Toérman alueen asemakaavan luonnosten (Ve1 ja Ve2) nihtaville asettaminen
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Kaavatyén tavoitteet
Térman alueen kaavatyd on kaynnistetty kaupungin aloitteesta.

Tyon tavoitteena on kaavoittaa kaupungin omistamia maa-alueita teollisuuskayttoon.
Suunnittelualue sijoittuu Kuopiontien (vt 9), Lentovaylan (mt 501), Pieksamaki-Joensuu-
rautatien seka Hoytidisen kanavan valiselle alueelle. Suunnittelualue on talla hetkella
asemakaavatonta aluetta Marjalan (22) kaupunginosan kupeessa.

Térman alueen asemakaavoittamisella pyritddn vastaamaan erityisesti energia- ja
teknologiamurrokseen liittyvien teollisuushankkeiden valtakunnalliseen kilpailuun ja
sijoittumismahdollisuuksiin Joensuussa. Tallaisille toiminnoille soveltuvia isoja ja jo
valmiiksi asemakaavoitettuja tontteja ei Joensuun kaupungilla ole talla hetkella tarjolla.
Yksi esimerkki tallaisesta teollisuushankkeesta voisi olla datakeskus. Kaavaty6ta
tehdaan etupainotteisesti, jotta kaupunki voisi tarjota valmista asemakaavatonttia
mahdolliselle toimijalle, joka olisi kiinnostunut sijoittumaan Joensuuhun.

Térman alueen etuna on kaupungin maanomistuksen lisdksi alueen lapi kulkeva
valtakunnan sahkoverkko, joka on nailla nakymin paranemassa 2030-luvulla.
Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen valittdmaan
l&heisyyteen ja vieressa on valtion tieverkko, tarvittaessa myds lentoasema ja rautatie.
Lisaksi Marjalan asuinalueen puolella on valmis kaukolampdverkko mahdollista
hukkalammon hyddyntamista varten ja suunnittelualueen itdpuolelle sijoittuu Hoytiaisen
kanava, jota voisi parhaassa tapauksessa hyédyntaad mahdolliseen jaahdytysveden
ottoon.

Kaavatyon rajoitteet ja selvitykset

Suunnittelualue sijoittuu yksityisten maanomistusten valiin, alueelle, jossa ei ole
olemassa valmista kayttokelpoista katuyhteytta. Nain olleen kaavoitettavan alueen
littminen ymparoivaan katu- ja tieverkkoon on edellyttanyt vuoropuhelua kaupungin ja
naapurien valilla. Suunnittelualueen lansipuolella on asuttu maatilan pihapiiri ja ita-
kaakkoispuolella toimintansa jo paattanyt Huvitérman kiinteisté. Koska alue sijoittuu
my®0s valtion tieverkon vaikutuspiiriin, on katuyhteydesta neuvoteltu myds tievaltion
kanssa. Kaavaluonnosten (Ve1 ja Ve2) mukaiset katuyhteydet ovat syntyneet kaydyn
vuoropuhelun perusteella. Suunnittelualueelle on lisaksi tekeilla liikenneselvitys, joka
valmistuu ehdotusvaiheeseen mennessa. Selvitys tuo tukea lopullisen liikenneratkaisun
valintaan luonnosvaiheen jalkeen.

Suunnittelualueella on my6s virkistysarvoja, jotka on tunnistettu suunnittelua ohjaavissa
yleiskaavoissa ja maakuntakaavassa seka vireilletulovaiheen palautteissa. Alueen Iapi
kulkee Joensuu-Lykynlampi-latuyhteys, joka on huomioitu molemmissa
kaavaluonnoksissa (Ve1 ja Ve2). Latuyhteytta joudutaan osin siitdmaan uuteen
soveltuvampaan sijaintiin. Lisaksi Hoytidisen kanavan ranta-alueita kaytetaan
omaehtoisempaan virkistaytymiseen ilman virallista reitistéa. Kanavan ranta-alueet ovat
my0ds osa Hoytidisen kanavan maakunnallisesti merkittdvaa rakennettua
kulttuuriymparistoa (ma/km), joka on tunnistettu asemakaavan laatimista ohjaavissa
kaavoissa.



Kaavatyota varten on laadittu luontoselvitys (Faunatica Oy, 2026), joka on kayty lapi
kaavaselostuksessa. Selvityksessa esiin nousseet lain puolesta suojeltavat kohteet on
huomioitu molemmissa kaavaluonnoksissa (Ve1 ja Ve2). Lisaksi molemmissa
kaavaluonnoksissa on pyritty mahdollisimman yhtenaisiin ja jatkuviin metsaalueisiin,
johon myds selvityksessa tehdyt johtopaatokset kannustavat. Luontoselvitys on
luettavissa hankkeen oheismateriaalina Cloud Meetingissa.

Kaavatyota varten laaditaan viela myds rakennettavuusselvitys, joka valmistuu
ehdotusvaiheeseen mennessa.

Asemakaavan luonnokset (Ve1 ja Ve2)

Molemmat kaavaluonnokset (Ve1 ja Ve2) perustuvat tydn I&htokohtaisiin tavoitteisiin,
selvitysaineistoon seka vireilletulovaiheessa esiin tulleeseen palautteeseen ja kaytyihin
neuvotteluihin. Kaavaluonnokset eroavat toisistaan vain liikenneratkaisun suhteen.

Ve1:ssa suunnittelualue on liitetty ymparoéivaan tie- ja katuverkkoon lannesta
Lentovaylan suunnasta Marjalan nykyisen ramppiliittyman kautta. Ratkaisumalli
edellyttda uuden kiertoliittyman rakentamista liittymaan ja uusi katuyhteys on tehtava
nykyisen maanomistustilanteen vallitessa siten, ettd nykyinen maatilakeskus kierretdan
mahdollisimman kaukaa etelapuolelta. Ratkaisumalli jattda asutulle maatilalle pelivaraa
toimia paikallaan myds jatkossa.

Ve2:ssa suunnittelualue on liitetty ympardivaan tie- ja katuverkkoon etelasta
Marjalantien ja Tormantien kautta siten, ettd Térmantien nykyista linjausta valtatien
pohjoispuolella on muutettu mahdollisimman lahelle Kuopiontietd (vt 9). Ratkaisumalli
jattaa entisen Huvitorman kiinteiston mahdolliselle tulevalle maankaytélle ndin enemman
vaihtoehtoja.

Molemmista liikenneratkaisuista on neuvoteltu maanomistajien kanssa ja ne ovat
kaytannossa samalla myos ainoat vaihtoehtoiset katuyhteydet valtion nakokulmasta.
Liikenteellisesti Ve1 on suorempi ja se kestda raskaampaa lilkkennettd paremmin, mutta
kustannuksiltaan Ve1 on todennékdisesti kalliimpi, koska liittym&an joudutaan
rakentamaan uusi kiertoliittyma.

Kaavaratkaisussa on huomioitu suunnittelualueen virkistyskaytto ja ympardivien
alueiden nykyinen maankayttd sekd mahdolliset maankaytdn muutokset. Molemmissa
kaavaluonnoksissa uuden teollisuuskorttelialueen (TY) laajuus on noin 24 ha ja
rakentamisen maara tehokkuusluvun (e=0,5) mukaan enimmillaén noin 120 000 k-m?.
TY-korttelialuetta ympardéivat suojaviheralueet (EV, EV-1), joita on tarkoitus kehittaa
mahdollisimman puustoisina ja peitteisina alueina. Suojaviheralueiden kautta kulkee
myos osin uuteen sijaintiin siirrettdva Joensuu-Lykynlampi-latuyhteys. Alueen Iapi
kulkeva valtakunnan sahkdverkko ja sen parantamismahdollisuudet on huomioitu
levenevana johtoalueena. Johtoalueen mitoitus on tehty Fingridin toimittaman
ohjeistuksen mukaisesti.

Osayleiskaavasta poikkeaminen
Kaavahanke poikkeaa alueen asemakaavoitusta ohjaavasta Marjala-Onttola-Pilkko-
Puntarikoski -osayleiskaavasta (MOPP, 2004).

Osayleiskaava on jo yli 20 vuotta vanha, eikad alueelle kaavassa osoitettu kuntarajat
ylittdva asuin- ja tydpaikkarakentaminen Marjalan, Onttolan ja lentoaseman
ymparistdssa ole toteutunut suunnitellun mukaisesti. Toisaalta 20 vuotta sitten ei ole



osattu varautua nyt kdynnissa olevaan energia- ja teknologiamurrokseen ja sen
edellyttamiiin tilatarpeisiin ja mahdollisiin sijainteihin. Lentoaseman ympariston
kuntarajat ylittava maankayton yhteensovittaminen paivittyy kaytdnnéssa Joensuun
seudun yleiskaavatyon 2040 yhteydessa, joka on paraikaa kaynnissa tavoite- ja
rakennemallivaiheessa. Joensuun seudun yleiskaava 2040 valmistunee vuoden 2027
aikana.

Torman alueen kaavaratkaisu on joka tapauksessa laadittu viranomaisohjeistuksen
mukaisesti siten, ettd MOPP-osayleiskaavan mukainen maankaytté suunnittelualueen
ulkopuolella on edelleen mahdollista. Tasta syysta teollisuusrakennusten korttelialueen
kayttétarkoitusta on tarkennettu siten, ettd ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY). Samalla tarkennettu kayttotarkoitus tukee myos ympardivien
asuinalueiden, Joensuun lentoaseman seka alueen virkistyskayton
toimintamahdollisuuksia. Osayleiskaavasta poikkeamista on kasitelty laajemmin
kaavaselostuksen yhteydessa. Lisaksi MOPP-osayleiskaavan selostus ja kaavakartta
ovat tarvittaessa luettavissa hankkeen oheismateriaalina Cloud Meetingissa.

Keskeisimmat vaikutukset

Kaavahankkeen myo6ta alueen luonne ja nykytila muuttuvat. Tavoiteltu korttelikoko ja
rakentamisen maara on suuri, mutta rakennettava alue sijoittuu suojaviheralueiden ja
muun olevan puuston taakse. Suunnittelualueen sisdiset metsaalueet kaventuvat ja
pellot poistuvat viljelyskaytdsta, mutta kaavaluonnosten mukaiset suojaviheralueet (EV,
EV-1) mahdollistavat yhtenaisten, metsaisten kaytavien muodostumisen rakennettavan
teollisuuskorttelialueen ymparille. Luontoselvityksessa esiin nousseet luonnonsuojelulain
78 §:n mukaiset kohteet voivat sailya ennallaan. Torman alueen lapi kulkeva Joensuu-
Lykynlampi-latuyhteys sailyy, vaikka linjausta joudutaan osin tarkastamaan uuteen
sijaintiin. Hoytidisen kanavan ranta-alueiden nykyinen maankaytto ja epavirallinen
virkistyskaytto voivat sailya ennallaan niiltd osin, kuin leveneva johtokaytava seka
mahdolliset sammutus- ja jaahdytysvesireitit eivat toimintaa rajoita. Kaavatydlla
mahdollistetaan investointien tekeminen Joensuuhun ja paine valtakunnallisen
sahkoverkon kapasiteetin nostoon voi sita kautta kasvaa. Kaavahanke on kaupungin
strategioiden mukainen elinvoimaa kasvattava kaavatyo.

Jatko

Luonnosvaiheen jalkeen valitaan paremmin soveltuva ratkaisumalli lopulliseksi
kaavaratkaisuksi. Suunnitelmaan tehdaan tarvittavat muutokset luonnosvaiheen
palautteiden, valmistuvien selvitysten ja havaittujen muutostarpeiden perusteella.
Tavoite on, ettd kaavatyd on kaupunginvaltuuston paatettavana syksylla 2026 ja alueen
toteuttaminen voisi alkaa vuoden 2027 alussa.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Antti Rissanen / PS

Kaupunkiympariston paatosehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

asettaa edella selostetun Térman alueen asemakaavan luonnokset (Ve1 ja Ve2)
julkisesti nahtaville ja pyytaa tarvittavat lausunnot.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavoitusarkkitehti Antti Rissanen oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn
aikana.



