joka saa olla enintaan 80 k-m?2.
Kaavassa talousrakennukselle osoitetaan ohjeellinen sijoituspaikka joko tontin liit-
tyman laheisyyteen tai tontin keskiosaan siten, etta valimatka asuinpientaloista on
mahdollisimman tasapuolinen. Merkinta on ohjeellinen, joten rakennus voidaan
tarvittaessa sijoittaa muualle rakennusalalle, kunhan sen sijoitus tayttaa muut kaa-
van maaraykset ja tavoitteet.

Yhteinen jatepiste tulee sijoittaa pysakointialueen yhteyteen lahelle tonttiliitty-
maa. Jatteenkerayspiste voidaan toteuttaa esimerkiksi autokatoksen yhteyteen.
Kaavassa jatteenkerayspisteelle osoitetaan ohjeellinen sijainti, mutta tarkeaa on,
etta se ei sijoitu yli 10 metrin paahan tonttiliittymasta. Mikali vierekkaisten tonttien
pysakointi- ja jatealueet sijaitsevat vierekkain, ne voidaan toteuttaa yhtenadisena
rakenteena tontin rajalle. Jos asukkaat eivat halua yhteista jatepistetta ja sopivat

jostain muusta ratkaisusta, voidaan aluetta kayttaa paikoitusalueena.

Erillispientalojen korttelialue
Alueelle saa sijoittaa kaksi asuinrakennusta seka tarvittavia varasto-, huolto- tms.

rakennuksia. Uudisrakentamisen tulee kokonsa ja rakennustapansa puolesta
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taydentaa kulttuurihistoriallisesti arvokasta pihapiiria. Merkinta perustuu osayleis-
kaavan merkintaan /s, joka tavoittelee kulttuurihistoriallisesti arvokkaan pihapiirin

sailymista.

Puistot ja sellaiset puistot, joissa ymparist6 sailyy

Kaavassa osoitetaan useita puistoalueita. Naista kahdelle on osoitettu sailyttavaa
lisamerkintaa /s, mika tarkoittaa, etta alueen olemassa oleva ymparistd pyritaan
sailyttamaan mahdollisimman muuttumattomana. Nama puistoalueet ovat osa
kulttuurihistoriallisesti merkittavaa Koppolan entista sairaala-aluetta, jonka arvo-
kas maisemallinen kokonaisuus on tarkeaa vaalia myos tulevaisuudessa.

Jo puretun sairaalarakennuksen piha-alue sailytetaan puistona muistona alueen
historiasta. Erityista painoarvoa annetaan hyotypuutarhojen sailyttamiselle, silla
ne ilmentavat alueen aiempaa kayttoa ja tukevat yhteisollisyytta seka kaupunkivil-
jelyn mahdollisuuksia.

Mikali alueella joudutaan luopumaan yksittaisista puista huonon kunnon vuoksi, tu-
lee tilalle istuttaa uusia, kookkaita puita. Nain varmistetaan, etta alueen vihrea ilme
sailyy ja puistot voivat jatkossakin tarjota viihtyisan, vehrean ympariston asukkaille
ja alueen kayttajille. Puistojen sailyminen ja kehittaminen ovat keskeisia paitsi kau-
punkikuvan ja kulttuuriperinnén, myds asukkaiden hyvinvoinnin ja yhteisollisyyden

kannalta.

Lahivirkistysalue

Suuri osa Karhunmaen osayleiskaavassa (2006) osoitetuista virkistysalueista tulee
sailymaan virkistyskaytossa. Virkistysalueita on asemakaavassa osoitettu hieman
enemman, kuin osayleiskaavassa. Luo-merkinnalla varmistetaan luonnonmoni-
muotoisuuden ja uhanalaisten lajien sailyminen alueella, seka virkistysalueilla ole-

vien vahojen kiviaitojen/muurien sailyminen taataan suojelumerkinnalla s-6.

Urheilu- ja virkistysalue
Osa virkistysalueista osoitetaan urheilu- ja virkistystoimintaan, jonne saa rakentaa

kayttdoon sopivia rakenteita.
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Siirtolapuutarha-/palstaviljelyalue
Alueella saa kasvattaa ymparistoon sopivia istutuksia ja viljelypalstoja. Ohjeet vil-

jelyyn loytyvat kaavaan liitettavasta rakennustapaohjeesta.

3.2 Kaavan vaikutukset

3.2.1 Suhde kaupungin strategioihin

Kaavahanke noudattaa kaupungin vasta uusittua "Hyva kasvaa Joensuussa”- stra-
tegiaa. Kaavahanke edistaa kaupunkistrategian toteutumista. Kaavalla hyédynne-
taan olemassa olevaa infraa tehokkaasti seka tavoitellaan tiivistyvaa ja houkutte-
levaa asuinymparistéa hyvien yhteyksien varrelle. Suunnittelussa on huomioitu

palvelujen saavutettavuus ja tasapainoisen kaupunkirakenteen vahvistaminen.

3.2.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin

SAANAA

Kotilahden suunnittelualue on merkitty Karhunmaen osayleiskaavassa (2006)
kerrostalopainotteiseksi asuinalueeksi (AK). Asemakaava poikkeaa yleiskaavan
ohjauksesta. Jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, voidaan asemakaava pe-

rustellusta syystd kuitenkin laatia.

Karhunmaen osayleiskaavan on todettu Kotilahden osalta osittain vanhentu-
neeksi. Yleiskaava ei enaa ohjaa tarkoituksenmukaisella tavalla Kotilahden alueen
maankayton kehittamista ja asemakaavoitusta. Asemakaavalla pyritaan edista-
maan alueen asumisen tavoitteita, lahipalveluiden sailymista ja kehittamista,
seka kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden ymparistéjen sailymista. Joensuun seu-
dun yleiskaava 2040:n laadinta on kaynnistynyt. Asemakaavalla muuttuva tilanne

otetaan huomioon uutta yleiskaavaa laadittaessa.

Karhunmaen osayleiskaavan (2006) tavoite on rakentaa kaupunginosasta korkea-
tasoinen, pientalopainotteinen asuinalue. Kotilahden kaavan tavoitteena on jous-
tava kaava, joka tarvittaessa muuntuu ajan myota myos toisenlaisiin ratkaisuihin.
Luonnoksien maankayttoratkaisuilla tavoitellaan vihreaa ja vahapaastoista asu-

mista. Nykyiselle sairaalarakennukselle etsitaan uutta omistajaa ja kehittajaa.
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Voimassa olevassa Karhunmaen osayleiskaavassa sairaalakiinteiston alue on osoi-
tettu julkiseen rakentamiseen. Tama tavoite nykyisen sairaalatoiminnan kaytoélle
on ainakin nykyisen sairaalatoiminnan osalta vaistynyt. Uusin sairaalarakennus on
jo purettu. Sairaalakiinteiston alueen maankayttoratkaisu on alustavassa kaava-
luonnoksessa (2017) osoitettu sailytettavana. Nykyisissa kaavaluonnoksissa Kop-
polan sairaala alueen kaksi jaljella olevaa rakennusta ja niiden lahiymparisto suo-
jellaan. Maankaytt6 voisi sairaala-alueen osalta alustavasti olla jotain asumisen,

palveluiden ja liikerakentamisen valilta.

Karhunmaen osayleiskaavassa (2006) alue on suunniteltu merkittavaksi kaupun-
gin kasvusuunnaksi, jossa painotetaan valjia rakentamisratkaisuja ja pitkan aikava-
lin joustavuutta. Kaavataloudellisesti tyhjien valialueiden rakentaminen on edul-
lista, ja alueen kehittaminen tukee jo olemassa olevia palveluita Niinivaaralla, Hu-
kanhaudassa ja Reijolassa. Kaavan toteuttaminen myds parantaa kaupungin virkis-
tysreittiyhteyksia itaan ja etelaan. Viime vuosina kerrostalotontteihin kohdistuva
kysynta on suuntautunut palveluiden lahelle eli ruutukaava-alueelle ja Niinivaa-
ralle. Jatkossa Penttila tulee olemaan kerrostalorakentamisen painopistealue kau-
pungissa. Karhunmaen alueella puolestaan tullaan vastaamaan ensisijassa pienta-
lorakentamisen tonttitarpeeseen kaupungin etelasuunnassa. Karhunmaki on lah-
tokohtaisesti suunniteltu omakotivaltaiseksi alueeksi, mutta Kotilahti on osayleis-
kaavassa osoitettu kerrostalovaltaiseksi. Tama ei vastaa kaavan alkuperaisia ta-
voitteita. Tasta syysta alue soveltuisi paremmin pientaloasumiseen, kuten muu
Karhunmaki. Kaytannossa kerros- tai rivitaloasuminen Kotilahdessa ei ole kysyn-
nan mukaista, eivatka asumisen tavoitteet toteudu nykyisella kaavalla. Tasta
syysta on perusteltua osoittaa Kotilahti pientaloalueeksi, jotta se vastaisi parem-
min Karhunmaen yleista maankayttolinjaa ja asuntomarkkinoiden tarpeita. Tata

puoltaa osaltaan myds alueen maaperan kantavuus.

Kaavaluonnokset noudattavat osittain osayleiskaavan linjauksia alueen maankay-
tosta. Poiketen Karhunmaen osayleiskaavasta, Kotilahden alueelle osoitettava

asuinrakentaminen koostuu enimmakseen pientalorakentamisesta.
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Huomattavasti vahaisempi kerrostalorakentaminen sijoittuu Vanhan valtatien

suuntaisille korttelialueille lievaa likennemelua vaimentamaan.

Alueelle osoitettavassa asuntorakentamisessa huomioidaan sailyvat rakennukset.
Poistuvien rakennusten alueella rakennusten sijoittelu voi muuttua merkittavasti.

Tavoitteena on uudistaa alueen asumisratkaisuja.

Karhunmaen osayleiskaavasta poiketen, luonnon monimuotoisuuden kannalta
merkittavia viheralueita osoitetaan sailytettavaksi enemman. Tavoitteena on luon-
toa ja vihreytta kunnioittava asuinalue, jolla on monipuolisia virkistaytymismahdol-
lisuuksia. Erityisesti Kotilahden ja Sulkulahden valisella alueella on ilmennyt tar-
vetta muuttaa aiempaa kaavaehdotusta, jotta alueen ymparistéarvot (mm. valko-

selkatikan ja viitasammakon elinymparisto) tulisivat paremmin otetuksi huomioon.

Suunnittelualueen luontoarvot huomioidaan osoittamalla arvokkaimmat alueet
luonnontilaisena hoidettavina lahivirkistysalueina ja puistoina Lisaksi asemakaa-
vassa otetaan huomioon olemassa olevat metsaalueet siten, etta suuri osa puista
pyritaan sailyttamaan asumiseenkin osoitetuilla alueilla. Jos puita ei syysta tai toi-

sesta voida sailyttaa, niiden tilalle tulee istuttaa uusia suurikokoisia puita.

Radan varteen on osoitettu suojaviheralue melunsuojauksen parantamiseksi. Riit-
tava suojaviheralue vaimentaa raideliikenteesta virkistys- ja asuinalueille aiheutu-
vaa hairiota. Melua vaimentaa myds tihedapuustoinen virkistysalue suojaviheralu-
een vieressa. Meluvallia ei tarvita, jolloin saastetaan luontoa ja suojellaan mm. vii-

tasammakkojen elinymparisto.

3.2.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperintéén

SAANAA

Kaava-alue on osittain jo rakennettua aluetta. Kaavassa osoitettu taydennysraken-
taminen sijoittuu suurelta osin hyddyntamattomille metsaalueille. Metsaiset ja
luonnontilaiset alueet on osoitettu kaavassa virkistysalueina tai suojaviheralueina.
Suuri osa niista kuitenkin tulee sailymaan yha luonnontilaisina virkistysalueina.

Kulttuurihistoriallisesti merkittavat rakennetut kohteet sailytetaan ja suojellaan
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asemakaavassa. Sairaalarakennuksen poistuminen maisemasta on muuttanut alu-
een yleisilmetta ja edelleen kun alue korvataan pienikokoisilla puutaloilla. Sairaa-
lan entinen vehrea piha-alue istutuksineen sailytetaan puistona.

Kaupunkikuvallisesti alueen ilme tulee muuttumaan uudisrakentamisen myota,
kun rakentamattomat alueet taydentyvat pienikokoisista omakotitaloista. Alueelle
pyritaan luomaan pienkylamainen kokonaisuus, joka kunnioittaa olemassa olevaa

kulttuurihistoriaa ja ympardivia vihreita metsia.

Liikenne ja pysakdintijarjestelyt

Kaavamuutosalue rajautuu Vanhaan valtatiehen, jonka varrella on molemmin puo-
lin jalankulku- ja pyorailyvaylat. Kaavatyon yhteydessa on tarkasteltu mahdolli-
suuksia uusien auto- ja kevyen liikenteen yhteyksien jarjestamiseen.

Karhunmaen osayleiskaavassa Kotilahden alueelle on osoitettu yksi liittyma Van-
halle valtatielle, noin 100 metrin etaisyydelle Kartanotiesta Reijolan suuntaan.
Koska alueen asukasmaaran odotetaan kasvavan merkittavasti ja nykyisellaan alu-
eella esiintyy ruuhkautumista Kartanotien risteysalueella, on tavoitteena liikenteen
sujuvuuden ja turvallisuuden parantamiseksi muodostaa alueelle kaksi liittymaa
yhden sijaan.

Jatkossa olemassa olevat Kartanotie ja Kotilahdentie toimivat alueen paaliittymina
Vanhalle valtatielle, mika mahdollistaa liikenteen paremman jakautumisen ja pa-
rantaa alueen saavutettavuutta.

Kevyenliikenteen vaylien mahdollisuuksia tutkittaessa todettiin, etta rautateiden
alittaminen olisi liikenneturvallisuuden kannalta paras ratkaisu, mutta myos mer-
kittavasti kustannuksiltaan vaativin. Helsingin radan kohdalla alikulku ei ole mah-
dollinen pohjavesiolosuhteiden vuoksi, eika ylityskaan onnistu mm. radan sahkois-
tamisen takia. Sen sijaan Ilomantsin radan ylitys voisi olla toteutettavissa esimer-
kiksi kevyen lilkenteen puurakenteisena siltaratkaisuna. Vastaava rakenne on kay-
tossa Karhunmaen itapuolella Vanhan valtatien toisella puolella. Talldin yhteys Ko-
tilahdesta voitaisiin johtaa radan yli Vanhan valtatien varrella kulkevalle keskus-

taan suuntautuvalle kevyen liikenteen vaylalle.
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Kevyen lilkenteen yhteystarpeita on aiemmin tutkittu Vanhan valtatien osalta lii-
kenteen yleissuunnitelmassa (2006), jossa esitettiin alikulku Karhunmaen itapuo-
lelle. Taman yhteysvarauksen sailyttaminen asemakaavassa on tarkeaa, jotta tur-
vallinen kevyen liikenteen yhteys Karhunmaen molemmin puolin voidaan varmis-
taa. Yhteys palvelisi erityisesti alueella asuvia lapsia, jotka kulkevat kouluun Kar-
hunmaen toiselle puolelle, mutta myos kaikkia, jotka kayttavat Kotilahden alueen

palveluita ja virkistysalueita.

Kavelyreitti Rautatie
nmml
iy saKil

Luontopolki.

3 Latu
NS X @
/\ f/"'_*"—'“
2

Kokoojakatu
Pihoille ajo

Rautatie
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Kavelyreitti/luontopolku

Kuva 28. Keltaisilla nuolilla on osoitettu tutkitut liikenneyhteysmahdollisuudet

Kaavan mahdollistama asuntorakentaminen lisaa henkiléautoliikennetta erityisesti
Kartanotielld, mika puolestaan kasvattaa liikennemaaria myos Kartanotien ja Van-
han valtatien risteyksessa. Kartanotiesta etelaan sijaitseva Kotilahdentien liittyma
toimii alueen toisena paavaylana, ja sen tarkoituksena on tasapainottaa alueelle
syntyvaa lilkkennekuormitusta.

Uusilla katualueilla harkitaan vaihtoehtoisia paallystemateriaaleja asfaltin sijaan.
Vettalapaisevat asfaltin kaltaiset paallysteet ovat yksi vaihtoehto. Kevyenliiken-
teenvaylat toteutetaan makadami/sora paallysteista. Tavoitteena on parantaa hu-
levesien hallintaa ja luoda alueelle maaseutumaista, viihtyisaa ilmetta.

Vanhan valtatien lansipuolella kulkeva kevyen liikenteen vayla on nykyisellaan noin

puoli metria ajovaylaa alempana. Suunnittelussa pyritdan nostamaan kevyen
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lilkkenteen vayla samalle tasolle ajotien kanssa, jotta saavutetaan parempi turvalli-
suus ja kayttdmukavuus. Vastaavasti Kotilahdentien ja muiden liittyvien vaylien
kohdalla liittymakohtien korkeustasoja tulee korottaa noin puolella metrilla, jotta
kaltevuudet eivat muodostu liian jyrkiksi.

Osa nykyisista pysakointipaikoista poistuu rakentamisen myo6ta, mutta kaavassa

osoitetaan uusia yleisia pysakodintialueita alueella vierailevien kayttoon.

3.2.4 Vaikutukset luontoon, luonnonymparistédn, maisemaan seka luonnonvaroihin

SAANAA

Asemakaavalla on ilmeiset vaikutukset luonnonymparistoon ja maisemaan,

koska nykytilanteessa osa kaava-alueesta on rakentamatonta metsaaluetta, jota
kaytetaan virkistykseen. Lahiymparistossa sailyy kuitenkin laaja metsainen lahivir-
kistysalue, eika rakentamisella laajalti katsoen ole huomattavia vaikutuksia virkis-
tysmahdollisuuksiin. Kaavalla pyritaan parantamaan virkistysalueen saavutetta-
vuutta ja kayttdmahdollisuuksia. Suunnittelualueella risteilee useampia pienimuo-
toisia polkuja, jotka tulevat edelleen olemaan ulkoilijoiden kaytossa. Luontoselvi-
tyksiin perustuen kaavan toteuttamisella ei ole viela vaiheessa tiedeta olevan kiel-
teista vaikutusta kasvi- ja elainlajeihin, eika luonnon monimuotoisuuteen, koska lo-
pullinen luontoselvitys ei ole viela valmistunut. Jos tuoreessa selvityksessa ilme-
nee arvokkaita luontoalueita, luonnoksia muutetaan siten, etta luontoarvot saily-
vat.

Kesan 2024 aikana toteutettiin puustokatselmus Kotilahden alueelle. Katselmuk-
sessa kartoitettiin hyva- ja huonokuntoisia puita, myos sellaisia, jotka on tarkeaa

suojella kaavassa maisemallisin perustein.
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Kuva 29. Puut on numeroitu ja merkitty kartalle

Kartalla punaisella ruksilla merkityt puut on poistettu aiemmin, punaisella ympy-
roidyt on poistettavia, keltaisella ympyroidyt vaativat toimenpiteita, tarkempaa
kuntoarviota tai niiden sailyttaminen harkintaa muista syista ja vihrealla ympy-

roidyt sellaisia, jotka voi sailyttaa.

Varttuneiden puita tulisi sailyttaa mahdollisuuksien mukaan mahdollisimman pal-
jon, niiden tuottamien ekosysteemipalvelujen vuoksi. Taimet ja nuoret puut eivat
siind maarin tuota esimerkiksi melun- ja polyn sidontaa, varjostusta helteilld, tuu-
lensuojaa, hiilen sidontaa tms. Varttuneemmat puut myods auttavat hulevesien hal-
linnassa ja luovat viihtyisyytta ymparistoonsa.

Sailytettavat puut tulisi suojata purku- ja rakennustdiden aikana riittavan laajalta
alueelta, vahintaan latvuksen leveydeltd, juuristo- ja muiden vaurioiden valtta-
miseksi ja tyot tulisi suunnitella siten etta puiden juuristoalueella ei ajeta isoilla ko-
neilla tai autoilla eika juuristoalueella sailyteta purku- tai rakennustarvikkeita maan
tiivistymisen valttamiseksi. Juuristoalueella ei tulisi kaivaa, ja jos ndin tehdaan, niin

paljastuneet juuret tulisi valittdmasti leikata siististi ja peittdd kuivumisen
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estamiseksi. Juuristoalueen pinnan korko tulisi pyrkia sailyttamaan ennallaan,

puut sietavat tayttéja huonosti. (Loijas, 2024)

Ulkoilu- ja leikkipihat pyritaan toteuttamaan mahdollisimman luonnontilaisina ja
ne toimivat hulevesia viivyttavina pintoina. Tontin istutusvyohykkeet lisaavat osal-
taan luonnon monimuotoisuutta. Kaava-alueelle toteutettava uusi leikkipuisto tay-
dentaa ympariston leikkipaikkatarjontaa. Kaavamaarayksin pyritaan varmistamaan
alueen metsaisen luonteen sailyminen: kaikilla korttelialueilla vaaditaan sailytet-
tavaksi/istutettavaksi suuria tai kookkaaksi kasvavia puita, lisaksi AP- ja AO-tont-
tien virkistysalueisiin rajautuvat reunat tulee sailyttaa/hoitaa metsaisena. Merkit-
tava osa kaava-alueesta osoitetaan lahivirkistyskayttoon. Kaava-alueella toteutuu
osaltaan osayleiskaavan 2006 mukainen ohjeellinen ulkoilun ydinalueita yhdistava
ulkoilureitti. Ulkoilureitti huomioidaan asemakaavassa sijainniltaan ohjeellisena
yleisen jalankulun osa-alueena. Reitti kulkee kaava-alueen kaakkoisreunasta ete-
larajan vieressa yhdistyen Kotilahdentiehen. Jos Vanhan valtatien kevyen liiken-
teen alikulku toteutuu tulevaisuudessa, voidaan ulkoilureitti yhdistaa tien toisella

puolella alkavaan ulkoilureittiin Karhunmaen itapuolelle.

3.2.5 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja palveluiden saatavuuteen

SAANAA

Kaavan painotus yhteispihoihin, virkistysalueisiin ja puistoihin tukee sosiaalista
kanssakaymista ja yhteisollisyytta. Suuremmille pihoille ja puistoihin voidaan si-
joittaa toimintoja, jotka vahvistavat asukkaiden valista vuorovaikutusta, kuten yh-
teisia grilli- tai leikkipaikkoja.

Alueen pohjois- ja etelaosat yhdistyvat toisiinsa kevyen liikenteen vaylia lisaa-
malla, mika parantaa lilkkkumisen sujuvuutta ja turvallisuutta. Alueiden rajapin-
nassa sijaitsevat kaksi kulttuurihistoriallisesti merkittavaa rakennusta, joiden ym-
parille voidaan kehittaa yhtenainen viheralue. Tama puistomainen ymparisto voisi
toimia yhteisoéllisena tilana, jossa mahdollistetaan esimerkiksi palstaviljely ja kau-
punkipuutarhanhoito.

Kerrostalorakentamisessa voidaan hyddyntaa luhtitaloratkaisuja, jotka kunnioitta-

vat alueen historiaa, erityisesti entisten sairaalan tydvaenasuntojen periaatteita.
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Rakennusten suunnittelussa suositaan puurakentamista. Luhtitalot lisaavat arjen

kohtaamisia asukkaiden valilla, mika vahvistaa yhteisollisyytta.

Alueen viereiset metsaalueet tarjoavat arvokasta luontoa ja rauhaa, ja niihin tulisi
varmistaa selkeat kulkuyhteydet jokaisesta korttelista. Kevyet polkuverkostot tai
sorapintaiset yhteydet riittavat, eika niita tarvitse rakentaa voimakkaasti, jotta
luonnontilainen ymparisto sailyy mahdollisimman koskemattomana.

Vanhan valtatien varteen osoitettu mahdollinen pieni lahikauppa parantaa arjen
saavutettavuutta ja kannustaa liikkumaan kavellen tai pyoralla. Asukkaiden aktii-
vinen lilkkkuminen ja oleskelu alueella lisaa turvallisuuden tunnetta ja tukee viih-

tyisan asuinympariston syntymista.

3.2.6 Lapsivaikutukset

SAANAA

Kotilahden kaavalla voi olla merkittavia myonteisia vaikutuksia lapsiin, jotka tule-
vat asumaan alueelle tai jo asuvat lahialueella. Suunniteltu vahahiilinen ja vihrea
asuinalue luo terveellisen elinympariston, jossa on vahemman lilkenteen paastoja
jaenemman luontoa ja viheralueita. Pienimittakaavainen rakentaminen ja yhteis-
pihojen suunnittelu tukevat lasten turvallista liikkkumista ja leikkimista, ja turval-
listen kavely- ja pyorailyreittien parantaminen helpottaa koulumatkoja ja liikku-

mista alueella.

Yhteisollinen asuminen tukee lasten sosiaalista hyvinvointia. Yhteiset piha-alueet
ja hybétypuutarhat tarjoavat paikkoja leikkiin, yhdessaoloon ja luonnonlaheiseen
tekemiseen, mika voi vahvistaa lasten sosiaalisia taitoja ja vuorovaikutusta mui-
den perheiden kanssa. Kun naapurusto tuntee toisensa, syntyy turvallisuuden
tunnetta, ja monisukupolvinen yhteis6 mahdollistaa erilaisten taitojen ja koke-

musten jakamisen eri-ikaisten valilla.

Kaava tukee myos terveellista ja aktiivista arkea. Lahella sijaitsevat metsat, virkis-
tysalueet ja ulkoilureitit innostavat lapsia viettamaan enemman aikaa ulkona ja
lilkkkumaan. Hyotypuutarhat ja viljelymahdollisuudet voivat edistaa ymparistokas-

vatusta ja lisata lasten ymmarrysta kestavan kehityksen merkityksesta.
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Yhteisalueilla on myds mahdollisuus jarjestaa lapsille suunnattuja aktiviteetteja,
kuten pihapeleja, luontoretkia ja kulttuuritapahtumia.

Alueen kehittaminen voi vaikuttaa myos palveluihin ja koulujen saavutettavuu-
teen. Lapsiperheiden houkutteleminen alueelle voi vahvistaa koulujen ja paivako-
tien toimintaedellytyksia seka johtaa palveluiden kehittymiseen lahialueella. Mi-
kali alueelle muuttaa paljon lapsiperheita, voi se kuitenkin edellyttaa lisaresurs-
seja paivakotien ja koulujen kapasiteetin varmistamiseksi. Turvalliset kevyenlii-
kenteen yhteydet ja hyvat joukkoliikenneyhteydet tukevat lasten itsenaista liikku-

mista esimerkiksi kouluun ja harrastuksiin.

3.2.7 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen, seka teknisen huollon verkkoihin

SAANAA

Alueen asukasmaara kasvaa, seka myos kavijamaaran arvioidaan kasvavan alueen
yritystoiminnan laajentuessa, mika lisaa sahkon ja veden kulutusta. Korttelialu-
eella hyédynnetaan olemassa olevaa infrastruktuuria, ja nykyiset rakennukset on
liitetty kunnallisteknisiin verkostoihin. Alueen reunoilla kulkevat valmiit tekniset
verkot tukevat laajentumista.

Kaavan laajentuminen osittain rakentamattomalle alueelle on yhdyskuntaraken-
teen ja -talouden nakdkulmasta perusteltua, silla se taydentaa olemassa olevaa
rakennetta ja verkostoja. Alueelle tarvitaan uutta katuverkkoa, mutta osa nykyi-
sesta tieverkosta on jo peruskorjaustarpeessa, joten kaavan toteuttaminen tukee
my0s naita parannustarpeita.

Rakennetun alueen pinta-alan kasvu vahentaa lapaisevien pintojen osuutta, joten
hulevesien hallintaan tulee kiinnittaa erityista huomiota. Lahtdkohtaisesti huleve-
det tulee kasitella tonteilla, mutta myos yleisille alueille osoitetaan tilaa hulevesien
ohjaamiseksi. Tallainen alue sijoittuu suunnittelualueen keskiosaan, missa maasto
laskee luonnollisesti lanteen ja jossa kulkee nykyinen oja. Kyseinen oja rakenne-
taan avo-ojaksi, jonne voidaan ohjata koko alueen yleisten alueiden hulevesia. Alu-
eelle tilataan hulevesisuunnitelma kaavaehdotusvaiheeseen.

Suunnittelualue rajautuu nykyiseen katu- ja kevyen liikenteen verkkoon, mika mah-
dollistaa olemassa olevien liikenneyhteyksien ja teknisten verkkojen tehokkaam-

man kayton.
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Alueella sijaitseva tyhjillaan oleva rakennus aiheuttaa kaupungille jatkuvia vakuu-
tus-, valvonta-, kayttd- ja yllapitokustannuksia. Kaavamuutoksen toteutuessa
nama kulut poistuvat, ja lisaksi kaupungille voi muodostua tuloja kiinteiston myyn-

nista.

3.2.8 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

SAANAA

Asemakaavalla on merkittavia kunnallistaloudellisia vaikutuksia. Kaava-alueen to-
teuttaminen vaatii katu- ja kunnallistekniikan rakentamista uudisalueille, erityi-
sesti pysakointialueille, katuverkkoon liittyville uusille liittymille ja mahdolliselle
puusiltavaraukselle. MyOs hulevesijarjestelyt vaikuttavat kustannuksiin. Infrain-
vestointien kokonaiskustannukset tarkentuvat ehdotusvaiheessa ja toteutussuun-
nittelun yhteydessa. Talla hetkella katu- ja kevyenliikenteen verkostojen kustan-
nuksiksi arvioidaan n. 1,6 - 2 miljoonaa euroa ja vesihuollon rakentamiskustannuk-
siksi n. 500 000 euroa.

Asemakaavan yhteydessa laaditaan sitova tonttijako. Tonttijakokartat liitetaan
kaavaselostukseen ehdotusvaiheessa. Erillisomakotitonttien koko vaihtelee karke-
asti noin 350-850 neliodn. Yhtiomuotoisten AO- tai AP-tonttien koko vaihtelee
noin 2200-3500 m2. PL-1-tonttien koko on noin 7610 m2. Vanhan valtatien varrella
sijaitsevat AK ja AKR tontit ovat kokoluokaltaan keskimaarin 5630 mz2.
Asemakaava on tonttijaon kannalta joustava. Rakennusoikeus on osoitettu lahes
kaikkiin kortteleihin tehokkuusluvulla, joten tonttijako on tarvittaessa myéhemmin
helposti muutettavissa. Lisaa joustavuutta antaa mahdollisuus suurempien tont-
tien lohkomiseen tai pienimpien tonttien yhdistamiseen. Enemmistd tonteista on
Joensuun kaupungin omistuksessa. Myytava tai vuokrattava kerrosala tullaan hin-
noittelemaan kaupungin sisaisten linjausten ja tonttipolitiikan mukaisesti, ja tar-

kempi arvio hinta-/vuokratasosta maaritellaan kaavaehdotusvaiheessa.

Kunnossapitokustannuksiin vaikuttavat erityisesti viheralueiden, hulevesialueiden
ja yhteisten pysakadintialueiden yllapito. Ratkaisut, kuten keskitetyt pysakointialu-
eet ja yhteiskayttoiset pihat, voivat helpottaa kunnossapidon organisointia.

Alueen rakentaminen lisaa kaupungin kiinteistoverotuloja tulevaisuudessa. Tarkka

tuotto riippuu lopullisesta rakentamisen maarasta ja aikataulusta, mutta jo
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nykyisessa kaavaluonnoksessa varaudutaan merkittavaan uuteen rakentamiseen

erityisesti yhtiomuotoisilla tonteilla ja kerrostalotonteilla.

3.2.9 Vaikutukset alueen viherverkostoon
Alueen nykyinen viherverkosto sailyy suurelta osin, vaikka osa metsaalueista 0soi-
tetaan rakentamiseen. Rakentamisen seurauksena osa nykyisista poluista poistuu
kaytosta, mutta tilalle luodaan uusia yhteyksia, jotka parantavat kulkua asuinalu-
eelta [ahimetsiin ja eri virkistysalueiden valilla. Rakentamisesta huolimatta arvok-

kaimpia viherkaistaleita sailytetaan kortteleiden valeissa, ja myds rakennusalueilla

pyritaan sailyttamaan mahdollisimman paljon olemassa olevaa puustoa.

Kuva 30. Kuvassa vihrein nuolin on osoitettu viherverkostoyhteyksia, joita pyritaan sailyt-

tamaan

3.2.10 Vaikutukset yritysten toimintaedellytyksiin
Asemakaava mahdollistaa yritysten ja palvelujen sijoittumisen hyvien kulkuyh-
teyksien varrelle. Vanha valtatie ovat vilkkaasti liikenndity, jolloin alueella on pal-

jon potentiaalista asiakaskuntaa.

SAANAA
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Liikerakennusten rakentamisesta syntyy valillisia yritysvaikutuksia. Se tuo raken-

nusalan yrityksille toita.

Yritysvaikutusten arviointi

Joensuun kaupunki on paattanyt ottaa kayttdéon yritysvaikutusten arvioinnin paa-

toksenteossa. Yritysvaikutusten arviointi tulisi tehda ainakin silloin, kun tunniste-

taan, etta paatos saattaa vaikuttaa esim. yrityksen tai yritysten kustannuksiin, in-

vestointeihin, liikennejarjestelyihin, saavutettavuuteen tai muuhun paivittaiseen

toimintaan.

Asemakaava tulee mahdollistamaan yritysten ja palveluiden sijoittumisen alu-

eelle.

Positiivinen vaikutus

selitys

Positii-

vinen

Neut-

raali

Negatii-

vinen

1 2

4 5

1 edistaa yritystoiminnan
edellytyksia

paikkakunnalla

Kielteinen vaikutus

selitys

2 lisaa yritysten liiketoi-

mintamahdollisuuksia

kaventaa yritystoiminnan
edellytyksia

paikkakunnalla

3 edistaa elinkeinoraken-

teen monipuolistumista

vahentaa yritysten liiketoi-

mintamahdollisuuksia

4 edesauttaa yritysten tyo-

voiman saantia

kaventaa elinkeinoraken-

teen monipuolistumista

5 lisaa tyopaikkojen maa-

raa tai sailymista alueella

vaikeuttaa yritysten

tyovoiman saantia

6 positiivinen vaikutus yri-

tysilmapiiriin

vahentaa tyopaikkojen

maaraa tai sailymista

7 parantaa yritysten

logistiikkaa ja liikennetta

negatiivinen vaikutus yri-

tysilmapiiriin

SAANAA
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8 parantaa kaupungin ima-

heikentaa kaupungin

goa ja vetovoimaa X imagoa ja vetovoimaa
9 lisaa yritysten valista vahentaa yritysten
kilpailua X valista kilpailua

10 | kohtelee yrityksia tasa-

puolisesti X

kohtelee yrityksia

eriarvoisesti

11 | luo edellytyksia yritysten

verkostoitumiselle X

vahentaa yritysten verkos-

toitumista

12 | edistaa strategisen lin-

jausten toteutumista X

heikentaa strategisten lin-

jausten toteutumista

13 | vaikuttaa positiivisesti

aluetalouteen X

ei vaikuta aluetalouteen

Taulukko 2. Yritysvaikutusten arviointi

4 Suunnitteluvaiheet

SAANAA

Hankkeen lahtdkohta

Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin tarpeista ja sen tavoit-
teena on kohdistaa asemakaavoittamaton alue uudisrakentamiseen. Alue tarvit-
see uutta rakennuskantaa, jotta turvataan alueen kasvu ja monipuolisuus ja jotta
alue kehittyy muun Joensuun mukana. Tavoitteena on myos saada kayttotarkoi-

tus kayttamattomana oleville kaupungin rakennuksille.

Kaavamuutoksen vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaava-
luonnos

Alueiden kayttélain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin kunnalli-
sissa ilmoituslehdissa 5.5.2024. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 9.5.-6.6.2024 kaupunkirakennepalveluissa (Torikatu 19) ja kaupungin
verkkosivuilla. Kaavahanketta esiteltiin yleisotilaisuudessa 15.1.2025. OAS:sta ja-
tettiin kahdeksan lausuntoa ja yksi mielipide. Tiivistelma palautteesta ja kaavoituk-

sen vastineet niihin ovat liitteessa 3.
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Viitesuunnitelmat

Kaavaprosessiin sisallytettiin yksi ylimaarainen viitesuunnitelmavaihe, jonka tar-
koitus oli kerata palautetta asukkailta kaavasuunnittelun tueksi. Kotilahdesta pi-
dettiin nahtavilla kolme erilaista viitesuunnitelmaa (V1, V2 ja V3).

Suunnitelmat pidettiin nahtavilla vuoden vaihteessa 2025 ja niita esiteltiin infotilai-
suudessa Karelian Wartsilassa. Viitesuunnitelmista ei pyydetty lausuntoja, mutta
niista jatettiin kaksi lausuntoa. Mielipiteita jatettiin kuusi. Kooste palautteesta ja
kaavoituksen vastineet niihin ovat liitteessa 4. Vuoden 2025 avattiin verkkokysely,
jolla kartoitettiin potentiaalisten asukkaiden toiveita uuden asuinalueen suhteen.
Kysely oli auki 15.1.-14.2.2015. Kyselyn koosteraportti loytyy kaavaluonnoksen

oheismateriaalista.

Kaavaluonnos
Viitesuunnitelmien, palautteen ja kyselyn pohjalta on laadittu kaksi kaavaluon-
nosta. Kaavaluonnoksia pidetaan nahtavilla kaupunkirakennepalveluissa (Torikatu

19) ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaavaehdotus

Asemakaavaluonnos taydennetaan kaavaehdotukseksi saadun palautteen ja ha-
vaittujen muutostarpeiden pohjalta. Asemakaavaehdotus asetetaan virallisesti
nahtaville 30 vuorokauden ajaksi 2026 alkupuolella. Tavoite on, etta lopullinen
kaavaehdotus tulee kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi vuoden 2026 lopulla.
Kaavan nahtavillapito

Nahtavillaoloajoista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaava-asiakirjat pidetaan nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus
Toteutus voidaan aloittaa, kun kaava on lainvoimainen, tarvittavat kiinteistomuo-
dostukset on tehty ja rakennusluvat myonnetty.

Kaavan laatija: Lumi Kortelainen

Avustaja: Roosa Westerman
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J o E N S U U Asemakaavan tiivistelma

Kotilahti
1702

10.10.2025

Kotilahdentie

SRR

Kohteen sijainti kartalla

Hankkeen tarkoitus

Asemakaava koskee Karhunmaen (24) kaupunginosassa sijaitsevaa kaavoittamatonta Kotilahden
aluetta. Kaavan tavoitteena on kehittaa Kotilahdesta vahahiilinen ja yhteiséllinen asuinalue, jossa
tarjotaan monipuolisia pientaloasumisen ratkaisuja lahella luontoa ja palveluja. Kaavalla
mahdollistetaan pienikokoisten erillispientalojen, yhtiomuotoisen pientaloasumisen seka
pienkerros- ja rivitaloasumisen toteuttaminen. Alueella sijaitsevat maakunnallisesti ja
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat Koppolan entinen kunnalliskoti ja sen mielisairasosasto, joille
etsitaan uusia kayttotarkoituksia ja jotka osoitetaan suojeltaviksi kaavassa.

Hankkeen lahtokohdat

Kaavamuutos on kaynnistynyt Joensuun kaupungin aloitteesta. Kotilahti on talla hetkella
kaavoittamaton, paaosin rakentamaton ja osin metsainen alue, joka sijaitsee olemassa olevan
infrastruktuurin, palvelujen ja liikenneyhteyksien laheisyydessa. Kotilahden sijainti ja ympardiva
rakennettu kulttuuriymparisto virkistysalueineen tarjoavat hyvat edellytykset uudelle,
luonnonlaheiselle ja vahahiiliselle asuinalueelle. Hanke toteuttaa kaupungin strategisia linjauksia ja
vastaa asuntotuotannon tarpeeseen tarjoamalla uusia omakotitalotontteja.

Vaylat

Alueen lilkenneverkko perustuu kahteen paavaylaan, Kartanotiehen ja Kotilahdentiehen, jotka
molemmat uusitaan niiden nykyisen heikon kunnon vuoksi. Naiden lisaksi alueelle rakennetaan
muutamia lyhyempia kokooja- ja tonttikatuja, jotka parantavat alueen sisaista liikennetta.



Alueelle muodostetaan mydés kevyen liikenteen verkosto, joka yhdistaa Kotilahden ymparoiviin
asuinalueisiin ja ulkoilureitteihin. Lisaksi asemakaavassa varaudutaan kevyen liikenteen sillan
rakentamiseen Ilomantsin radan yli, mika parantaa yhteyksia erityisesti keskustan suuntaan.

Virkistysalueet ja muut yleiset alueet

Alueella on laaja virkistysalueverkko, josta osa jaa rakentamisen alle. Sailyvan virkistysalueen
yhteyksia seka saavutettavuutta parannetaan. Kaavassa osoitetaan myos puisto- ja
palstaviljelyalueita asukkaiden kayttoon. Luontoselvityksissa tunnistetut arvokkaat kohteet
sailytetaan rakentamiselta siten, etta alueen luontoarvot turvataan.

Vesihuolto ja muut tekniset verkot

Alueella on osittain olemassa oleva vesihuolto- ja tekninen verkosto, jota tulee kuitenkin parantaa
ja laajentaa vastaamaan uuden asuinalueen tarpeisiin.

Maanomistus ja kiinteistbnmuodostus

Kaava-alue on paaosin Joensuun kaupungin omistuksessa, lukuun ottamatta muutamia yksityisia
kiinteistdja. Asemakaavan myo6ta alueelle muodostetaan uusia tontteja asumiskayttoon, seka
yleisia katu-, virkistys- ja puistoalueita. Kiinteisténmuodostus toteutetaan asemakaavan

vahvistumisen jalkeen erillisissa kiinteistotoimituksissa.

Aikataulu
Tavoitteena on, ettd asemakaava on kaupunginvaltuuston kasittelyssa alkukesasta 2026. Kohteen

toteutus on mahdollista, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman.

Yhteistyotarpeet

Asemakaavamuutos on laadittu yhteistydssa Joensuun kaupungin eri hallintokuntien, erityisesti
kaupunkirakenteen palvelualueen seka teknisen puolen kanssa, ja teknisten verkkojen haltijoiden
kanssa. Tyossa on kuultu myds maanomistajia ja asianosaisia, ja kaavatyohon liittyen on tehty
tarvittavia selvityksia.

Erityista huomioitavaa
Alueelle tilataan rakennettavuusselvitys. Liikenteen yleissuunnitelmat ja hulevesisuunnitelmat
laaditaan ehdotusvaiheeseen.

Kaavatalous

Asemakaavalla on kunnallistaloudellisia vaikutuksia. Kyseessa on kaupungin oma hanke, jossa
hyddynnetaan osittain olemassa olevaa kunnallistekniikkaa. Infrakustannukset liittyvat alueen
katu- ja teknisen verkon rakentamiseen, joiden karkea kustannusarvio on 1 490 000 - 1 670 000.

Kaupungille syntyy tuloja maan myynnista tai vuokrauksesta.
CAANAL

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



Vaikutukset

Suurimmat vaikutukset syntyvat alueen metsaisen maiseman muuntumisesta rakennetuksi
ymparistoksi. Hankkeella edistetaan vahahiilista rakentamista, luonnonlaheista asumista ja
yhteisollisyytta. Alueen asukas- ja yritystoiminnan kasvun myota myos liikennemaarat kasvavat.

Suunnitelmakartta 1

SAANAAS

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



Suunnitelmakartta 2

Laatija: Lumi Kortelainen
sahkoposti: lumi.kortelainen@joensuu.fi

SAANAAS

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
PL 59, 80101 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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LIITE 1, vaihtoehto 1, 2/9
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0020012
Asuinkerrostalojen korttelialue. Kerrosalasta enintdan 12 % voidaan kayttaa liike-,
toimisto- ja varastotiloina.

0020500
Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue.

0030000
Asuinpientalojen korttelialue.

0050000
Erillispientalojen korttelialue.

0050032

Erillispientalojen korttelialue. Alueelle saa sijoittaa kaksi asuinrakennusta seka tarvittavia
varasto-, huolto- tms. rakennuksia. Uudisrakentamisen tulee kokonsa ja
rakennustapansa puolesta taydentaa kulttuurihistoriallisesti arvokasta pihapiiria.

0090000
Palvelurakennusten korttelialue.

0100001
Lahipalvelu- ja asuinrakennusten korttelialue.

0330000
Puisto.

0340000
Lahivirkistysalue.

0360000
Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.

0440000
Siirtolapuutarha-/palstaviljelyalue.

0520000
Yleinen pysakaintialue.

0570000
Autopaikkojen korttelialue.

0680000
Suojaviheralue.

0730000
Alue, jolla ymparisto sailytetaan.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
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LIITE 1, vaihtoehto 1, 3/9

1260000
Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

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

1320000

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

1330000
Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1330010
Onhjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000
Istutettava alueen osa.

1340100
Ohjeellinen istutettava alueen osa.

1350000
Sailytettavalistutettava puurivi.

1360000
Katu.

1390201
Ulkoilureitti, yhteys sitova, sijainti ohjeellinen.

1470000
Ajoyhteys.

1470100
Ohjeellinen ajoyhteys.

1500200
Yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa, yhteys sitova, sijainti
ohjeellinen.

1510000
Pysékdimispaikka.

1540101
Ohjeellinen avo-ojan sijainti.

1590000
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
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LIITE 1, vaihtoehto 1, 4/9

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0880000
Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

0910000
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

0920000
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

0930000
Korttelin numero.

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

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

1020000
Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

1050000
Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

1130000
Rakennusala.

1130001
Ohjeellinen rakennusala.

1130110
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevia
rakennuksia ja laitteita.

1130120
Jatteiden kerayspaikkaa varten varattu alueen osa.

1130651
Ohjeellinen hulevesien tasausaltaan sijainti.

1170000
Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
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LIITE 1, vaihtoehto 1, 5/9

1690006
Suojeltava alueen osa, jolla olevia kiviaitoja ei saa poistaa eika turmella.

1690108
Alueen osa, jolla on maiseman kannalta merkittavia puita. Aluetta on hoidettava niin,
ettei maiseman luonne olennaisesti muutu.

1710001

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

1890000
Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.



LIITE 1, vaihtoehto 1, 6/9

Kaava-alueella rakentamisessa on noudatettava erillista Kotilahden rakentamis- ja
korjaustapaohjetta.

YLEISET MAARAYKSET:

1. Kaikkien alueiden toteutuksessa on pyrittava sailyttamaan olemassa olevaa puustoa niin
paljon kuin mahdollista. Mahdollisuuksien mukaan istutettavina puina on kaytettava suurikokoisia
taimia ja niille on varattava riittdvan suuri kasvualusta. Yksittaisten puiden sijaan on pyrittava
sailyttamaan kokonaisia puusaarekkeita.

2. Katualueen puoleisen tontin sivut on aidattava pensasaidoin. Avoradan puoleiset tontin sivut
tulee aidata puuaidoin. Muut tontin sivut voidaan aidata pensasaidoin tai enintaan 120 cm
korkein puuaidoin.

3. Rakennusten julkisivumateriaalin on oltava puuta. Arkkitehtuurin on oltava korkeatasoista ja
varimaailman varikasta ja leikkisaa. Talousrakennusten ja katosten tulee olla yhtenaisia
arkkitehtuuriltaan asuinrakennusten kanssa.

4. Rakennusten kattojen tulee olla harja- tai mansardikattoja. Harjakaton kaltevuus tulee olla
1:1-1:2.

5. Yksinkertaisin lasiseinin varustettua parveketta tai terassia ei lueta rakennusoikeuteen.

6. Uusiutuvan energian hyodyntamiseen tarkoitetut laitteet, kuten aurinkopaneelit, tulee
suunnitella osana rakennusten arkkitehtuuria.

7. Kortteleiden 0001-0004 rakennusten suunnittelussa on otettava huomioon runkomelun- ja
tarinan torjuntatarve. Asuintalojen ulkokuoren aanentasoeron raide- ja tieliikennemelua vastaan
on oltava vahintaan 35dB. Runkomelu asuinhuoneissa Lprm saa olla enintaan 35 dB ja
liikennetarina vw,95 saa olla enintdan 0,30 mm/s avoradan osalta. Terassit ja parvekkeet tulee
lasittaa, jos ne sijaitsevat julkisivulla, jolla keskiaanitaso on paivalla yli 55dB.

8. Hulevesiavo-ojien tulee olla suodattavia. Ojassa voi olla mutkia ja notkelmia. Yleisilla alueilla
ojan rakenteen taytyy olla sellainen, etta se parantaa veden laatua. Biosuodatuksessa tulee olla
hiekka- ja sorasuodatusrakenne. Viivytysaltaat ovat luonnonmukaisia. Hulevesien laatuun Karjalan
radan alueella tulee kiinnittaa erityista huomioita suojeluarvon vuoksi. Radan varressa olevaan
lampeen, jossa on havaittu viitasammakkoja, ei saa johtaa hulevesia.

9. Korttelissa 0004 ajo on sallittu ohjeellisen ajoreitin mukaisesti yhden tai useamman tontin
kautta.




LIITE 1, vaihtoehto 1, 7/9

AO ja AP KORTTELEITA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Talousrakennuksen kerrosala saa olla enintaan 70 k-m?. Talousrakennuksen saa sijoittaa
rakennusalan ulkopuolelle vahintaan 2 metrin paahan tontin rajoista ja naapurin luvalla
lahemmaksi, mutta ei kuitenkaan istutettavalle tontin osalle, eika 8 metria I1ahemmaksi
asuinrakennuksia.

2. Asuinrakennusten valiin saa rakentaa aitoja. Aidan tulee olla joko pensas- tai puuaita.

3. Pihojen on oltava vehreita, suojaisia ja viihtyisia, joissa on leikki- ja oleskelualue.
Yhtiomuotoisille AO- ja AP tonteille on varattava leikkiin tai asukkaiden muuhun oleskeluun
tarkoitettua yhtenaista aluetta vahintaan 15 prosenttia tontin pinta-alasta. Talle alueelle on
oltava asunnoista valiton kulkuyhteys. Piha-aluetta tulee jasentaa erilaisilla istutuksilla.
Viherhuoneita saa rakentaa rakennusalan ja rakennusoikeuden estamatta. Piha-alueelle tulee
istuttaa 1-3 puuta piha-alueen koosta riippuen. Pihalle on laadittava pihasuunnitelma, jossa on
esitettava ainakin puut, istutukset ja leikki- ja oleskelualueet. Pihasuunnitelma tulee liittaa
rakennuslupa-asiakirjoihin.

0006 KORTTELIA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Koppolan vanhan kunnalliskodin ja mielisairaalan alueen rakennusten ja niita ympardivien
puutarha-alueiden muodostama rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti merkittava kokonaisuus on
sailytettava. Historiallista puutarhaa on kehitettdva historiaa kunnioittaen ja vaalien omia
tunnuspiirteita.

2. sr-1 merkinnalla olevan rakennuksen rakennus- tai toimenpidelupahakemuksesta on
museoviranomaiselle varattava tilaisuus lausunnon antamiseen. sr-1 rakennuksia ei saa purkaa.

3. Uudisrakentamisen mittakaava, materiaalit ja varitys tulee sovittaa ympardivan alueen
rakennustapaan siten, etta rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kokonaisuuden
ominaisluonne sailyy. Museoviranomaiselle tulee varata tilaisuus lausunnon antamiseen ennen
uudisrakentamista koskevan lupapaatoksen ratkaisemista.

4. Rakennuksia kunnostettaessa ja peruskorjattaessa on pyrittava sailyttamaan rakennuksen
alkuperainen asu ja nain kunnioittamaan sen kulttuurihistoriallista rakennusperintoa.

5. Aluetta saa aidata toiminnallisin perustein. Aidan tulee istua luontevasti historialliseen
ymparistoonsa.

6. Alueelle saa tehda merkityn rakennusoikeuden lisaksi erillisia, enintaan 15 m2 kokoisia
katoksia, kasvihuoneita, ym. rakennelmia yhteensa enintdan 70 m? ja ne saa sijoittaa
rakennusalan ulkopuolelle.

7. Korttelialueilla, joilla kaava sallii rakennettavaksi asuntoja, saa asunnot toteuttaa myos
palveluasuntoina. Kortteliin 0006 saa sijoittaa tehostettua palveluasumista.



LIITE 1, vaihtoehto 1, 8/9

AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Autopaikkoja on varattava kortteliin seuraavasti:

Erillispientalot 1,5 ap / asunto
Rivi- ja kytketyt pientalot 1,25 ap / asunto
Kerrostalot 1 ap / 85 k-m?
Opiskelija-asuminen 1ap /110 k-m2
Palveluasuminen 1ap /190 k-m2

Asumisen vieraspaikat (PL-1, AKR- ja AK-12 korttelialueet)1 ap / alkava 1500 k-m2,
kuitenkin vahintaan 2 ap / tontti

Liiketilat 1 ap / 50 k-m2
Toimisto-, kokous- ja ravintolatilat 1 ap/ 70 k-m2

2. Jalankululle ja polkupyorailylle on rakennettava turvalliset kulkuyhteydet katualueelta
rakennusten paasisaankaynneille.

3. Pysakaointialueet on erotettava muista alueista istutuksilla, aitauksilla tai muilla sellaisilla
rakenteilla.

4. Jatteenkasittelyn voi yhdistda autokatoksien yhteyteen. Vierekkaisten tonttien
auto/jatteenkasittelykatokset saa rakentaa kiinni toisiinsa.

5. LPA-korttelialueelle saadaan sijoittaa korttelin 0007 autopaikkoja.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Polkupyérapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintaan seuraavasti:

Asuminen 1 ppp / 40 k-m2
Palveluasuminen 1 ppp / 80 k-m2
Liike-, toimisto- kokous- ja ravintolatilat 1 ppp / 50 k-m2

Polkupyorapaikat on toteutettava paasisaankayntien laheisyyteen.

2. Polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki polkupyorapaikat
toteutetaan katoksiin, on lampimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteeton huoltotila
polkupydrille. Polkupyorapaikkojen laskennassa kaytetaan kaavakarttaan merkittya
rakennusoikeutta.



LIITE 1, vaihtoehto 1, 9/9

KARHUNMAEN (24) kaupunginosan kortteleiden XXXX-XXXX, katu-, liikenne-, virkistys- ja
erityisalueiden asemakaava.

KOTILAHTI, LUONNOS VE1

. KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset Mittakaava 1:2000 Kaupunginvaltuusto

Tasokoordinaatisto ETRS-GK30
Korkeusjarjestelmd N2000 Laatimispaiva 15.10.2025 Voimaantulopaiva

Kaupungingeodeetti Kalle Sivén Suunnittelija Lumi Kortelainen Diaarinumero 559/10.02.03.00/2024

kaavoituspaallikko Pauli Sonninen Piirtaja Roosa Westerman Arkisto 24/1702







eSS

LIITE 1, vaihtoehto 2, 2/9

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AK-12

AKR

AP

AO

AO-32

PL-1

W MWAYZ WV,
‘l
VAALNDA N

W W

N!' '54
ZVVN\

<
N

%
S

W2
=
¥
2 0S
W

0020112
Asuinkerrostalojen korttelialue. Kerrosalasta enintaan 12 % voidaan kayttaa liike- ja
toimistotiloina.

0020500
Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue.

0030000
Asuinpientalojen korttelialue.

0050000
Erillispientalojen korttelialue.

0050032

Erillispientalojen korttelialue. Alueelle saa sijoittaa kaksi asuinrakennusta seka tarvittavia
varasto-, huolto- tms. rakennuksia. Uudisrakentamisen tulee kokonsa ja
rakennustapansa puolesta taydentaa kulttuurihistoriallisesti arvokasta pihapiiria.

0090000
Palvelurakennusten korttelialue.

0100001
Lahipalvelu- ja asuinrakennusten korttelialue.

0330000
Puisto.

0340000
Lahivirkistysalue.

0360000
Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.

0440000
Siirtolapuutarha-/palstaviljelyalue.

0520000
Yleinen pysakaintialue.

0570000
Autopaikkojen korttelialue.

0680000
Suojaviheralue.

0730000
Alue, jolla ymparisto sailytetaan.

0820000
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
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1260000

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

1290000

LIITE 1, vaihtoehto 2, 3/9

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

1320000

Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristavyyden liilkennemelua vastaan on oltava

vahintaan 00 dBA.

1330010

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1340000

Istutettava alueen osa.

1340100

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

1350000

Sailytettavalistutettava puurivi.

1350010

Sailytettaval/istutettava puu.

1360000
Katu.

1390201

Ulkoilureitti, yhteys sitova, sijainti ohjeellinen.

1470000
Ajoyhteys.

1470100

Ohjeellinen ajoyhteys.

1500200

Yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa, yhteys sitova, sijainti

ohjeellinen.

1510000

Pysékdimispaikka.

1540101

Ohjeellinen avo-ojan sijainti.

1590000

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
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LIITE 1, vaihtoehto 2, 4/9

0840000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

0850000
Osa-alueen raja.

0860000
Ohjeellinen osa-alueen raja.

0880000
Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

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.

1020000
Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

1050000
Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

1130000
Rakennusala.

1130110
Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevia
rakennuksia ja laitteita.

1130120
Jatteiden kerayspaikkaa varten varattu alueen osa.

1130651
Ohjeellinen hulevesien tasausaltaan sijainti.

1170000
Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
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LIITE 1, vaihtoehto 2, 5/9

1690006
Suojeltava alueen osa, jolla olevia kiviaitoja ei saa poistaa eika turmella.

1690108
Alueen osa, jolla on maiseman kannalta merkittavia puita. Aluetta on hoidettava niin,
ettei maiseman luonne olennaisesti muutu.

1710001

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

1890000
Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.



LIITE 1, vaihtoehto 2, 6/9

Kaava-alueella rakentamisessa on noudatettava erillista Kotilahden rakentamis- ja
korjaustapaohjetta.

YLEISET MAARAYKSET:

1. Kaikkien alueiden toteutuksessa on pyrittava sailyttamaan olemassa olevaa puustoa niin
paljon kuin mahdollista. Mahdollisuuksien mukaan istutettavina puina on kaytettava suurikokoisia
taimia ja niille on varattava riittdvan suuri kasvualusta. Yksittaisten puiden sijaan on pyrittava
sailyttamaan kokonaisia puusaarekkeita.

2. Katualueen puoleisen tontin sivut on aidattava pensasaidoin. Avoradan puoleiset tontin sivut
tulee aidata puuaidoin. Muut tontin sivut voidaan aidata pensasaidoin tai enintdan 120 cm
korkein puuaidoin.

3. Rakennusten rungon ja julkisivumateriaalin on oltava puuta. Arkkitehtuurin on oltava
korkeatasoista ja varimaailman varikasta ja leikkisaa. Talousrakennusten ja katosten tulee olla
yhtenaisia arkkitehtuuriltaan asuinrakennusten kanssa.

4. Rakennusten kattojen tulee olla harja- tai mansardikattoja. Harjakaton kaltevuus tulee olla
1:1-1:2.

5. Yksinkertaisin lasiseinin varustettua parveketta tai terassia ei lueta rakennusoikeuteen.

6. Uusiutuvan energian hyodyntamiseen tarkoitetut laitteet, kuten aurinkopaneelit, tulee
suunnitella osana rakennusten arkkitehtuuria.

7. Kortteleiden 0001-0004 rakennusten suunnittelussa on otettava huomioon runkomelun- ja
tarinan torjuntatarve. Asuintalojen ulkokuoren aanentasoeron raide- ja tieliikennemelua vastaan
on oltava vahintaan 35dB. Runkomelu asuinhuoneissa Lprm saa olla enintaan 35 dB ja
liikennetarina vw,95 saa olla enintdan 0,30 mm/s avoradan osalta. Terassit ja parvekkeet tulee
lasittaa, jos ne sijaitsevat julkisivulla, jolla keskiaanitaso on paivalla yli 55dB.

8. Hulevesiavo-ojien tulee olla suodattavia. Ojassa voi olla mutkia ja notkelmia. Yleisilla alueilla
ojan rakenteen taytyy olla sellainen, ettd se parantaa veden laatua. Biosuodatuksessa tulee olla
hiekka- ja sorasuodatusrakenne. Viivytysaltaat ovat luonnonmukaisia. Hulevesien laatuun Karjalan
radan alueella tulee kiinnittaa erityista huomioita suojeluarvon vuoksi. Radan varressa olevaan
lampeen, jossa on havaittu viitasammakkoja, ei saa johtaa hulevesia.

9. Kortteleissa 0002-0004 tontille ajo on sallittu ohjeellisen ajoreitin mukaisesti yhden tai
useamman tontin kautta.
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AO ja AP KORTTELEITA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. AO-tontille saa rakentaa yhden yksiasuntoisen pientalon. Tontille saa rakentaa
talousrakennuksen ja katoksia.

2. Talousrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 70 k-m2. Talousrakennuksen saa sijoittaa
rakennusalan ulkopuolelle vahintaan 2 metrin pdahan tontin rajoista ja naapurin luvalla
lahemmaéksi, mutta ei kuitenkaan istutettavalle tontin osalle, eikd 8 metria I1ahemmaksi
asuinrakennuksia.

3. Asuinrakennusten valiin saa rakentaa aitoja. Aidan tulee olla joko pensas- tai puuaita.

4. Pihojen on oltava vehreita, suojaisia ja viihtyisia, joissa on leikki- ja oleskelualue. Tonteille
on varattava leikkiin tai asukkaiden muuhun oleskeluun tarkoitettua yhtenaista aluetta.
Piha-aluetta tulee jasentaa erilaisilla istutuksilla. Viherhuoneita saa rakentaa rakennusalan ja
rakennusoikeuden estamatta. Piha-alueelle tulee istuttaa 1-3 puuta piha-alueen koosta
riippuen. Pihalle on laadittava pihasuunnitelma, jossa on esitettdva ainakin puut, istutukset ja
leikki- ja oleskelualueet. Pihasuunnitelma tulee liittaa rakennuslupa-asiakirjoihin.

0006 KORTTELIA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Koppolan vanhan kunnalliskodin ja mielisairaalan alueen rakennusten ja niita ymparoivien
puutarha-alueiden muodostama rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti merkittava kokonaisuus on
sailytettava. Historiallista puutarhaa on kehitettdva historiaa kunnioittaen ja vaalien omia
tunnuspiirteita.

2. sr-1 merkinnalla olevan rakennuksen rakennus- tai toimenpidelupahakemuksesta on
museoviranomaiselle varattava tilaisuus lausunnon antamiseen. sr-1 rakennuksia ei saa purkaa.

3. Uudisrakentamisen mittakaava, materiaalit ja varitys tulee sovittaa ymparoivan alueen
rakennustapaan siten, etta rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kokonaisuuden
ominaisluonne sailyy. Museoviranomaiselle tulee varata tilaisuus lausunnon antamiseen ennen
uudisrakentamista koskevan lupapaatoksen ratkaisemista.

4. Rakennuksia kunnostettaessa ja peruskorjattaessa on pyrittava sailyttamaan rakennuksen
alkuperainen asu ja nain kunnioittamaan sen kulttuurihistoriallista rakennusperintoa.

5. Aluetta saa aidata toiminnallisin perustein. Aidan tulee istua luontevasti historialliseen
ymparistoonsa.

6. Alueelle saa tehda merkityn rakennusoikeuden lisaksi erillisia, enintdan 15 m2 kokoisia

katoksia, kasvihuoneita, ym. rakennelmia yhteensa enintdan 70 m? ja ne saa sijoittaa
rakennusalan ulkopuolelle.

7. Korttelialueilla, joilla kaava sallii rakennettavaksi asuntoja, saa asunnot toteuttaa myos
palveluasuntoina. Kortteliin 0006 saa sijoittaa tehostettua palveluasumista.
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AUTOPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Autopaikkoja on varattava kortteliin seuraavasti:

Erillispientalot 1,5 ap / asunto
Rivi- ja kytketyt pientalot 1,25 ap / asunto
Kerrostalot 1 ap / 85 k-m?
Opiskelija-asuminen 1ap /110 k-m2
Palveluasuminen 1ap /190 k-m2

Asumisen vieraspaikat (PL-1, AKR- ja AK-12 korttelialueet) 1 ap / alkava 1500 k-m2,
kuitenkin vahintaan 2 ap / tontti

Liiketilat 1 ap /50 k-m2
Toimisto-, kokous- ja ravintolatilat 1 ap/ 70 k-m2

2. Jalankululle ja polkupyorailylle on rakennettava turvalliset kulkuyhteydet katualueelta
rakennusten paasisaankaynneille.

3. Pysakointialueet on erotettava muista alueista istutuksilla, aitauksilla tai muilla sellaisilla
rakenteilla.

4. Jatteenkasittelyn voi yhdistaa autokatoksien yhteyteen. Vierekkaisten tonttien
auto/jatteenkasittelykatokset saa rakentaa kiinni toisiinsa.

5. LPA-korttelialueelle saadaan sijoittaa korttelin 0008 autopaikkoja.

POLKUPYORAPYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET:

1. Polkupyorapaikkoja (ppp) on toteutettava tontille vahintaan seuraavasti:

Asuminen 1 ppp /40 k-m2
Palveluasuminen 1 ppp / 80 k-m2
Liike-, toimisto- kokous- ja ravintolatilat 1 ppp / 50 k-m2

Polkupyorapaikat on toteutettava paasisaankayntien laheisyyteen.

2. Polkupydrapaikat on toteutettava katoksiin tai sisatiloihin. Jos kaikki polkupyorapaikat
toteutetaan katoksiin, on lampimiin sisatiloihin toteutettava kayttokelpoinen ja esteeton huoltotila
polkupydrille. Polkupyorapaikkojen laskennassa kaytetaan kaavakarttaan merkittya
rakennusoikeutta.
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KARHUNMAEN (24) kaupunginosan kortteleiden XXXX-XXXX, katu-, liikenne-, virkistys- ja
erityisalueiden asemakaava.

KOTILAHTI, LUONNOS VE2

. KAUPUNKIRAKENNEPALVELUT
YHDYSKUNTASUUNNITTELU

Pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset Mittakaava 1:2000 Kaupunginvaltuusto

Tasokoordinaatisto ETRS-GK30
Korkeusjarjestelmd N2000 Laatimispaiva 15.10.2025 Voimaantulopaiva

Kaupungingeodeetti Kalle Sivén Suunnittelija Lumi Kortelainen Diaarinumero 559/10.02.03.00/2024

kaavoituspaallikko Pauli Sonninen Piirtaja Roosa Westerman Arkisto 24/1702
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Kaava-alueen rajaus

CANAL
KOTILAHTI

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnittelutehtava

Kaavaty6 on kaynnistynyt Joensuun kaupungin aloitteesta. Alueen maankayttoa kehitetaan suunnitte-
lemalla alueelle uutta asuntorakentamista yhteisollisen omakotitaloasumisen muodossa. Lisaksi tutki-
taan uusia kayttotarkoituksia ja etsitaan uusi omistaja alueella oleville kaytosta poistetulle sairaalara-
kennukselle ja suojeltaville arvorakennuksille. Vuonna 1928 rakennettu entinen mielisairaala ja Pieli-
sensuun kunnalliskoti suojellaan kaavassa.

Kaavassa osoitetaan tarpeellisen meluvallin sijainti Helsinkiin menevan rautatien varteen.

Kaavaratkaisussa huomioidaan alueella tiedossa olevat luontoarvot. Tehtyjen luontoselvitysten perus-
teella alueella on erityisesti suojeltavien lajien elinymparistoja.

WAAA

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Torikatu 19 A, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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Suunnittelutilanne

Pohjois-Karjalassa on voimassa maakuntakaava 2040 ja 3.vaihemaakuntakaavan tuulivoima-alueet.
Maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taajamatoimintojen alueella (A). Suunnittelualueella sijait-
see Koppolan/Kotilahden sairaala-alue, joka on osoitettu maakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi
ymparistoksi ma/km- merkinnalla. Suunnittelualueen vieressa kulkee rautatiet Lappeenrantaan seka
Ilomantsiin. Aluetta rajaa myos Niinivaarantie (vanha valtatie). Maakuntakaavassa ei ole merkitty oh-
jeellisia ulkoilureitteja. Alueella kuitenkin on ulkoilureitteja, ja ne tulisi maarittaa kaavatyossa. Viheryh-
teystarve on Helsinkiin menevan rautatien yhteydessa.

Alueella on voimassa Karhunmaen osayleiskaava. Suunnittelualue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AK), kerrostaloalueeksi, joka mahdollistaa pienkerros- ja rivitalorakentamisen (AK-1),
julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY), lahipalvelujen alueeksi (PL), asuntoalueeksi, jolla ympa-
risto sailytetaan (A-1/s), asuinpientalojen korttelialueeksi (AP)-, ja lahivirkistysalueeksi (VL). Alueella
sijaitsee myos kaksi suojelumerkinnalla (sr) osoitettua rakennusta seka luonnon monimuotoisuuden
kannalta tarkeita alueita (luo).

Nykyisella AK alueella sijaitseva liikuntakeskus on toteutettu poikkeusluvalla.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa huomioidaan nykytilanne, nykyisen osayleiskaavan mahdollistama
tilanne ja uuden laadittavan kaavan mahdollistama tilanne. Vaikutukset raportoidaan kaava-
selostuksessa-, sekd luonnos- etta ehdotusvaiheissa. Naiden lisaksi arvioidaan yleispiirteisem-
min vaikutuksia mm. luontoon ja maisemaan, ymparoiviin alueisiin, kaupunkikuvaan, kulttuuri-
ja rakennushistoriallisiin arvoihin, liikenne- ja pysakaointijarjestelyihin, yritysten toimintaedelly-
tyksiin seka kaupungin strategian ja ohjelmien toteutumiseen.

Myds kaavan toteutuksen vaikutukset ymparisté6n ja kasvihuonekaasupaastoihin arvioidaan.

Osalliset

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

e kaava-alueen ja lahiympariston kiinteis- e Pohjois-Karjalan Maakuntaliitto
tonomistajat, asukkaat, tyontekijat ja o Karhumaen asukasyhdistys ry
yritykset e teknisten verkkojen haltijat

e Pohjois-Karjalan ELY-keskus e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos

e Pohjois-Karjalan vastuumuseo e Joensuun Polkijat ry

e Joensuun kaupungin tilakeskus e Vaylavirasto

e Joensuun seudun luonnonystavat ry e VR-Yhtyma Oy

e kaupungin hallintokunnat ja yhtiot

WAANAA

Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
PL 59, 80101 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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Kaavahankkeesta jarjestetaan 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 tydn edetessa.

Kaava-asiakirjoihin paasee tutustumaan kaupunkirakennepalveluissa (Torikatu 19) varaamalla
tapaamisajan kaavan laatijan kanssa.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 9.5.—6.6.2024. Kaavatyota koskeva
ensimmainen yleisotilaisuus jarjestetaan torstaina 23.5.2024 kello 16.30 alkaen osoitteessa
Torikatu 19 A.

Asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla alustavasti syksylla 2024. Luonnosvaiheessa jarjeste-
taan toinen yleisotilaisuus.

Kaupunkirakennelautakunta paattaa asemakaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville 30 vuo-
rokaudeksi ennen kaavasta paattamista. Ehdotus asetetaan nahtavilla alustavasti vuoden
2024 lopulla. Kaupunginvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee vuoden 2025 kevaalla.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme la-
hettamaan palautteen ensisijaisesti kirjallisesti osoitteeseen kirjaamo@joensuu.fi tai Kaupun-
kirakennepalvelut PL 59, 80100 Joensuu. Kaavan laatijaan voi olla toki yhteydessa myos puhe-
limitse tai sahkopostilla.

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

Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu seuraavalla sivulla olevassa kaaviossa.

Yhteystiedot

Kaupunkirakennepalvelut, Torikatu 19, 80100 Joensuu www.joensuu.fi/kaavoitus

e maankayton suunnittelija Lumi Kortelainen
lumi.kortelainen@joensuu.fi, puh. 050 435 3541

e suunnitteluavustaja Roosa Westerman
roosa.westerman@joensuu.fi, puh. 050 409 2124

WAANAA
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Yhteenveto kaavamuutoksen vireilletulovaiheen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja erillisselvityk-
sista saaduista lausunnoista ja mielipiteista. Asiakirjat olivat nahtavilla 9.5.—6.6.2024. Kaavasta jatettiin
kahdeksan lausuntoa ja yksi mielipide. Joensuunkodit Oy, Joensuun kaupungin liikuntapalvelut, Pohjois-

Karjalan pelastuslaitos, Puhas Oy ja Telia Finland Oyj ilmoittivat, ettei heilla ole lausuttavaa.

Alla on kooste lausunnoista ja mielipiteista, sekad kaavoittajan antamat vastineet niihin. Alkuperéiset lau-
sunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatoksenteossa ja nahtavilla asemakaavoituksessa.

1. Caruna Oy

Lausunto:

Kaavamuutosalueella on Caruna Espoo Oy:n séahkdnjakeluverkkoa oheisen liit-
teen 1 mukaisesti. Sinisella viivalla on esitetty 20 kV johdot ja 0,4 kV johdot
vihredlla. limajohdot on esitetty yhtendisella viivalla ja maakaapelit katkovii-
valla. Puistomuuntamot on esitetty violeteilla nelidillda. Kaavan myéta sahkon-
kulutus alueella kasvaa ja alueelle taytyy rakentaa sahkoverkkoa. Tarkemmat
verkonrakennustarpeet selvidvat, kun kaavaprosessi edistyy luonnosvaihee-
seen. Mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehddan Carunan toi-
mesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa,
ettd niille jarjestyy uusi pysyva sijai Meilla ei ole muuta huomautettavaa osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmasta. Toivomme mahdollisuutta lausua myos

kaavaprosessin seuraavissa vaiheissa.
Liitteet Liite 1: Nykyinen sahkonjakeluverkko

Vastine:

Lausunto ei aiheuta toimenpiteitd kaavaratkaisuun.
2. Elisa Oyj

Lausunto:

Elisa Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavamuutokseen.
Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
Torikatu 19 A, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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Alueella on Elisa Oyj:n tietoliikennekaapeleita, joiden olemassaolo tarvitsee
alueella toimijoiden tiedostaa ja huolehtia niiden riittavasta suojauksesta.
Mikali kaapeleita joudutaan siirtdmaan pitaa siirron tarvitsijan olla hyvissa ajoin
yhteydessa Elisaan ja tilata ao. siirto. Siirrot ovat maksullisia (Maankaytto- ja
Rakennuslaki 898).

Vastine:

Lausunto ei aiheuta toimenpiteitd kaavaratkaisuun.

3. Joensuun Latu ry

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Joensuun Latu ry on lahes 2900 jasenelladn Pohjois-Karjalan suurimpia ul-
koilu- ja liikuntajarjestéja. Kuulumme valtakunnalliseen ulkoilujarjesté Suomen
Latu ry:n. Edistamme vastuullista, ymparivuotista ulkoilua ja luonnossa liikku-
mista luontoa kunnioittaen kaiken ikaiset ja kaiken kuntoiset huomioiden. Jar-
jestamme ja ohjaamme retkia luonnossa ldhelle ja kauemmaksikin

kavellen, hiihtden, lumikenkaillen, luistellen, pyoraillen, meloen ja poluilla juos-
ten. Korostamme luontoympariston ja likkumisen merkitysta niin kehon kuin
mielen hyvinvoinnille. Visiomme onkin:

"Kaikki 16ytavat mielekkaan tavan ulkoilla ja nauttia luonnosta”.
Toimintaymparistomuutokset ovat monella tavalla tuoneet esille paivittaisen
luonnossa liikkkumisen tarkeyden ihmisille. Luonnossa liikkumisen merkitys on
korostunut, ja ulkona tapahtuvan liikunnan seka fyysiset etta psyykkiset hyvin-
vointivaikutukset ovat tulleet monissa yhteyksissa ja myos tutkimuksissa tode-
tuiksi. Ulkoilu- ja liikuntareittien sailyttaminen ja kehittdminen myos kaupunki-
rakenteen sisalla on asumisterveyden ja -hyvinvoinnin kannalta tarkeaa.
Kotilahden alue on asemakaavan luonnoksessa suunnitellun yhteiséllisen
asuntorakentamisen aluetta, jossa on vuonna 2016 tehdyn luontoselvityksen
mukaan erityisesti suojeltavien lajien elinymparisttja. Polkuverkostot kattavat
lahes koko alueen. Pidamme tarkeana, etta aluetta suunnitellaan luontoa kun-
nioittaen, tulevien asukkaiden l&hivirkistysalueet huomioonottaen, seké kevy-

enliikenteen, polkujen ja latujen yhteydet laajempiin reitteihin varmistaen.

| yhdyskuntasuunnittelu

Torikatu 19 A, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2
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Vastine:

Asemakaavassa otetaan huomioon alueen luontoarvot seké luonnon virkistys-
kayton mahdollisuudet. Kaavatydn yhteydessa olemassa olevia polkuja on kar-
toitettu, ja tavoitteena on sailyttdd merkittdva osa nykyisesta polkuverkostosta.
Silté osin kuin rakentaminen muuttaa nykyisia reitteja, kaavassa pyritadan osoit-
tamaan korvaavia kulkuyhteyksia, joilla varmistetaan p&asy ympardivaén met-
saan ja virkistysalueille. Liséksi alueen kevyen liikenteen verkostoa kehitetaan,
jotta liikkuminen eri kortteleiden, palveluiden ja luontokohteiden valilla olisi su-
juvaa ja turvallista. Polkuverkoston littaminen osaksi laajempaa ulkoilureittiver-
kostoa on huomioitu suunnittelussa, ja taméa tyo jatkuu myos toteutussuunnit-
telun vaiheessa.

Kaava-alueella vuonna 2016 tehdyssa luontoselvityksessa esiin nousseet suo-
jeltavien lajien elinympadristdt otetaan huomioon osana uutta, parhaillaan laa-

dittavaa luontoselvitysta (2025).

4. Joensuun seudun luonnonystavat ry.

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Maankaytdn toteutusohjelmassa on esitetty uusia rakennuksia verrattain avoi-
mille, joskin reunoiltaan lehtipuustoisille kohteille. Kaava-alueen koillisnurkassa
on erds naista kohdista, joka on Rambollin (2016) luontoselvityksessa kuvio
kuusi. Tuoreen maastokayntimme aikana huomasimme, ettd kuvion itdisen
reunan lehtimetsa on helteillékin viiled ja helppokulkuinen. Keskella olevalla,
rehevdityneelld aukiolla kasvaa nyt lehtojen kasvillisuutta myds taysin avoimilla
kohdin, ja aluetta voisi kehittdaa vuosikymmenten saatossa lehdoksi. Aukion
lansireunalta alkaa selvasti monimuotoinen metsikkd, joka oli melko kostea ja
reheva nyt alkukesan kuivana kautenakin. Havaitsimme laadukasta elinympéa-
ristdd suosivaa linnustoa, kuten mustapaakertun ja viitakerttusen. Tama alue
esitettiin vuoden 2017 kaavaluonnoksessa rakennettavaksi, mutta luontoarvo-
jen vuoksi aukion reunoilla olevat metsét ovat saastamisen arvoisia. Metsikko
jatkuu Koppolan sairaalan rakennuksen pohjoispuolelle. Pihapiiri on arvokasta
kulttuuriymparisttd ja havaitsemamme linnusto on siella kulttuurimaisemien
mukaista. Uhanalaista lajeista havaitsimme haarapaaskyja (VU) seka terva-

paaskyja (EN), jotka vahintaan ruokailevat alueella. Léaheinen siirtolapuutarha
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sen etelapuolisine lehtoineen on my6s varsin monimuotoista, seké vehreaa ja
varikasta aluetta. Vuoden 2017 kaavaluonnoksessa eras epakohta on luo-alu-
eiden puute, tosin merkittavAmpi ongelma oli rakentamisen osoittaminen lehti-
puuvaltaisille, hyvin monimuotoisille kohteille. N&ita ovat edellisessa kaavakar-
tassa siirtolapuutarhan etelapuolinen lehtoalue, 1&heiset lehtomaiset kankaat,
ja myos Kotilahdentien reunoilla olevat metsat. Nyt maankayton toteutusohjel-
massa on nakyvilla rakentamista l&ahinn& Kotilahdentien mutkassa oleville au-
kioille, joka olisi maankaytdn kannalta selvasti kestavampi ratkaisu. Niillakin on
tosin niittykasvillisuutta ja nayttavid, suuria puita. Mahdollinen rakentaminen
alueella veisi vakisinkin luonnolta pinta-alaa.

Kaava-alueen lansipuolen metsat ovat varsin nayttavia ja kokonaisuus on huo-
nosti tunnettu luontohelmi kaupungin alueella. Faunatican (2022) luontoselvitys
huomioi viitasammakon elinympariston, pienehkdn liito-oravalle sopivan met-
sakaistaleen ja laajan valkoselkétikalle sopivan alueen. Valkoselkatikkaa pide-
taan sateenvarjolajina, eli se on elinymparisténsa suhteen vaatelias laji, jonka
elinymparistdn suojelulla saadaan turvattua lukuisten lajien elinymparistdja.
Nykyisin on syyta hyvittad uhanalaisen lajin elinympériston havitys ekologisen
kompensaation keinoin, mikali rakentamiseen p&adytdan. Aiempi Rambollin
luontoselvitys huomioi alueella olevan runsaasti lehtoja, joista osa on varsin
lahopuustoisia ja luonnontilaltaan verrattain eheitd. Luonnontilaisen kaltaiset
tuoreet lehdot ovat paitsi hyvin monimuotoisia kohteita, ne ovat myés uhanalai-
sia luontotyyppeja. Merkittdvaa on, ettd osa alueen lehdoista on normaaleja
metsalakikohteita parempia, myos kokonsa puolesta. Usein metsélakikohteita
suurempia lehtokohteita suojellaankin virallisina luonnonsuojelualueina. Eu-
roopan yhteison tasolla boreaaliset lehdot ovatkin tarkeiksi luokiteltuja luonto-
tyyppeja, joiden suojelutaso katsotaan Suomessa valtakunnallisesti riittAmatto-
maksi. Nykyisin suojeltuina on noin kolme prosenttia lehdoista, eika alkuperai-
sesta lehtopinta-alasta ole en&déa paljon jaljella. Taten edustavien luontotyyp-
pien l&helld olevia heikkokuntoisempia kohteita on tarpeellista jattaa maankay-
ton ulkopuolelle, ja lehdot voivat elpy& muita metsaluontotyyppeja nopeammin.
Kokonaisuutena Sulkulahden yhtendisella metsaalueella on merkittavia luon-
toarvoja. Kun kaupunki on lupautunut suojelemaan seitseman prosenttia noin
9000 hehtaarin metsdomaisuudestaan, Karhunméaen parhaiden metsien tulisi

olla tassa joukossa. Katsomme, ettd aikanaan osayleiskaavan luo-merkintoja
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onkin paikallaan paivittda yhtendisemmaksi SLmerkinnéksi, myos laadukkai-
den luontotyyppien runsaan pinta-alan vuoksi. Talla voi tayttda kustannuste-
hokkaasti paikallisia ja kansainvalisia sitoumuksia.

Vastine:

Kotilahden kaavoituksen yhteydessé laaditaan uusi, ajantasainen luontoselvi-
tys (vuodelle 2025), jossa huomioidaan niin aiempien selvitysten tiedot kuin
uudet havainnot, mukaan lukien uhanalaiset ja direktiivin lajit. Esimerkiksi vii-
tasammakon, liito-oravan ja valkoselkatikan mahdolliset elinymparistot kartoi-
tetaan ja niiden sailymista pyritaan turvaamaan kaavaratkaisuin.

Kaavatydssa pyritaan siihen, etta rakentaminen osoitetaan alueille, joilla vaiku-
tukset luontoarvoihin ovat mahdollisimman vahéaisid. Rakennettaviksi osoite-
tuilla alueilla sailytetdaén puustoa ja pyritaan huomioimaan maisemalliset seka
ekologiset yhteydet. Kaavaan osoitetaan virkistysalueita, jotka tukevat metsa-
alueiden jatkuvuutta ja virkistyskayttod. Kaupunkistrategian linjauksessa, jonka
mukaan kaupungin omistamista metsaalueista noin 7 % osoitetaan suojeluun,
Sulkulahden alueen metsat eivat kuulu taman tarkastelun piiriin. Kaavoituk-
sessa kuitenkin pyritdan hyddyntdmé&an mahdollisuutta osoittaa arvokkaille
luontokohteille /s- tai SL-merkint6ja, jotka voivat tukea luonnonarvojen suojelua
asemakaavatasolla. Tarkastelemme ehdotusta pdivittdd osayleiskaavan luo-
alueet SL-merkinnaksi jatkossa, erityisesti silloin kun kyseessa on laajempi
maankayton tarkastelu. Luonnoksissa voidaan jo nyt osoittaa luonnonarvoil-
taan merkittavia alueita rakentamisen ulkopuolelle ja maarayksin ohjata raken-
tamista luonnon sailyttamiseen. Kaavatyon edetessa tarkempia ratkaisuja voi-

daan tehd& uuden luontoselvityksen tulosten pohjalta.

5. Joensuun Vesi -liikelaitos

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Kaava-alue sijaitsee Karhunméen kaupunginosassa noin 4 kilometrin
etaisyydella Joensuun kaupungin keskustasta kaakkoon. Alue rajoittuu
lAnnessa Lappeenrannanrataan, pohjoisessa llomantsinrataan, idassa
Vanhaan valtatiehen. Alue on p&&osin rakennettua sairaala- ja asuin-aluetta.

Alueella sijaitsee Joensuun Veden vesijohto-, jatevesi- ja hulevesiverkostoa
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seka jatevesipumppaamo. Joensuun Vesi ei vastaa verkostojen ja pumppaa-
molaitteiden mahdollisista kaavoituksellisista syista johtuvista siirtokustannuk-
sista. Muutoin ei Joensuun Vedella ole huomautettavaa asemakaavan osallis-

tumisja arviointisuunnitelmasta.

Vastine:

Lausunto ei aiheuta toimenpiteita kaavaratkaisuun.

6. Pohjois-Karjalan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Rakennettu kulttuuriymparisto

Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 1. vaihekaavassa (hyvaksytty
2022) maakunnallisesti merkittavaksi rakennetun kulttuuriympéariston
kohteeksi osoitettiin Kotilahden sairaala-alue. Kohde muodostuu kahdesta
1920-luvun lopulla valmistuneesta rakennuksesta. Maakuntakaavassa Kotilah-
den sairaala-alueen inventointikortissa

rakennuksista on niukat historiatiedot. Kaavaselostuksessa olisi hyva
avata tarkemmin ennen kaikkea pienemman rakennuksen kayttohistoriaa,
jota maakuntakaavan inventointikortissa ei ole kasitelty lainkaan.

Koska rakennukset muodostavat maakuntakaavan kohteen ja kokonaisuus
edustaa Pohjois-Karjalan vanhinta sailynytta sairaala- ja hoivarakennusten
kerrostumaa, tulisi rakennuksien suojelu toteuttaa sitovasti, toisin sanoen
sr-kaavamaaraykseen olisi litettdva maininta "rakennusta ei saa purkaa”.
Lisaksi kaavamaaraykseen olisi liitettdva maininta, ettd ennen merkittavia
muutostéita ja luparatkaisua olisi pyydettéava museoviranomaisen lausunto.
Sairaalarakennusten toteuttamiseen on aikoinaan yleensa kuulunut myoés
niiden ymparistdn vihersuunnittelua ja toteutusta. TAssa mielessa
Kotilahden sairaalan viherympaériston tarkastelussa olisi hyvéa konsultoida
kaupunginpuutarhuria. Mikali vinerymparistosta 16ytyy maisemapuita tai
harvinaisia puulajeja, olisi ne hyva osoittaa vaalimista osoittavalla
kaavamerkinnalla maarayksineen. Lisaksi kaupunginpuutarhurin avulla

olisi mahdollisia tunnistaa my6s mahdollisia alkuperaisia
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puistosuunnitteluun liittyvia elementteja. Mikali viherymparistosta [0ytyy
merkittavid arvoja, esitetaan harkittavaksi, olisiko arvorakennusten tonteille

ja niihin liittyva&n puistoalueeseen liitettdva ymparistéa vaaliva /Skaavamer-
kinta

asiaan sopivalla kaavamaarayksella.

Maakuntakaavan rakennetun kulttuuriympariston rakennuskohteiden

sisétilat tulisi k&yda lapi kaavaprosessin yhteydessa, ja tarkastella, liittyyko
sisétiloihin ja kiintedan sisustukseen arvoja, joita tulisi vaalia asemakaavan

avulla.

Luontoarvot

Kaupungin tavoitteena on rakentaa alueelle suunnitellun asuntoalueen ja
radan valiin meluvalli. Suunnitellun meluvallin alueella sijaitsee kosteikko,
jossa on todettu olevan viitasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikka.
ELY-keskuksen ja kaupungin kaavasuunnittelijan maastokaynnilla
30.5.2024 todettiin, ettd alue on edelleen em. lisdantymis- ja levahdysalue
(havaittu vesilisko ja sammakon nuijapdaitd). Todettiin myds, etta
asuntoalueen melun suojaamiseksi rakennettava meluvalli ei mahdollisesti
ole sellainen hanke, jonka perusteella lisdéntymis- ja levahdyspaikan
havittamiseen todennékdisesti myodnnettaisiin poikkeuslupa.
Suunnittelualueella on myds muita merkittavia luontoarvoja, kuten mm.
lehtoa, linnustoarvoja ja liito-oravan lisd&ntymis- ja levahdyspaikka.
Kaavasuunnittelun tarkentuessa on tarpeen jarjestaa erillinen luontoarvoja
koskeva tyoneuvottelu. Myés mahdollinen vuonna 2016 alueelle laaditun
luontoselvityksen (Ramboll 22.11.2016) taydentaminen voi olla tarpeen.

lImastovaikutukset

Kotilahden asemakaavan OAS:in mukaan alueelle suunnitellaan uutta
asuntorakentamista. Kun rakentamista suunnitellaan paéaosin
rakentamattomalle metsaiselle alueelle, maankayton muutoksilla on
potentiaalisesti merkittavid vaikutuksia suunnittelualueen hiilinieluihin- ja
varastoihin. Maankaytt6- ja rakentamislaki seka -asetus edellyttavat
kaavahankkeiden merkittavien vaikutusten (ml. ilmastovaikutukset)

arviointia. Myds Joensuun kaupungin ja Pohjois-Karjalan maakunnan
Joensuun kaupunki | yhdyskuntasuunnittelu
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kunnianhimoiset hiilineutraaliustavoitteet luovat perusteet kaavojen
ilmastovaikutusten tarkastelulle.

Kaavasuunnittelussa ja -maéarayksissa tulisi tarkastella ilmastoné&kdkulmia
seka haitallisten ilmastovaikutusten lieventamiskeinoja.
Asemakaavamaarayksilla voidaan sdailyttdad alueen hiilivarastoja ja edistaa
mm. iimastokestavaa liikkumista, energiankayttda ja rakentamista

suunnittelualueella.

Muut selvitystarpeet

Suunnittelualue rajautuu kolmeen merkittavaan vaylaan, joista voi aiheutua
hairiota suunnitellulle maankaytolle. Karjalan radan, llomantsin radan ja
Vanhan valtatien aiheuttama melu ja tarve suojautua melulta pitda selvittaa
kaavatyon yhteydessa.

Ainakin Karjalan radan osalta voi olla mahdollista, etta suunnittelualueelle
kohdistuu melun lisaksi myds tarinavaikutuksia. Kaupunki on selvittanyt
naita jo aiemmin, ja naiden selvitysten perusteella voitaneen paatella,
edellyttavatko tiedot.

Karjalan radalle on seka tehty ettd suunniteltu parannuksia, jotka
mahdollistavat jonkin verran nykyistd suuremmat liikenneméaarat
(Joensuun ratapihan parantaminen, rataosuuden Imatra—Joensuu

tarveselvitys (Vaylavirasto 1/2023).

Vastine:

Kaavatyon tueksi laaditaan rakennushistoriaselvitys, joka koskee maakunnalli-
sesti merkittavaksi tunnistettua Kotilahden sairaala-aluetta (entinen kunnallis-
koti ja mielisairasosasto). Selvityksessa kaydaan lapi myos pienemman raken-
nuksen kayttdhistoria, joka taydentaa maakuntakaavan inventointikortin tietoja.
Asemakaavassa rakennukset suojellaan merkinnalla sr-1, ja suojelumé&érays
tarkennetaan niin, ettd rakennuksia ei saa purkaa, ja ennen merkittavid muu-
toksia edellytetdan museoviranomaisen lausuntoa.

Rakennusten ymparistdon liittyvid arvoja on kartoitettu yhteistydssa kaupun-
ginpuutarhurin kanssa. Mikali alueelta tunnistetaan merkittavia vinerymparistén
elementteja, kuten maisemapuita tai historiallisia puutarhaelementtej&, voidaan

puistoalueille  osoittaa /s-merkintda ja niitA koskevia hoito- ja
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sailyttamismaarayksia. Tama koskee erityisesti vanhan sairaalan piha-alueita,
jotka toimivat paitsi vinerymparistond myos kulttuurihistoriallisena muistona.
My06s puistojen sailyttdminen osana maisemaa tukee arvorakennusten suoje-

lun kokonaisuutta.

Luontoarvojen osalta kaavatyéssa hyddynnetddn vuoden 2016 Rambollin sel-
vitysta, vuoden 2022 Faunatican selvitysta sek& uusinta luontoselvitysta 2025,
jossa tullaan huomioimaan direktiivin lajit ja muut uhanalaiset elinymparistot,
mukaan lukien viitasammakon ja liito-oravan esiintymat. Radan varrella sijait-
sevan kosteikon osalta ELY-keskuksen ja kaupungin yhteisella maastokayn-
nilla (30.5.2024) vahvistettiin, etté alueella sijaitsee viitasammakon elinympéa-
ristd. Taman vuoksi meluvallin rakentamisesta on luovuttu, eika kaavassa 0soi-
teta rakentamista kyseiselle alueelle. Alueen luonnollinen viherkaista toimii
sekd melusuoja-alueena etta ekologisesti merkittdvana yhteytena. Karjalan ra-
dan, llomantsin radan ja Vanhan valtatien melu- ja tarinavaikutuksia on tarkas-
teltu tuoreissa selvityksissa (2024). Naiden perusteella meluvallien tai -aitojen
rakentaminen ei ole tarpeellista, vaan melusuojaus toteutetaan viherkaistojen
seka rakennusten sijoittelun ja julkisivurakenteiden kautta. Mikali tarinavaiku-

tuksista nousee uutta tietoa tai tarvetta, niita tarkastellaan jatkosuunnittelussa.

Kaavassa pyritéd&n sailyttdmaan olemassa olevaa metsaa myds rakentamiseen
osoitetuilla tonteilla. Rakennusten sijoittelussa ja maarayksissda huomioidaan
puuston sailyttdminen ja ekologiset yhteydet osana luonnon monimuotoisuu-

den turvaamista.

lImastovaikutukset on tunnistettu merkittavaksi osaksi kaavahankkeen vaiku-
tusten arviointia. Kotilahden kaavatytssa pyritdan vahahiiliseen rakentamiseen
muun muassa seuraavin keinoin: sailyttdmalla olemassa olevaa puustoa hiili-
nieluna, valjat metsaiset asuinalueet, joukkoliikenteeseen ja kevyen liikenteen
reitteihin tukeutuvaan rakenteeseen, mahdollistamalla energiatehokkaat ja uu-
siutuvaa energiaa hyodyntavét rakennusratkaisut, ja tukemalla |&hiluonnon séi-

lymistd, mika edistdd myds hiilensidontaa.
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Kaavassa hytdynnetaan ilmastonakokulmaa tukevia maarayksia, esimerkiksi
hulevesien hallinnan ja rakennusmateriaalivalintojen kautta. Alueen suunnitte-
lussa huomioidaan Joensuun kaupungin hiilineutraaliustavoitteet ja maan-

kaytto- ja rakennuslain (MRL) mukaiset velvoitteet vaikutusten arvioinnista.

7. Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Pohjois-Karjalan maakuntakaavatilanne on kuvattu suunnitelmassa. Tayden-
nyksena suunnitelmaan Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 2040 (kokonais-
maakuntakaava) lisdksi myos Heindveden osa-aluemaakuntakaava ja Pohjois-
Karjalan maakuntakaava 2040, 1. vaihe (turve, suot ja rakennettu kulttuuriym-
paristd) ovat saaneet kevaan 2024 aikana lainvoiman. Maakuntakaavan 1. vai-
heen lainvoiman saamisesta tiedotetaan lahiviikkoina toimijoille.
Suunnittelualueella olevia maakuntakaavamerkint6ja on kuvattu osallistumis-
ja

arviointisuunnitelmassa. Alue on taajamatoimintojen aluetta, osa Joensuun
seudun kehittdmisen kohdealuetta ja alueella sijaitseva Koppolan / Kotilahden
sairaala-alue on maakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriympéaristoa.
Alueen laheisyydessa, kuitenkin sen ulkopuolella, kulkee seudullinen viheryh-
teystarve (Niittylahden opistolta Ylamyllylle) Pyhaselan rannan léaheisyydessa.
Aluetta reunustaa maakuntakaavassa osoitettu valtakunnallisesti merkittava
paarata lannessa, paarata pohjoisessa seka seututie/paakatu idassa.
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto ndkee mielenkiintoisena avauksena yhteisolli-
sen omakotiasumisen kehittamisen Kotilahden alueella. Alue on kulttuurihisto-
rialtaan rikas, ja sen vuoksi on erinomaisen tarkeaa sailyttaa keskeisimmat ra-
kennuskohteet ja niiden omaleimaisuus uutta rakentamista suunniteltaessa.
Pohjois-Karjalan maakuntaliitolla ei ole huomauttamista Kotilahden 1702 ase-

makaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Vastine:
Kaavaselostusta tdydennetdédn Pohjois-Karjalan kokonaismaakuntakaavan

2040 lisdksi Heindveden osa-aluemaakuntakaavan sekd maakuntakaavan
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2040, 1. vaiheen (turve, suot ja rakennettu kulttuuriymparisto) sisalléilla, jotka
ovat saaneet lainvoiman kevaalla 2024. Maakuntakaavassa Kotilahden sai-
raala-alue on osoitettu maakunnallisesti merkittavaksi rakennetun kulttuuriym-
pariston kohteeksi, mik& on huomioitu asemakaavassa. Kohteen rakennukset
— Koppolan entinen kunnalliskoti ja mielisairasosasto — suojellaan kaavassa sr-
1-merkinnalla. Suojelumaaraysten avulla turvataan rakennusten sailyminen
seka niiden ominaispiirteiden huomioiminen mahdollisessa jatkokaytdssa. Ra-
kennushistoriaselvityksen ja kaupunginpuutarhurin kanssa tehdyn kartoituksen
perusteella tarkastellaan myds ympardivan viherympadriston sailyttamista ja
mahdollista suojelumerkintaa.

Kaavatydssa pyritaan sailyttamaan alueen omaleimainen identiteetti ja kulttuu-
rihistoriallinen arvo myds uudisrakentamisen yhteydessa. Periaate yhteisolli-
sestd asumisesta Kotilahdessa perustuu alueen historialliseen luonteeseen, ja
kaavassa ohjataan uuden rakentamisen sijoittelua, mittakaavaa ja rakennusta-
paa alueen arvojen sailyttamiseksi.

Maakuntakaavan osoittamat valtakunnallisesti ja seudullisesti merkittavat yh-

teydet, kuten paaradat ja viheryhteystarpeet, otetaan huomioon suunnittelussa.

8. Savon Voima Oyj

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Kyseiselld alueella on koukolampodverkostoa, jolla ei padosin ole tiedossa ole-
vaa korjaus-, tai uusimistarvetta. Johdot tulee huomioida muutoksien toteutuk-
sessa. Mahdolliset kustannukset johtojen siirrosta, puruista, sekd muista muu-
toksista kuuluvat toteuttajalle. Muutosalueella on kaukolampdon liitettyja kiin-
teistdja. Tulemme tarjoamaan kaukolampo6a lammitysmuodoksi mahdollisille

uusille rakentaville kiinteistoille.

Vastine:

Lausunto ei aiheuta toimenpiteitd kaavaratkaisuun.
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Lausunto:

Luvaton liikkuminen rautatiealueella, rautatiealueen aitaus ja alituspaikat
Kaavahankkeessa on tarkoitus osoittaa uusi asuinalue Karjalan radan ja llo-
mansin radan risteyskohdan véalittéma&an laheisyyteen. Vaylavirasto huomaut-
taa, etta kaavan toteuttaminen voi heikentdaa rautatieturvallisuutta alueella.
Asemakaava-alueen luoteis- ja lansipuolilla ei ole luvallisia ja turvallisia jalan-
kulkijoiden ylityspaikkoja radan yli. Lahimmat rautatien ylitys- ja alituspaikat
ovat Vanhalla valtatiella kaava-alueen pohjoispuolella (llomansin rata) seka
Paksuniementiella kaava-alueen etelapuolella (Karjalan rata).
Lahtdkohtaisesti uudet asuinalueet tulee suunnitella ja sijoittaa siten, ettei
kaavaratkaisu lisdé luvatonta liikkumista rautatiealueella ja luvattomia turvatto-
mia radan ylityksia. Kaavoituksen yhteydessa tulee selvittdd kaavahankkeen
likenteelliset vaikutukset seka myos kaavahankkeen vaikutukset jalankulkijoi-
den kulkureitteihin alueella. Vaylavirasto nakee erittdin suurena riskind sen,
ettd kaavoitus lisda turvattomien rautatien ylitysten maardd molempien rauta-
teiden kohdalla. Tarvittaessa kaavoituksen yhteydessé tulee osoittaa kevyelle
likenteelle turvalliset kulkuyhteydet rautateiden pohjois- ja lansipuolille (uudet
eritasoliittymat). Edellisten lisdksi kaavamaarayksissa tulee huomioida, etta
rautatiealue tulee aidata tarvittavissa maarin kaavahankkeen puoleiselta sivul-
taan kaavan toteutuksen yhteydessa. Asuinalueiden sijoittelun ja turvallisten
kulkureittien lisaksi aitaamisella kyetaan estamaan luvaton ja vaarallinen liikku-
minen rautatiealueella. Koska kyseessa on uuden asemakaavahankkeen ai-
heuttamasta tarpeesta, tulee kunnan tai hankkeeseen ryhtyvan toteuttaa aitaa-

minen kustannuksellaan.

Rautatiealueen merkinnét

Asemakaavassa Vaylaviraston hallinnoima alue tulee merkitd l1ahtdkohtaisesti
rautatiealueeksi (LR). Rautatiealueelle ei tule osoittaa sen kayttta vaikeuttavia
tai rajoittavia merkintgja. Kaikkien radan rakenteiden tulee sijoittua LR-alueelle
mik& on huomioitava LR-alueen laajuudessa. Poikkeustapauksessa joillekin ra-

kenteille voidaan osoittaa rasitemerkinnat LR-alueen ulkopuolelle.
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Asuinalueen melunsuojaus rautatie- ja tieliikenteen haittojen vahentamiseksi

tulee osoittaa rautatiealueen (LR) ulkopuolelle.

Rautatien parantamishankkeet

Vaylavirasto toteutti vuosina 2020-2024 Joensuun ratapihan kunnostushank-
keen (Joensuun ratapiha -ratahanke). Ratahankkeen toimenpiteet kohdistuivat
osittain myds nyt valmisteilla olevan kaava-alueen vierelle. Ratahanke valmis-

tuu kesakuussa.

Raideliikenteen melu, runkomelu ja tarina

Asemakaavahankkeen kuvauksen mukaan kaavassa osoitetaan tarpeellisen
meluvallin sijainti Helsinkiin menevén rautatien varteen (Karjalan rata). Vayla-
virasto muistuttaa, etta kaavoitettaessa alueita radan laheisyydessa on otet-
tava huomioon mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja ta-
rindhaitat kokonaisuutena. Kaavoituksen yhteydessa tulee siten selvittaa myds
llomansiin menevén rautatien mahdollisesti aiheuttamat haitat ja osoittaa tar-
vittavat keinot haittojen ehkaisemiseksi. Melun- ja tarindntorjunnassa tulee kiin-
nittdd erityistd huomiota haittojen ennaltaehkaisyyn toimintojen sijoitusratkai-
suista paatettdessa. Kaavatyon yhteydessa tulee laatia riittavat selvitykset me-
lun ja tarinan leviamisesta ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavamaarayk-
set haittojen torjumiseksi. Lisétietoja aiheesta on saatavilla Ymparistoministe-
rion ohjeesta Melun- ja tarinantorjuntaratkaisut seka niiden vaikutukset kaavoi-
tuksessa (Ympaéristoministerion julkaisuja 2023:28,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/lhandle/10024/165049).

Melun osalta kaavoituksessa on huomioitava Valtioneuvoston paatoksen
(993/1992) mukaiset melun ohjearvot. Kaavoitettavien alueiden melutasot ul-
koalueilla ja rakennusten sisatiloissa eivat saa ylittaa VNp (993/1992) mukaisia
ohjearvoja. Lisdksi on huomioitava esimerkiksi raskaasta tavarajunaliiken-
teestd, ratapihan toiminnasta tai vaihteiden ylityksesta aiheutuva hetkellinen
maksimimelutaso Uudenmaan ELYkeskuksen oppaan Melun- ja tarinantor-
junta maankayton suunnittelussa (2/2013) mukaisesti (asuintiloissa hetkellinen
maksimimelu ei saa ylittaa ydaikaan toistuvasti tasoa 45 dB AFmax). Melualu-
eelle ei tule kaavoittaa melulle herkk&da maankaytt6d ilman asianmukaisia sel-

vityksia ja tarvittavaa melunsuojausta.
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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
ylittd& 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 sek& museoissa vastaavasti tasoa 45 dB (tunnelissa kulkevilla
radoilla 40 dB). Yleensa runkomeluhaitat ulottuvat 60 m (pehmeikkd) - yli 20 m
(kallio) etaisyydelle rautatiesta (VTT:n tiedotteita 2468). Kaavoituksessa on
huomioitava raideliikenteen tarin&n aiheuttama rakennuksen vaurioitumisriski
ja vaikutus asuinmukavuuteen. Tarinalle herkkdd maankayttdéa ei tule osoittaa
tarinaherkille alueille ilman tarindnvaimennustoimenpiteita edellyttavaa kaava-
merkintaa tai -maaraysta. Tarinalle herkalla maaperalla kuten savikolla tarina
voi ulottua jopa yli 200 metrin padhan radasta. Rautatieliikenteesta johtuvalle
tarinalle herkimpid rakennuksia ovat yleensa puolitoista tai kaksikerroksiset
puurakenteiset talot. Tarinaherkkyys riippuu mm. maaperan ja rakennuksen
varahtelyn ominaistaajuudesta. Mikali nAma ovat lahella toisiaan, voi maape-
ran varahtely siirtya ja voimistua rakennuksessa. Téarindhaittojen poistaminen
jo rakennetuilta alueilta jalkikateen on vaikeata, ellei mahdotonta ja korjaustoi-
menpiteet kalliita. Tarindn osalta kaavoituksessa tulee huomioida VTT:n selvi-
tys Suositus liikennetarindn mittaamisesta ja luokituksesta (VTT tiedotteita
2278). Suosituksen mukaan asuinrakennuksen térind ei saa ylittaa uusilla
asuinalueilla varahtelyluokan C arvoa Vw,95 < 0,30 mm/s ja vanhoilla asuin-
alueilla varahtelyluokan D arvoa Vw,95 < 0,60 mm/s. Mikali kyse ei ole asuin-
rakennuksesta ja tilojen kayttotarkoitus on sellainen, etta likenteen ei katsota
haittaavan lepoa (esim. kaupat, kahvilat, ostoskeskukset, tavaratalot, likunta-
tilat), tavoiteraja voi olla kaksinkertainen em. arvoihin nahden (VTT tiedotteita
2569). Liikenteen tarinasta ja runkomelusta on lisdksi olemassa mm. seuraavat
VTT:n julkaisut: Suositus liikennetarinan arvioimiseksi maankaytén suunnitte-
lussa (VTT working papers 50, Espoo 2006), Ohjeita liikennetarindn arviointiin
(VTT tiedotteita 2569, Espoo 2011) ja Rakennukseen siirtyvan liikkennetarinan
arviointi (VTT tiedotteita 2425, Espoo 2008). Julkaisuissa on annettu tarindan

ja runkomeluun liittyvid suosituksia. Maaliikenteen aiheuttaman runkomelun

| yhdyskuntasuunnittelu

Torikatu 19 A, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



J°ENSUU LIITE 3, 16/18

WAAA

Joensuun kaupunki

Palauteraportti
Kotilahti

1702
14.10.2024

arviointi (VTT tiedotteita 2468, Espoo 2009). Julkaisuja on saatavissa sahkaoi-
sené osoitteesta: https://www.vtt.fi/julkaisut.

Vaylavirasto muistuttaa, ettéd melun-, runkomelun- ja tarinantorjuntavastuun
periaatteena on vastuun kuuluminen sille taholle, jonka suunnittelemista
toimenpiteista melun-, runkomelun- ja tarindntorjuntatarve syntyy. Nain ollen
Vaylavirasto ei osallistu uuden maankéayton johdosta aiheutuviin mahdollisiin

melun-, runkomelun- ja tarindntorjunnan kustannuksiin.

Radan stabiliteetti ja kuivatus

Radan laheisyyteen rakennettaessa tulee huomioida mahdolliset vaikutukset
radan stabiliteettiin, painumiin, siirtymiin ja pohjavesiolosuhteisiin. Erityisesti
radan viereen suunniteltavien meluvallien sek& alueen kuivatuksen suunnitte-
lussa tulee noudattaa Vaylaviraston ohjeita. Radan stabiliteetti on suunnitte-
lussa huomioitava Vaylaviraston geoteknisten ohjeiden mukaisesti. Vaylavi-
rasto voi edellyttdd hankkeeseen ryhtyvan kustannuksellaan toteuttamaan
tarkkailumittauksia ja radan monitoroinnin Vaylaviraston maarittamalla

tavalla. Mahdollisten louhintojen osalta rautatien l&heisyydessa on noudatet-
tava Vaylaviraston ohjetta Louhintaty6t rautatien léaheisyydessa (Liikenneviras-
ton ohjeita 23/2013). Vaikeissa kohteissa asemakaavamaarayksiin voidaan
edellyttdd mainintaa, jonka mukaan ennen rakennushankkeen toteuttamista tu-
lee rakentamisesta laatia erillinen sopimus Vaylaviraston kanssa tai hyvaksyt-
téda suunnitelmat Vaylavirastossa. Uuden rakentamisen seurauksena lisaanty-
vat hulevedet, myds rankkasateet huomioon ottaen, ei saa lisata radan sivuojiin
tai radan alittaviin rumpuihin kohdistuvaa kuormitusta. Lahtdkohtaisesti uusilla
kortteli- ja katualueilla muodostuvia sade- ja kuivatusvesia ei saa johtaa radan
kuivatusjarjestelmiin. Mikéli kaavoitettavan alueen sade- ja kuivatusvesia on
tarkoitus johtaa radan sivugijiin tai radan alittaviin rumpuihin, tulee rummun ka-
pasiteetin riittavyys selvittdé luotettavalla tavalla. Tarkastelut on tehtavé ohjeen
Teiden ja ratojen kuivatuksen suunnittelu (Liikkenneviraston ohjeita

5/2013) mukaisesti. Tarvittaessa on toteutettava viivytysaltaita tai lisattava
rummun kapasiteettia. Vastuu kustannuksista on tall6in kunnalla tai alueen to-
teuttajalla. Kaavoituksen yhteydessa tulee lisaksi selvittaa, aiheutuuko kaava-
ratkaisusta muutoksia pohjaveden korkeuteen ja virtausolosuhteisiin rata-alu-

eella.
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Rautatien suoja-alue, toimenpiderajoitukset ja kasvillisuus radan var-
ressa

Kaavoissa radan varteen ei tule osoittaa istutettavaa kasvillisuutta, josta voi
aiheutua haittaa rautatieliikenteelle. Esim. korkeakasvuiset puut (mahdollisia
riskipuita) ja lehtipuut ovat taten ei-toivottuja.

Huomioitava ratalain 37 8 mukainen rautatien suoja-alue joka ulottuu 30 metrin
etaisyydelle l&himman raiteen keskilinjasta. Suoja-alueelta radanpitgjan on
mahdollista tietyin rajoituksin poistaa haitallinen puusto. Ratalain 37 § mukai-
nen rautatien suoja-alue ulottuu 30 metrin etdisyydelle raiteen keskilinjasta.
Talla alueella radanpitgjalla on oikeus poistaa rautatien turvallisuutta vaaran-
tava kasvillisuus tai rajoittaa sen korkeutta. Edella mainitulla rautatien suoja-
alueella on voimassa myos ratalain 39 § mukaiset toimenpiderajoitukset. Toi-
menpiderajoitusten mukaan rautatien suoja-alueella ei saa muuttaa maanpin-
nan muotoa, tehda ojitusta tai muuta kaivutyota siten, ettd muutoksesta voi ai-

heutua vaaraa rautatieliikenteen turvallisuudelle tai haittaa radanpidolle.

Vastine:

Vaylaviraston hallinnoima alue jaa kaava-alueen ulkopuolelle ja merkitaan ase-
makaavassa rautatiealueeksi (LR). Alueelle ei osoiteta kayttba tai rakenta-
mista, joka voisi rajoittaa rautatiealueen toimintaa.

Kaavatyon tavoitteena on ehkaista luvatonta liikkumista erityisesti llomantsin
radan yli ja edistaa turvallisten kulkuyhteyksien syntymista. TAman vuoksi kaa-
vaprosessin yhteydessa tutkitaan mahdollisuus kevyen liikenteen ylityspaikan
jarjestamiseen. Radan aitaaminen kaavan toteutuksen yhteydesséa on tunnis-
tettu tarkeaksi toimenpiteeksi rautatieturvallisuuden edistamiseksi. Aitaamisen

vastuukysymykset selvitetdan kaavan jatkovalmistelussa.

Karjalan radan, llomantsin radan ja Vanhan valtatien melu- ja tarinavaikutuksia
on arvioitu vuoden 2024 aikana tehdyissa selvityksissa. Naiden perusteella
varsinaisten meluvalleja tai -aitojen rakentaminen ei ole tarpeen. Melun torjunta
ratkaistaan viherkaistojen, rakennusten sijoittelun ja julkisivujen rakenteellisten
ratkaisujen avulla. Tarindn ja runkomelun osalta noudatetaan VTT:n ja Ympa-

ristdbministerion ohjeistuksia ja tarvittaessa asemakaavaan sisallytetaan
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maarayksia tarinaherkan rakentamisen rajoittamisesta. Mikali tarin&haittoihin
liittyy lisaselvitystarpeita, ne arvioidaan ehdotusvaiheessa.

Alueelle laaditaan hulevesisuunnitelma kaavaehdotuksen yhteydessa. Suun-
nittelussa huomioidaan, ettei radan kuivatusjarjestelmiin ohjata hulevesia ilman
erillistd kapasiteettitarkastelua ja lupaa. Tarvittaessa osoitetaan viivytysratkai-
suja ja hulevesien hallintatoimenpiteitd, jotka estavat haitallisen kuormituksen

syntymisen radan sivuojiin tai rumpuihin.

Kaavatydssa huomioidaan Vaylaviraston ohjeet radan stabiliteettiin, kuivatus-
jarjestelmiin ja pohjavesivaikutuksiin liittyen. Mikali kaavaehdotuksessa osoite-
taan rakentamista lahelle rautatieta, varaudutaan siihen, ettd rakentamiseen
ryhtyva vastaa tarvittavista tarkkailumittauksista, suunnitelmien hyvaksyttami-
sestd seka mahdollisista lisatoimenpiteista yhteistydssa Vaylaviraston kanssa.
Kaavassa ei osoiteta korkeakasvuista tai muuta radan turvallisuutta vaaranta-
vaa kasvillisuutta suoja-alueille. Ratalain 37 § ja 39 § mukaiset suoja- ja toi-

menpiderajoitukset otetaan huomioon.
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Yhteenveto kaavamuutoksen viitesuunnitelmista saaduista lausunnoista ja mielipiteista. Asiakirjat olivat

nahtavilla 9.1.—3.2.2025. Kaavasta ei erikseen pyydetty lausuntoja. Viitesuunnitelmista kuitenkin jatettiin

kaksi lausuntoa ja kuusi mielipidetta. Pohjois-Karjalan poliisilaitos ilmoitti, ettei heilla ole lausuttavaa.

Alla on kooste lausunnoista ja mielipiteista, seka kaavoituksen antamat vastineet niihin. Alkuperaiset,

lyhentamattémat lausunnot ja mielipiteet ovat mukana kaavaan liittyvassa paatoksenteossa ja nahtavilla

asemakaavoituksessa.

1. Caruna Oy

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Kaava-alueella on Caruna Espoo Oy:n sahkdnjakeluverkkoa oheisen liitteen 1
mukaisesti. 20 kV johdot ovat siniselld ja 0,4 kV johdot vihredlla ja vaaleanpu-
naisella varilla. llmajohdot on esitetty yhtenaiselld viivalla ja maakaapelit katko-
viivalla. Puistomuuntamot ovat violeteilla neli6illa. Kaavamuutoksen myo6ta
sahkon kayttd alueella kasvaa ja sen myota tarvitaan alueelle uusia puisto-
muuntamoita ja pienjannitekaapelointeja. Nykyinen kaava-alueella sijaitseva
kiinteistomuuntamo on purettavassa rakennuksessa (liitteessa korostettu pu-
naisella ympyralla), joten télle tarvitaan uusi pysyva sijoituspaikka ennen van-
han muuntamon purkamista, jotta nykyisille asiakkaille voidaan turvata sahkon-
jakelu. Muihin puistomuuntamovarauksiin otetaan kantaa tarkemmin kaavan ja
sitd myodta sahkdnjakelutarpeen tarkentuessa. Puistomuuntamoina kaytamme
Carunan rakentamistapaohjeen mukaisia vakiorakenteisia ja -varisid muunta-
moita. Aluetta palvelevat kaapeloinnit toteutetaan katujen rakentamisen yhtey-
dessa. Tarvittavat Caruna Espoon séhkdverkon komponenttien siirrot tehd&én
Caruna Espoon toimesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen,
muuntamoiden ja muiden komponenttien siirtojen edellytys on, etta niille jarjes-
tyy uudet pysyvat sijainnit. Meilla ei ole muuta huomautettavaa ko. asemakaa-
valuonnoksesta. Pyyddmme mahdollisuutta antaa lausunto my6s kaavan myo-

hemmissa vaiheissa.
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Liitteet Liite 1: Nykyinen sahkdverkko

Vastine:

Lausunto ei aiheuta toimenpiteita kaavaratkaisuun.

2. Joensuun luonnonystavat ry

WAAA

Joensuun kaupunki

Lausunto:

Kotilahden uudet kaavaluonnosvaihtoehdot esittavét rakentamista lahes yhta
laajalti kuin vuoden 2017 luonnos, jossa useita hehtaareja lehtimetsaa osoite-
taan havitettavéaksi rakentamisen tieltd. Vaikka kaikki luonnokset saéastavat
metsasta luonnontilaltaan eheimman osan, rakentamista osoitetaan edelleen
monimuotoisiin ymparistoihin, joiden saastamista ja ennallistamista painote-
taan valtakunnallisesti ja kansainvalisesti. Nailla metsakuvioilla on todettu
my0Os esiintyvan vaateliaita ja uhanalaisia lajeja, seka harvinaisia luontotyyp-
peja. On myds todennadkoista, ettd uhanalaista lajistoa on kaava-alueella tie-
dettyd enemman. Rakentaminen uhkaa useita lehtolaikkuja, joita Rambollin
(2016) luontoselvityksesséa on kuvioilla 5, 15, 17, 19 ja 20. Poistettaviksi 0soi-
tetut lehdot ovat viela nuorehkoja, ja jossain maarin kulttuurivaikutteisia ihmis-
toiminnan myota, mutta ne ovat myos poikkeuksellisen rehevia ja monilajisia.
Kulttuurivaikutteisuus heikentéé luontotyyppien eheytta, mutta usein lisda koh-
teiden lajimaaraé ja voi tuoda alueelle harvinaista eldinlajistoa elattavaa kasvil-
lisuutta. Kuviolla 17 kasvillisuus on lehdoille tyypillisempad, ja alueella on
vanha kiviaita, jollaiset ovat mahdollisia uhanalaisten perinneymparistéjen ja-
kalien esiintymispaikkoja.

Oleellista on huomioida lehtojen multava ja ravinteikas maapera, joka mahdol-
listaa monimuotoisten elinymparistdjen kehittymisen. Nama ovat myoés harvi-
naisia, silla lehtomaata on Suomen metsista vain 1-3 prosenttia. Kaupungin
edellinen metsénhoidon linjaus (2009) esittdd kaupungilla olevan vain noin 120
hehtaaria lehtopinta-alaa, ja Maakuntaliiton yhteenvedon (2023) mukaan Poh-
jois-Karjalan vanhat lehtimetsat ovat nyt tdysin kadonneet. Vaikka lukemiin liit-
tynee epatarkkuutta ja karkeistusta, kokonaistilanne on huono. Boreaaliset leh-
dot ovat luokiteltu Euroopan yhteison térkeiksi luontotyypeiksi, joiden suojelu-

tilanne on Suomessa yha epasuotuisa. Monien lehtotyyppien tilanne on ollut
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Etela-Suomessa heikkeneva, kuten kosteiden lehtojen. Kotilahdessa on kuvi-
olla 20 kostea runsasravinteinen lehto, jollaiset ovat luonnontilaisena uhanalai-
sia. EU:n biodiversiteettistrategia ja ennallistamisasetus edellyttavat nyt luon-
todirektiivin liitteen | luontotyyppien, kuten lehtojen, tilan parantamista. Vaikka
Suomi ei ole paattanyt asetuksen kansallisia toimia, odotettavissa on myés Ko-
tilahden alueen luontotyyppien pinta-alan lisdamista kansallisesti. Kun mahdol-
listen kansallisten indikaattorien joukossa ovat esimerkiksi kuolleen maa- ja
pystypuun lisdaminen, puulajien kotimaisuus ja monimuotoisuus, on miele-
kasta ja kustannustehokasta toteuttaa tavoitteita lehdoissa. On paljon helpom-
paa saastdd olemassa olevaa, kuin kasvattaa jotain tyolaasti tyhjasta. Alueen
lehtojen laadukkuutta puoltaa Faunatican (2022) luontoselvitys, joka arvioi val-
taosan kaava-alueesta olevan soveliasta valkoselkatikalle, myos joidenkin ra-
kentamiselle osoitettujen kuvioiden. Laji on elinympéaristonsad suhteen hyvin
vaatelias, ja tarvitsee lahopuista lehtimetsaa, kuten myds alueella esiintyva pik-
kutikka. Valkoselkatikan suojelua ei painoteta pelkastaan lajin harvinaisuuden
vuoksi, vaan myos koska sen elinymparistot ovat yleensa hyvin monimuotoisia
luontokohteita. Suojelubiologiassa puhutaan sateenvarjolajista, joiden
elinympaéristdjen suojelulla saadaan kustannustehokkaasti turvattua lukuisia
muita elidlajeja. Suomen uhanalaisista metsélajeista 45,3 % on ensisijaisesti
lehtojen lajeja. Niistd monet ovat sienia tai hydnteisia, joita ei luontoselvityk-
sissa yleensa kasitella. Joensuun kaupunkialueella on kuitenkin tarpeellista
tehda selvitys uhanalaisista sammalista, joita usein esiintyy maalahopuilla. Ka-
nervalassa esiintyvat esimerkiksi kantoraippasammal sek& koko maassa
rauhoitettu direktiivilaji lahokaviosammal. Kun Kotilahden metséat ovat niille tyy-
pillisempaa elinymparistda, lajien esiintyminen on tarkeaa selvittda. Luonnon-
suojelulain § 76 edellyttdd uhanalaisten lajien huomioimista kaavoituksessa,
eika nykyisilla tiedoilla olla varmoja, mita kaikkea alueella menetetaan.
Kaava-aineistossa on nyt sekavuutta, kuten selostusluonnoksen keskenerai-
syys ja palauteraportin puuttuminen, joka heikentaa kaavan vuorovaikutteisuu-
den toteutumista. Luonnonarvojen osalta selostuksessa viitataan edellisen
vuosikymmenen lainsdadantdon, jonka jalkeen esimerkiksi luonnonsuojelu-
asetus on uudistunut. Siten k&sitykset erityisesti suojeltavasta lajistosta ovat
vanhentuneita. Luonnonsuojeluasetuksen tai luontodirektiivin lajeja voi kuiten-

kin olla alueella lisda. Joensuun seudun luonnonystavéat painottavat, etta

| yhdyskuntasuunnittelu

Torikatu 19 A, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



JeENSUU

WAAA

Joensuun kaupunki

Palauteraportti
Kotilahti

1702
8.10.2025

huomattava osa Kotilahden metsasta on luontoarvoiltaan merkittavaa ja ansait-
see luonnonsuojelualueen. Tassé kaavassa luontoarvoja taytyy turvata asian-
mukaisin merkinndin. Rakentamista tulee kaava-alueella vdhent&a ja ohjata

pois lehtokohteista. Painotamme, etta alueen lajistoa on tarpeen edelleen tut-
kia, kuten uhanalaisen k&davakas-, jakala- ja sammallajiston osalta, koska ne
ovat maankayton suunnittelun kannalta relevantteja lajeja. Lisaksi kaavassa on
hyva huomioida ja saastaa merkittavan suuret puut pelloilla, vaikka rakenta-

mista ohjattaisiin aukioille.

Vastine:

Vuoden 2025 luontoselvitys laaditaan toukokuusta alkaen. Selvityksessa tar-
kastellaan myds uusia luontodirektiivin alaisia lajeja, ja tamanhetkisen tiedon
mukaan erityista huomiota kiinnitetddn muun muassa sammal- ja sienilajistoon.
Siihen saakka, kunnes uusi selvitys valmistuu, suunnittelussa hyddynnetaan
vuoden 2016 luontoselvityksen tietoja alueen luontoarvoista. Koska kyseinen
selvitys on tehty lahes kymmenen vuotta sitten, se perustuu tuolloin voimassa
olleeseen lainsaadantdoon. Taman vuoksi viitesuunnitelmavaiheen, seka luon-
nosvaiheen selostusluonnoksessa on viitattu tuon ajan lainsaadantoon.
Uuden asemakaavan laadinnassa otetaan huomioon vuoden 2025 luontosel-
vityksessa esiin nousevat luontoarvot ja monimuotoisuus. Luontoa pyritaan sai-
lyttimaan myds rakentamiseen osoitetuilla alueilla esimerkiksi sailyttamalla
mahdollisimman paljon olemassa olevaa puustoa. Tarvittaessa joitakin kortte-
lialueita voidaan vahent&éd/poistaa kokonaan. Liséksi kaavassa turvataan
uhanalaisten lajien elinympaéristot, kuten pesimaalueet ja kulkureitit.

On hyva huomioida, etta Joensuun kaupungin kaavaprosessissa viitesuunni-
telmavaihe ei ole kaavaprosessin virallinen vaihe, ja siihen liittyvat asiakirja-
luonnokset, kuten selostusluonnos, ovat keskeneraisia ja ne tdydennetéaan vi-
ralliseen luonnos- ja ehdotusvaiheeseen mennessa. Viela virallisessa luonnos-
vaiheessakin olevat asiakirjat ovat keskeneraisia ja niita tdydennetdén edel-
leen ehdotusvaiheeseen. Palauteraportit siséllytetddn luonnosvaiheeseen,

joka on kaavaprosessin seuraava virallinen vaihe.
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Erityisesti yhteiset piha-alueet ja yhteissauna luovat kontakteja asukkaiden va-
lille! Kaavan olisi siis hyva mahdollistaa yhteiséllinen asuminen mm. tonttijaon
kautta. Ekologisesta rakentamisesta myds oli puhetta. Kaavoitus, joka naker-
taa luonnonymparistja, ei ole ekologista. Voidaanko kaavalla ja rakentamista-
paohjeilla pitdd minimissd nama haitat metsaluonnon alueella? Julkisivuihin toi-
voisi mahdollisimman tiukkaa saéntelya, etta alue sailyisi leimallisesti omanlai-
senaan. Kuitenkin ekologisestikin kestava vanhojen hirsirakennusten siirto pi-

taisi sallia.

Vastine:

Yhteisoéllista asumista tuetaan Kotilahden kaavassa tonttijaon keinoin. Yhdelle
tontille voidaan rakentaa useampi erillistalo, joille osoitetaan yhteinen vihrea
piha-alue. Talla tavoin vahvistetaan yhteisollisyytta ja luodaan edellytyksia yh-
teiselle ulkotilojen kaytdlle.

Kotilahteen laaditaan oma rakentamistapaohje, jolla ohjataan rakennusten ul-
koasua ja sijoittelua seka pihojen toteutusta — mukaan lukien viheralueiden,
puuston ja kasvillisuuden maara. Nailla ohjeilla voidaan vaikuttaa siihen, miten
luontoa kasitellaan rakentamisen yhteydessa.

Rakentamisen ekologinen kestavyys edellyttaa, ettéa luonnonymparistén muok-
kaamista tehdaan harkiten. Tavoitteena on tasapainottaa rakentamisen vaiku-
tuksia erilaisin ratkaisuin, jotka kunnioittavat olemassa olevaa luontoa ja tuke-

vat alueen vahabhiilisia ja vihreita tavoitteita.

Kohdassa "2 Laht6kohdat ja tavoitteet” on virheellinen vaittama: "Alue on paa-
osin rakennettua sairaala- ja asuinaluetta.” Aluehan on paaosin rakentama-
tonta.

Yleisesti: Tarvitaanko uusia asuntoja?
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Kaupungin strategiassa mainitaan: “asukasluku ja rakentaminen pidetaan
kasvu-uralla”. Miksi? Onko jatkuva kasvu itsessdan tavoite? Kasvu tarkoittaa
kasvavaa luonnonvarojen riistoa. Kuntien, seutujen, maakuntien jne. keskinéi-
nen kilpailu on joutavaa ja epatervetta, eika johda mihinkdan myoénteisesti
kestavaan. Strategiassa edelleen: "Joensuu ilmastopolitikan edellakavija — hii-
lineutraali jo 2025” ja "turvataan luonnon monimuotoisuus”. limasto-ohjel-
massa: "Toteutamme hiilineutraaliustavoitteen 2025 mennessé ja huomioimme
ilmastovaikutukset kaikessa toiminnassa. Pyrimme ilmastoviisaan rakentami-
sen mallikaupungiksi ja turvaamme luonnon monimuotoisuutta.” Nama ja
kasvu-uratavoite ovat raikedssa ristiriidassa keskenaan.

Jo olemassa olevan rakennuskannan kaytt6 niin asumiseen kuin muuhunkin
on viisaampaa kuin talojen

tyhjilleen jattdminen ja kenties ei kovin vanhojen talojen purkaminen. "Hylat-
tyja”, kohtalaisessa kunnossa olevia rakennuksia voidaan alkuperaisista toi-
minnoista laajentaen kayttaa vaikkapa varastoina (lammin,

kylma), tyétiloina tai harrastetiloina. Luonnon saéstamiseksi on oikein rakentaa
sinne, missé jo on tai on ollut rakennuksia ja piha-alueita. Siksi Kotilahden
nykyisille tai &skettain kayttssa olleille rakennuspaikoille ja pihoille rakentami-
nen on hyvaksyttavaa. Nykyisille nurmikko(/puisto)aloille (= pitkalle kbyhdytet-
tya luontoa) voisi myds osin rakentaa, silla vihredéa lahivirkistysalaa jaa run-
saasti, kun ei tuhota viereista (metsa)luontoa. Edella olevaan viitaten etelai-
semman alueen (kunnalliskodista etelaan) rakentaminen ei ole hyvéaksyt-
tavaa, silla alueen monimuotoista metsaluontoa ei pida tuhota. Rakentaminen
olisi myds kaupungin omien tavoitteiden vastaista: "Pyrimme ilmastoviisaan ra-
kentamisen mallikaupungiksi ja turvaamme luonnon monimuotoisuutta.”
Kompensaatio (esimerkiksi metsan tuhoamisen hyvittaminen) on lahtékohtana
heikko: oleellista on olla tekemétta tuhoja. Esimerkiksi Kotilahdessa tuhottu
metsikkd on menetetty, eika sité oikeasti voi korvata jattamalla jotain metsda
jossain hakkaamatta, puhumattakaan siita, etta korvauksena tehtaisiin jotain
muuta, "anekauppaa”. Valttamattomiksi katsottujen esim. hiilidioksidipaastojen
hyvittdmiseksi on kohtuullista edistaa luonnon menestysta ja mm. ennallistaa
tuhottuja aloja jossain muualla.

Talot ja niiden rakentaminen
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Pikkuruisten talojen rakentaminen vaikuttaa sympaattiselta ja resursseja saas-
tavaltd. Myos muissa talotyypeissé luovuttakoon suurista asunnoista. Ihminen
ei tarvitse suurta tilaa kodikseen — laajuutta vaativat tyo- ja harrastustilat olkoot
yhteisia ja muualla. Kaavatyon tavoitteita: "Tarkastella uusia omakotitaloraken-
tamisen mahdollisuuksia”; "Tutkia kiertotalouden hyédyntamisen mahdollisuuk-
sia”; "uusiutuvan Energian kdyttémahdollisuuksia tutkitaan”. Naidenkin pohjalta
esitan seuraavaa seka pientaloja ettd muita taloja koskien:

- Ei ensink&dan betonirakentamista; sementin tuotannon ymparistovaikutuk-
set ovat hyvin haitalliset.

- Rakentamiseen kaytetddn mahdollisimman vahan muovia.

- Rakentamiseen kaytetaan niukalti lasia (kyse on paaasiassa ikkunoista). Jat-
timéiset ikkunat ovat tuhlausta.

Lasin valmistaminen kuluttaa paljon energiaa.

- Rakennetaan puusta ja puupohjaisista ja muista kasvipohjaisista jalos-
teista. Myos esimerkiksi olki-savirakentamista

voi kernaasti kokeilla — tasta on jo toimivia esimerkkeja Suomessakin.

- Rakennetaan mahdollisimman paljon kierratysmateriaalista, jonka tietenkin
on oltava tarpeeksi puhdasta ja laadukasta terveyden ja turvallisuuden kan-
nalta.

- Maalataan vahamyrkkyisilla aineilla, esimerkiksi punamullalla. Tosin tummien
varien kaytto ulkovuorauksessa ei ole suositeltavaa, koska vaaleat pinnat hei-
jastavat paremmin auringon sateilya pois.

- Energia: kenties alueen talot tulevat kaukolammaon piiriin, mutta jos eivat tai
sen liséksikin voisi hyddyntaa myds maa/kallio/jarvilampoéa. Aurinkolamp6-
kerdimia kannattaa asentaa taajaan — ne edustavat matalaa

teknologiaa ja siirtavat edullista lampoda kayttoveteen ja parhaimmillaan liséna
talojen lammitykseenkin. Aurinkosahkopaneelien kayttd lienee suotavaa,
vaikka niiden korkean teknologian materiaali- ja valmistusprosessit ovatkin on-
gelmallisia.

- Lammon talteenotto seké poistoilmasta etté jatevedesta on tarkeaa.

- Ei vesivessoja. Tall6in ei lisattaisi jatevesijarjestelman kuormitusta. Jos kui-
tenkin WC, niin puhdasta

talousvetta ei saa kayttda huuhteluun. Samoin erottelevat kdymalat ovat

viisautta, silla pissi saataisiin
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talteen lannoitteeksi puutarhaan tai muualle. Toisaalta jatosten kayttda biokaa-
sun raaka-aineeksi tulee tutkia. Biokaasureaktorista tuleva jAdnnésmassa so-
veltuu lannoitteeksi.

- Mahdollinen kasteluvesi ja karkeaan puhdistukseen tarvittava pesuvesi saa-
daan viereisesta jarvesta. Em.

tarkoituksiin ei pida tuhlata puhdasta talousvetta.

- llmansuunnat ja ikkunat: pitkulaiset rakennukset pystytetaan ita-lansisuuntai-
sesti. Enimmat ikkunat etelaseinalle, vahemman itdan ja lanteen, vahiten tai ei
ollenkaan pohjoiseen. Kaihtimet tms. jotka kylmind aikoina paastavat aurin-
gon lampdsateilyn sisaan, mutta kylmina, kirkkaina, pimeinéa 6ina eivat paasta
sitd ulos (vaikuttaa lammityksen tarpeeseen). Tamén Kkaltaisista, nykyaan
unohdetuista perusasioista on saatavilla tietoa.

- Rakennusten pohjoispuolelle jatetaan tai istutetaan tuulisuojaksi puuvar-
tista kasvillisuutta. Tama on eduksi kylmina vuodenaikoina.

- Talojen varityksen — myds katon — kannattaa olla vaalea, niin etta se heijastaa
auringon séateilya takaisin avaruuteen.

- Myd6s rakentamisvaiheessa pitda touhuta pienimuotoisesti eli mahdollisim-
man paljon maata ja puita ja muuta kasvillisuutta sdastaen. Eika liene tarpeen
rakentaa koko aluetta akkid tayteen — hiljalleen rakentaminen antaa aikaa so-
peutua kysyntaan, suunnitella yksiléllisia ratkaisuja kunkin asukkaan nédkemys-
ten mukaan, kehitella entistd parempia viisaan rakentamisen ratkaisuja jne.

- Yhdyskuntatekniikan rakentaminen: ei rakenneta "sokkona” heti massiivisesti
kaikkea.

- Onko pakko kaavoittaa pikkutarkasti talojen paikatkin? Joustavuuden séilyt-
tdminen tassakin olisi viisasta yhdessa hiljalleen rakentamisen kanssa.
Viljelypuutarhan sailyttaminen yhteisena virkistys- ja hy6tyresurssina on ylei-
sestikin viisasta, ja se sopii mainiosti my6s suunnitelman mukaiseen yhteisolli-
seen pientaloasumiseen, kuten muihinkin asumismuotoihin; tdma on myds
kaupungin vehreys- ja vahahiilisyystavoitteiden mukaista. Marjat ja hedelmét
ovat nytkin tietddkseni kansalaisten vapaasti kerattavissa, ja kaupunki on jopa
merkinnyt Sy6tavia puistoja kartalle — hyval

Mets&dpuutarhamahdollisuus on hyva olla olemassa! Mets&puutarha/pelto-

metsaviljely kayttda viljelyalan resursseja monipuolisemmin ja tehokkaammin
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kuin yksi- tai harvalajinen viljely vastaavalla alalla. Samoin vanha maakellari
on syyta kunnostaa ja ottaa taas kayttoon. Niin ikdan kannattaa rakentaa uusia
maakellareita, jotta ihmiset voisivat sailyttéd& osan elintarvikkeistaan siella eika
energiasyopdissd koneellisesti jadhdytetyissa tiloissa. Maakellarin paras
paikka ei ole [Ampiman rakennuksen alla.

Entisten kunnalliskodin ja mielisairaalan rakennukset

Tavoitteita: "Séilyttda jatkossakin alueella sijaitsevia arvorakennuksia hyvén-
kuntoisina ja arvokkaina alueen maisemissa”; “selvittdd voidaanko osoittaa
niille nykyistéd monipuolisempaa kéyttétarkoitusta” Nama ovat hyvia paamaaria.
Tulevista omistussuhteistakin riippuu, mita kayttdja rakennuksille voisi muo-
dostua. Olisi erinomaista, jos ymparoiva asukasyhteisd saisi osansa ko. talojen
mahdollisuuksista vaikkapa kokoontumis-, harrastus- ja juhlatiloina. Tiloja
voisi osin kayttdd myos yhteisen tai yhteiséllisen viljelyn joihinkin tydvaihei-
siin ja tietysti yhteisruokailujen herkkujen valmistamiseen viljelmien sadosta.
Hyo6tykasvi/sienikuivurit olisivat mainio varustelisd. My6s vaatteiden, polku-
pyorien ym. esineiden korjaamot sopisivat hyvin naihin lahitiloihin. Kansalaiset
voisivat korjata itse tai korjauttaa muilla yhteiséllisena toimintona tai vastikkeel-
lisesti.

Rakennusten purkaminen ja materiaalien lajittelu uusiokayttoon

Yleisesti rakennusten purkujatteiden lajittelu on parantunut vuosien varrella.
Kuitenkin toiminta on edelleen enemman sarkemista kuin oikeaa purkamista:
esimerkiksi rutisteltujen peltien ja murskattujen ikkunoiden uudelleen kayttami-
nen on liki mahdotonta. Varsinkin ikkunat mutkikkaina kokonaisuuksina ja
paljon energiaa valmistuksessa syoneina on viisasta ottaa ehjina talteen — tata
ei tapahtunut ainakaan Kotilahden sairaalan purkutydmaalla! Missé tassa pii-
leskeli vahahiilisyys ja luonnonvarojen nuuka kaytt6? Todellinen purkaminen
vaatii enemman kasitydta kuin sarkeminen, mutta nama tyon tekemisen muo-
dot pitaa arvottaa viisaasti: ihmisen kuuluukin kayttd&d kehoaan ponnisteluun,
mik& edistaa terveytta ja hyvinvointia, ja samalla saadaan hyvin suuri osa pur-
kutavarasta ehjana edelleen kaytettavaksi rakentamiseen tai muuhun. Kone-
tyon osuus ehké vahenisi hieman, mika taas osaltaan pienentéisi luonnonva-
rojen kayttoa.

Radan varsi:
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Melusuojauksen rakentaminen tuhoaisi metsaa ehka jopa muutamia hehtaa-
reja. Samalla alueen pienet kosteikot vaarantuisivat. Meluvalli tai -seina ei ole
valttamaton — kun levedlti metsaa jatetaan jaljelle, jo se riittavasti rajoittaa ra-
tamelun péésya asuinalueelle. Melusuojaa radan varteen ei pida rakentaa.
Tassakin sdastyy luonnonvaroja. Vaylavirasto poistaa puustoa ratojen var-
silta, jottei puita voisi kaatua radalle. Koskeeko tama myds Kotilahden rata-
osuutta? Jos koskee, onko silti mahdollista saada poikkeuslupa jattda puusto
pystyyn? Jos ei, voitaisiin ainakin vaatia puut katkottaviksi pitkiin kantoihin =
jattéa ne korkeiksi pokkeldiksi eli muuttumaan lahopuuksi, mika on sentaan

luonnolle parempi kuin taydellinen poistaminen.

Vastine:

Huoli kasvun vaikutuksista luonnon monimuotoisuuteen ja ilmastotavoitteisiin
on perusteltu. Kotilahden suunnittelu pohjautuu kuitenkin kestavan kaupunki-
kehityksen periaatteisiin. Alueen kaavoituksella pyritdan ohjaamaan rakenta-
minen tiiviiseen ja joukkoliikenteeseen tukeutuvaan kaupunkirakenteeseen,
joka tukee hiilineutraaliustavoitteita ja vahentaa autoilun tarvetta. Samalla luon-
non monimuotoisuus ja keskeiset ekologiset yhteydet voidaan ottaa huomioon
ja sailyttda suunnitteluratkaisuin.

Kaavahanke tukee Joensuun kaupunkistrategian tavoitteita. Suunnittelussa
hyddynnetéaan olemassa olevaa infrastruktuuria ja korostetaan vahabhiilista asu-
mista, energiatehokkuutta ja luonnon monimuotoisuuden turvaamista. Lisaksi
alueen palvelujen saavutettavuus ja tasapainoisen kaupunkirakenteen kehitta-
minen ovat olleet keskeisia lahtbkohtia. Uusi asemakaava vastaa kaupungin
asuntokysyntdan ja tukee kaupunkikehityksen pitkan aikavalin tavoitteita.
Kaavatydssa on lahtdkohtaisesti pyritty hyodyntaméaéan olemassa olevaa raken-
nuskantaa. Rakentaminen kohdistuu osittain alueille, joilla on jo ollut rakennuk-
sia tai pihapiireja. Alueen arvokkaat rakennukset suojellaan asemakaavassa,
ja niille pyritaan loytamaan uusia kayttétarkoituksia — mahdollisesti asukkaiden
yhteiskaytt6on sopivia tiloja.

Luontoarvojen turvaaminen on tarkeé osa kaavatydta. Huomattava osa Sulku-
lahden metsistad sailyy rakentamattomana, ja ne sailyvat jatkossakin arvok-

kaana luontoymparisténa.
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Tuoreet melu- ja tarindselvitykset osoittavat, ettei meluvallien rakentaminen ole
tarpeen. Radan suuntaan jatettava viheralue toimii luonnollisena melusuojana

ja tukee osaltaan alueen viihtyisyytta ja ekologista kestavyytta.

Kaava ehdotus nayttaa silta, ettd rakentaminen ulottuu Helsingin rataan asti.
Kotilahden sairaalan ja radan valissa on erittain suosittu ihmisten ja koirien ul-
koilureitti. Alue oli myds aiemmin potilaiden ulkoilu reitti. Liséksi siind alueella
pesii molemmat tikat képy ja valkoselkatikat ja myos lepakoita. Metsdalue on
meille, jotka asumme---erittain tarkea lenkkeily alue ja samoin siella metsassa
asuville eldimille, linnuille monimuotoinen metsa ja myds tuleville uusille asu-
jille. Olisi hieno ulkoilualue. Toivomme ettd tama pieni alue sailyy rakentamat-

tomana ja sailyy kaikille hienona ulkoilualueena.

Vastine:

Rakentaminen ei ulotu Helsingin rataan saakka. Kotilahden sairaala-alueen ja
Helsingin radan valiin jdava ulkoilualue sailyy jatkossakin virkistyskaytossa.
Rakennetun alueen ja radan vdliin jaa laaja luonnontilainen metsaalue, joka
osoitetaan asemakaavassa virkistysalueeksi ja suojaviheralueeksi.
Mahdolliset luontoselvityksissa esiin nousevat suojeltavien eléinlajien pesiméa-
paikat ja kulkureitit otetaan huomioon kaavoituksessa, ja niiden sailyminen tur-

vataan osana suunnittelua.

Hei,
Kirjoittelin ajatuksia Kotilahden kaavasuunnitelmiin liittyen.
Ne loytyvat ------ 'ina seka ------ , Jossa se kovin rénsyava juttu on vahan hel-

pommin luettavissa (tosin ei valitettavasti kommentoitavissa).

Vastine:
Esille tuodut ajatukset, kuten rakennusmateriaalien kierrétys, viljelymahdolli-

suudet, viestintdkanavien kehittdminen ja yhteisten tilojen hyddyntéaminen,
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tukevat hyvin Kotilahden kaavan tavoitteita ja kuvaavat alueen potentiaalia kes-
tavana ja osallistavana asuinymparistona.

On kuitenkin hyva huomioida, ettd asemakaavan ohjausvaikutus keskittyy en-
sisijaisesti maankayton jarjestimiseen ja rakentamisen reunaehtojen maaritte-
lyyn. Kaavassa voidaan esimerkiksi osoittaa yhteisia viheralueita, tilavarauksia
viljelylle, yhteisrakennuksia tai rakentamistapaa ohjaavia maarayksia. Sen si-
jaan kaava ei voi suoraan maarata siitd, miten viestinta yhteisossa toteutetaan,
miten Kierratysta organisoidaan tai miten yhteiso kaytannossa toimii arjessaan.
Monet esitetyt ideat ovat sellaisia, joita voidaan edistaa muilla keinoin, esimer-
kiksi kaupungin kehittamishankkeissa, alueellisissa kokeiluissa tai asukasyh-
teistydn ja yhdistystoiminnan kautta. Tallaisia ideoita voidaan toteuttaa myos
alueen toimijoiden omatoimisella yhteisty6lla, kun kaava luo niiden toteuttami-
selle suotuisat puitteet.

Kaavassa huomioidaan yhteistllinen asuminen mahdollistamalla useamman
rakennuksen sijoittuminen samalle tontille yhteisen pihan ymparille. Kaavaan
siséllytetdan myos varauksia yhteisille palstaviljely- ja virkistysalueille seka
mahdollisille yhteiskayttdtiloille. Lisaksi alueelle laaditaan oma rakentamistapa-
ohje, jossa ohjataan muun muassa rakennusten sijoittelua ja pihojen viherra-
kentamista — mika voi tukea esimerkiksi yhteisviljelya tai luonnon sailyttdmista
tonteilla.

Luontoarvot huomioidaan tarkemmin vuoden 2025 aikana valmistuvan luonto-
selvityksen perusteella. Selvityksessa kiinnitetédén erityistd huomiota muun mu-
assa mahdollisiin uhanalaisiin lajeihin ja ekologisiin yhteyksiin.

Kaavoituksen keinot ovat rajalliset suhteessa moniin mielipiteessa esitettyihin
kehittamisideoihin. Ne ovat kuitenkin arvokkaita ajatuksia, joita voidaan hyo-
dyntaa jatkosuunnittelussa ja asukaslahtdisessa kehittamistydssa, kun alueen
toteutus etenee. Kaava pyrkii tarjpamaan tahan mahdollisuudet luomalla ra-
kenteelliset ja toiminnalliset edellytykset yhteisolliselle ja kestavélle elamalle

Kotilahdessa.
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Tilalla on asuinrakennus ja talousrakennuksia. Kaavoitusluonnoksissa tilalle on
osoitettu paarakennuksen ja talousrakennuksen rakennuspaikat seka lisaksi
mahdollisuus yhteen asuinrakennukseen samassa pihapiirissa. Koska tila on
suuri ja se liittyy kaavassa ajateltuihin pientalovaltaisiin alueisiin katson, etta
tilalle tulisi mahdollistaa neljan pientalon rakennuspaikat Kotilahdentien var-
teen tonttitehokkuudella 0,25. Naille tulisi olla liittymat suoraan Kotilahdentielta.
Liséksi pihapiiriin tulisi mahdollistaa vanhan asuinrakennuksen lisaksi kaksi ra-

kennuspaikkaa.

Vastine:

Ehdotus tilan maankayttn tehostamisesta ja useamman rakennuspaikan mah-
dollistamisesta Kotilahdentien varteen on huomionarvoinen ja liittyy sujuvasti
alueen pientalovaltaisen rakenteen tavoitteisiin.

Kaavoituksen yhteydessa selvitamme, milla edellytyksilla esitettya lisarakenta-
mista voidaan toteuttaa muun muassa luonnon monimuotoisuuden, liikenne-
turvallisuuden, maisemallisten vaikutusten, kunnallistekniikan ja kaavan yleis-
ten tavoitteiden nakdkulmasta. Samalla arvioidaan, miten esitetty tonttitehok-
kuus soveltuu kyseiselle alueelle ja ymparistoon. Myés mahdollisten uusien liit-
tymien sijoittuminen Kotilahdentielle edellyttéé tarkempaa tarkastelua.
Tavoitteena on |0ytéaa ratkaisu, joka tukee alueen kokonaissuunnittelua, sailyt-
téaa luontoarvot, pihapiirin luontevuuden ja mahdollistaa tilan kehittamisen hal-

litusti.

Tila on rakentamaton. Tilalle on osoitettu luonnoksissa rakentamista AK- ja
AOmerkinnéilla tonttitehokkuuksilla 0,45 ja 0,16. Aiemmassa luonnoksessa
koko tilan tonttitehokkuudeksi oli kaavailtu 0,45. Aluetta kadun vastapuolella on
luonnoksessa kaavailtu AL-aluetta ja sen viereisella tontilla AK-aluetta.

Koska alue liittyy vastapaiseen liikerakennuskortteliin ja viereiseen AK- tonttiin

katsomme, etta koko tila olisi kaavoitettava alueeksi AK tehokkuudella 0,45.
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Vastine:

Ehdotus siita, etta koko tila osoitettaisiin AK-alueeksi tonttitehokkuudella 0,45,
perustuu alueen sijaintiin likerakennuskorttelin ja toisen AK-tontin laheisyy-
dessé, mika on perusteltu ndkdkulma.

Kaavatyon edetessé tarkastelemme, onko esitetty ratkaisu alueen kokonaisuu-
den, maank&yton tavoitteiden sek& ympariston toiminnallisten ja kaupunkiku-
vallisten vaatimusten nékodkulmasta mahdollinen. Huomioimme mygs, miten
mahdollinen tehokkuuden nosto vaikuttaisi liikenteeseen, pysakaointiin ja alu-

een palvelutasoon.
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