Joensuun keskustan suojelukaavan ja tonttijaon hyvaksyminen
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Joensuun kaupunginvaltuusto hyvaksyi Joensuun keskustan osayleiskaavan
vuonna 2012. Kaavaan sisaltyy kattava rakennussuojeluratkaisu, joka perustuu
kaavaprosessia varten tehtyyn rakennus- ja kulttuurihistoriaselvitykseen ja
rakennusinventointiin. Rakennusten suojelun toteuttaminen edellyttaa
suojelumaaraysten viemista asemakaavaan. Tata tyota on tehty jo useiden
kohteiden osalta tapauksissa, joissa on ollut myds muita syitd muuttaa
asemakaavaa. Jaljelld ovat kohteet, joissa kaavamuutoksen laatimisen ainut tai
paaasiallinen syy on osayleiskaavan mukaisen rakennussuojelun toteuttaminen
asemakaavamuutoksella.

Tyd kaynnistettiin kevaalla 2020 Joensuun kaupungin aloitteesta ja tavoitteena on
ratkaista kohteiden suojelu asemakaavamuutoksella yhdella kertaa suurelle
joukolle kiinteistdja. Kaavatyossa kohdekiinteistoja on 28 kappaletta. Suojeltavia
rakennuksia on yhteensa 35.

Kaavoitettavat kohteet on maaratty rakennuskieltoon osayleiskaavan laadinnan ai-
kana. Rakennuskieltoa on jatkettu sen jalkeen, viimeisin jatkaminen KH
25.11.2019 § 458. Rakennuskielto paattyy, kun kiinteiston alueelle hyvaksytaan
uusi asemakaava. Asemakaavan hyvaksymisestad kaavan lainvoimaisuuteen
saakka on voimassa automaattisesti MRL 53.3 §:n mukainen rakennuskielto.

Kaavahankkeen laatijana on FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy. Konsulttihankinta
perustuu puitesopimukseen (Pohjois-Karjalan hankintatoimen paatés,17.1.2020).
Kaavoittajana on FCG:n projektiarkkitehti Julia Virkkala ja kaavoituksen
yhteyshenkilona on toiminut kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka.

Suunnittelualueella on voimassa useita eri-ikaisia asemakaavoja. Suurimmassa
osassa kohdekiinteistdista on voimassa asemakaava vuodelta 1962. Uusin
suunnittelualueella voimassa olevista asemakaavoista on Joensuun
kaupunginvaltuuston 17.12.2001 hyvaksyma asemakaava.

Korttelialueiden kayttétarkoituksiin on tehty tarkistuksia niiltd osin kuin ne ovat
poikenneet toteutuneesta tilanteesta. Kayttotarkoitusmerkintdja on myos paivitetty
vastaamaan nykyaan kaytdssa olevia merkint6ja. Kaavoitettavat kohteet on
merkitty kirjaimin A-V.

Kohteet E (tontti 8), F, G, H, N, O, P, R, Q, T ja V on merkitty asuinkerrostalojen
korttelialueiksi (AK), kohteet A, B, C, E (tontti 9) ja S on merkitty asuin-, liike- seka
toimistorakennuksen korttelialueiksi (AL) ja kohde D osoitetaan liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi, jossa asuminen sallitaan kolmannesta
kerroksesta yléspain (K-9). Kerrosluvut vaihtelevat alueittain kolmesta kuuteen
(IN-VI). Kerroslukuja on tarkistettu osaan kohteista olemassa olevan tilanteen
mukaiseksi. Rakennusoikeudet on merkitty mukaillen voimassa olevaa
asemakaavaa. Kayttétarkoitusmerkintd on myos toteutuneen tilanteen mukainen.
Mikali toteutunut rakennusoikeus on ylittdnyt voimassa olevan asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden, rakennusoikeus on korjattu toteutuneen mukaisesti.

AK-kortteleissa saa merkityn rakennusoikeuden lisdksi rakentaa asumista
palvelevia yhteistiloja enintdan 50 kerrosnelidmetria ja talotekniset tilat, kuilut,
irtaimisto- ja polkupyoravarastot, vaestdnsuojatilat, seka porrashuone- ja sisdaula-
tilojen 20 kerrosnelidmetriad ylittdvan osan kussakin kerroksessa, mikali se lisda
tilojen viihtyisyytta, avaruutta ja valoisuutta. Tallaisiksi tiloiksi ei lasketa
kaytavamaisia tiloja. Keskustan asuntoalueilla maantasokerrokseen saa toteuttaa
myds lahipalvelu-, liike- ja toimistotiloja.

Kohteet K ja M on merkitty asuinpientalojen korttelialueiksi (AP), kohde O
erillispientalojen korttelialueeksi (AO) ja kohde V rivitalojen ja muiden kytkettyjen



rakennusten korttelialueeksi (AR). Tonttien olemassa olevat rakennusoikeudet ja
kerrosluvut sailytetdan ennallaan. Alueiden kerrosluku on kaksi (Il).

Gavlenlinnan paivakodin rakennus (Kohde J) on merkitty palvelurakennusten
korttelialueeksi (P). Alueen rakennusalalle sallitusta kerrosalasta voidaan kayttaa
20 prosenttia asuinhuoneistoja varten. Korttelialuetta laajennetaan paivakodin
toteutuneen piha-alueen mukaiseksi, minka vuoksi kaava sisaltaa tonttijaon.
Tehokkuusluvuksi merkitadn e=0.35, jolloin rakennusoikeus kasvaa noin 525 k-m?2
voimassa olevaan kaavaan nahden. Nykyinen rakennusoikeus on 825 k-m2.

Kaavoitettaville alueille on merkitty pysakdimispaikkoja ja auton sailytyspaikkoja
voimassa olevaa kaavaa seka toteutunutta tilannetta mukaillen.
Kaavaehdotuksessa on maaritelty uudisrakentamista koskevat
autopaikkamaaraykset kayttotarkoituksittain Joensuun yleisten linjausten
mukaisesti.

Kaavaluonnos asiakirjoineen pidettiin nahtavilla 22.4. — 24.5.2021.
Kaavaluonnoksesta on pyydetty tarpeelliset lausunnot. Kaavaluonnoksesta
annettiin 8 lausuntoa, joista neljassa oli kommentoitavaa ja 6 mielipidetta.
Saatujen lausuntojen ja mielipiteiden yhteenveto, seka niihin laaditut vastineet
ovat kaavaselostuksen liitteena.

ELY-keskuksen ja Pohjois-Karjalan vastuumuseon lausunnoissa ehdotetaan
tarkennuksia ja korjauksia kaavamaarayksiin. Esitettiin muun muassa, etta
selvitettaisiin maakunnallisesti merkittdvien kohteiden sisatilojen ja
suunnittelualueiden merkittavien puiden suojelumahdollisuuksia ja lisattaisiin
tarvittavat merkinnat kaavaehdotukseen.

Sisatilojen suojelun osalta kaavamaarayksia tdydennettiin. Puiden osalta on
konsultoitu kaupunginpuutarhuria ja kayty maastossa tarkistamassa kohteet,
joissa on ollut mahdollisia maiseman kannalta merkittavia puita. Maiseman
kannalta merkittavat puut on merkitty kaavaan mp-1-merkinnalla (maisemallisesti
merkittavia puita, jotka on otettava rakennus- ym. hankkeissa huomioon).

Lausunnoissa esitettiin myds huoli Gavlenlinnan lisdrakentamisesta ja sen
soveltumisesta suojeltavan rakennuksen ja rantapuistovyéhykkeen
valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin arvoihin. Lausunnossa esitettiin,
ettd kohteesta tehtaisiin rakennushistoriaselvitys ja lisattaisiin tarkempia ja
yksityiskohtaisempia maarayksia uudisrakentamisen julkisivumateriaaleista,
kattokaltevuudesta jne.

Yleisiin maarayksiin lisattiin maarays korttelin 301 (kohde J, Gavlenlinna)
kuulumisesta RKY-alueeseen ja rakentamisen sovittamisesta
kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistdédén. Rakennushistoriaselvityksen
laatimista Gavlenlinnan paivakodista ei ole katsottu tarpeelliseksi, koska rakennus
suojellaan meneilldan olevassa asemakaavamuutoshankkeessa.

ELY-keskus lausui, ettad entinen maaherran asuintalo tulisi suojella osana valtion
virastotalon kokonaisuutta. Maaherran asuintaloa ei ole esitetty suojeltavaksi siksi,
ettd seka virastotalon ja maaherran asuintalon suojelu hankaloittaisi merkittavasti
korttelikokonaisuuden jatkokehittdmistd. Laajan virastotalon korjaaminen ja
mahdollinen kayttétarkoituksen muutos tulevaisuudessa onnistuvat helpommin,
jos jatkosuunnittelussa on joustovaraa.

Mielipiteissa tuli esille usein huoli siita, etta tietyt rakennukset eivat ole mukana
suojelukaavassa. Osa naista ei sijaitse Joensuun keskustan osayleiskaavan
alueella, eika niita sen takia ole otettu mukaan. Konservatoriorakennusta
(Rantakatu 31) ei ole osoitettu suojeltavaksi keskustan osayleiskaavassa ja sen
vuoksi sitd ei mydskaan suojella suojelukaavan yhteydessa.

Asemakaavamuutos koskee Joensuun kaupungin | kaupunginosan kortteleiden 3,
18 osia, Il kaupunginosan kortteleiden 5, 11, 28, 29, osia ja kortteleita 6, 201 ja
211, lll kaupunginosan kortteleiden 38, 46, 54, 62 osia ja korttelia 301, seka IV
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kaupunginosan kortteleiden 34, 35, 36, 60, 64, 65, 68, 69, 71 osia, korttelia 402 ja
katualuetta.

Kyseessa on kaavoitusohjelman tyd nro 1654.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / vs. kaavoituspaallikkd Juha
Pasma

Kaupunkiymparistojohtajan paatésehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

asettaa edelld selostetun Joensuun keskustan suojelukaavan maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville,

pyytaa lausunnot Pohjois-Karjalan ELY-keskukselta ja Pohjois-Karjalan vastuumu-
seolta.

seka, jos suojelukaavaa vastaan ei tehda muistutuksia ja mikali lausunnossa ei ole
huomautettavaa, esittda kaupunginhallitukselle, ettd se ehdottaa, etta kaupungin-
valtuusto paattaa

hyvaksya edelld selostetun ja liitteena olevan kaavakartan mukaisen Joensuun
keskustan suojelukaavan ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka oli kokouksessa asiantuntijana asian
kasittelyn aikana.

Suojelukaavan ehdotus asiakirjoineen pidettiin nahtavilla 27.1. - 28.2.2022.
Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausuntoja edellisessa paatoksessa mainituilta
tahoilta.

Kaavaehdotuksesta annettiin 6 muistutusta. Lausunnon jatti Pohjois-Karjalan ELY-
keskuksen ja Pohjois-Karjalan vastuumuseon lisaksi Joensuun ymparistonsuojelu.

Pohjois-Karjalan alueellinen museo ja ELY-keskus suhtautuvat suojelukaavaan
myodnteisesti. Lisaksi ELY-keskus ndkee myOnteisena, ettéd kaavassa on otettu
huomioon myds viherymparistot.

Museon ja ELY-keskuksen antamissaan lausunnoissa esitetddn samoja seikkoja
kuin luonnosvaiheesta jatetyissa lausunnoissa liittyen Gavlenlinnan paivakodin
korttelin lisarakentamiseen, valtion virastotalon korttelissa olevan
asuinrakennuksen suojeluun ja museoviranomaisen lausuntomahdollisuuteen.

Gavlenlinnan lisdrakentamisesta esitti huolta myds ymparisténsuojelu.
Ymparistdsuojelun mukaan lisarakentamisen sijoittaminen tontille ei ole
valttamatta kaavan tarkoitus huomioiden hyva ratkaisu. Uudisrakennuksen on
oltava sellainen, etta se sopii suojelurakennuksen yhteyteen ja sijoittuu nykyiselle
kaytdssa olevalle alueelle.

Vastineessa kaupunki toistaa aikaisemmassa kaavavaiheessa esitettya.
Maaherran asuinrakennusta ei esitetd suojeltavaksi, koska molempien
rakennusten suojelu hankaloittaisi merkittavasti korttelikokonaisuuden
jatkokehittamista.

Gavlenlinnan paivakoti on kaupungin tilaohjelmassa myyntilistalla, koska
kaupungilla ei ole jatkokayttda rakennukselle. Lisdrakentamista mahdollistamalla



parannetaan rakennuksen suojelutavoitteen saavuttamista, eli parannetaan
kiinteiston jatkokehitysmahdollisuuksia ja siten my6s suojeltavan rakennuksen
sailyttdmista. Korttelin osalta kaavassa on annettu useita lisdrakentamista
koskevia maarayksia, joilla pyritdan siihen, ettd mahdollinen uudisrakentaminen
sopeutuu arvokkaaseen ymparistoon.

ELY-keskuksen ja Pohjois-Karjalan vastuumuseo ehdottavat lausunnoissaan
edelleen tarkennuksia ja korjauksia kaavamaarayksiin. Annetuissa lausunnoissa
esitetdan muun muassa, ettd museoviranomaisen lausunto tulee pyytaa kaikista
sr-1 merkinnalla osoitettujen rakennusten laajennus-, korjaus-, muutos- ja
lisdrakentamistoimenpiteista, seka myds julkisivuihin ja suojeltavaksi tarkoitettujen
sisatiloihin vaikuttavista muutoksista.

Asemakaavamaaraykset 2, 6 ja 22 on tdydennetty ehdotetun mukaisesti, muuten
kaavaehdotuksen yleiset maaraykset katsotaan riittdviksi takamaan rakennusten

suojelua ja niiden arvon sailymista koko kaava-alueella, eika lisdyksia ole tarpeen
tehdd muihin maarayksiin yksittdisen kohteen osalta.

Vastuumuseon lausunnossa pidetaan harmillisena aikaisemmista lausunnoista
poiketen, ettei kaikkia osayleiskaavan suojelukohteita ole huomioittu
suojelukaavassa, eika kaavan yhteydessa ole tarkasteltu muita vaalimisen arvoisia
kohteita, kuten esimerkiksi Pohjois-Karjalan vaihemaakuntakaavan mukaisia
maakunnallisesti arvokkaita kohteita.

Vastineessa vastuumuseon antamaan lausuntoon todetaan, ettd kaavan
kohderajaus on jo nyt varsin laaja ja kohteet on paatetty rajata osayleiskaavassa
suojeltuihin kohteisiin. Lausunnossa mainittuja moderneja kohteita ei ole inventoitu
Joensuun keskustan osayleiskaavan taustaselvitykseksi tehdyssa rakennus- ja
kulttuurihistoriallisessa selvityksessa, eika suojeltu osayleiskaavassa. Taman
vuoksi kohteita ei ole otettu mukaan suojelukaavaan. Keskustan osayleiskaavan
suojelukohteet, joita ei suojella suojelukaavan yhteydessa, on mahdollista
huomioida erillisissad kaavatoissa. Tallaisia kohteita ovat Papinkatu 1 b:ssa
sijaitseva sahkdmuuntamo ja Suvantokatu 3:ssa sijaitseva Piiroisen talo.

ELY-keskus esittaa, ettéd aurinkokeraimien sijoittamista ei sallittaisi kadun
puoleisille lappeille vaan ainoastaan pihanpuoleisille. ELY-keskuksen mielesta
kaavamaarayksiin olisi myds liitettdva maininta, etta talotekniset tilat eivat saa
nakya kaduille.

Aurinkokeraimien, seka teknisten tilojen osalta ei ole tehty muutoksia
kaavaehdotukseen. Vastineessa todetaan, etta aurinkokeraimien sijoittamisen
salliminen on kestavan kehityksen periaatteiden mukaista, joten sita ei pideta
perusteltuna kieltdad. Kaavan maarayksia pidetaan riittavina.

Asunto Oy Kalevanhakan muistutuksessa esitetdan sr-1 merkinnan poistamista As
Oy:n omistaman rakennuksen osalta. Taloyhtién mielesta kohteen suojelulle ei ole
perusteita. Vastineen mukaan osayleiskaavan yhteydessa tehdyssa kulttuuri- ja
rakennushistoriallisessa selvityksessa on esitetty patevat perustelut rakennuksen
suojelun tueksi.

Muistutuksen joukossa on palaute, jossa kasitellddn samoja asioita kuin
luonnosvaiheessa liittyen mm. suojelukohteiden perustamistapoihin ja Joensuun
keskustan puupaaluperustuksiin. Vastineena todetaan, etta kaikki suojelukaavan
kohteet ovat olemassa olevia rakennuksia ja ne ovat paaosin kaytéssa ja
yllapidettyja. Nain ollen laajempia perustamistapaa koskevia selvityksia ei ole
tarpeen tehda.

Muistutuksissa tuli lisaksi esille seuraavat asiat:

- suojelukaavaehdotusta pidetdan hyvana ja suojelua tarkedna virstanpylvaana.

- alkuperaistoteutuksen palauttamista koskeva kaavamaarays 2. ja julkisivuihin
vaikuttaviin muutoksiin liittyvda maaraysta 4. pidetdan kohtuuttomina.

- kahdessa muistutuksessa esitetaan huoli lisarakentamisesta Gavlenlinnan
tontille, seka virkistysalueena pidetyn piha-alueen ja siind olemassa olevan
puuston havittamisesta. Alueen puustosta mainitaan pihalla oleva tammi.



Vastineissa mielipiteisiin todetaan, ettad alkuperaistoteutuksen palauttamista
koskeva kaavamaarays ei velvoita ennallistamaan jo muutettuja rakennusosia.
Asian varmistamiseksi maaraykseen 2 on lisatty lauseke: "mahdollisuuksien
mukaan”. Maaraysta 4. ei ole muutettu.

Gavlenlinnan pihan alue on nykyiselldan paivakodin pihaa, eika varsinaista
puistoaluetta. Kaavaratkaisu mahdollistaa esitetyn uudenlaisen toiminnan
sijoittamisen Gavlenlinnan paivakodin rakennukseen. Kaavassa on annettu
rakentamista koskevia yleismaarayksia, joilla pyritdan rakentamisen
soveltamiseen arvokkaaseen ymparistodn. Piha-alueella oleva tammi on merkitty
kaavaan maisemallisesti merkittdvana puuna, joka on rakennus- ym. hankkeissa
otettava huomioon (mp-1).

Saatujen lausuntojen ja muistutusten johdosta kaavaehdotukseen tehtiin

nahtavilldolon jalkeen seuraavat tarkistukset:

- 2. asemakaavamaaraykseen lisattiin termi "mahdollisuuksien mukaan”, jolloin
kaavamaarays muuttuu muotoon:

e Mikali rakennuksessa on aikaisemmin tehty korjaus-, muutos- tai
lisdrakentamistoimenpiteitd, jotka heikentavat rakennuksen historiallista
arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita, tulee ne korjaus-,
muutos- ja lisdrakentamistéiden yhteydessa pyrkia mahdollisuuksien
mukaan palauttamaan alkuperaistoteutuksen mukaisiksi.

- 6. ja 22. asemakaavamaaraykseen lisattiin velvoite pyytaa lausunto
museoviranomaiselta rakennusten muutostdista.

Muilta osin asemakaavaehdotus on nahtavilla olleen kaavaehdotuksen mukainen.

Kaavaan tehdyt muutokset eivat anna aihetta asettaa asemakaavaehdotusta
uudelleen nahtaville, koska kaavaehdotusta ei ole MRA 32 §:n mukaisesti
olennaisesti muutettu.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka / vs. kaavoituspaallikkd Juha
Pasma

Kaupunkiympdristojohtajan paatésehdotus:
Kaupunkirakennelautakunta paattaa

hyvaksya keskustan suojelukaavan lausunnoista ja muistutuksista annetut
vastineet ja lahettdad ne muistutuksen tehneille ja lausunnon antaneille tiedoksi,

hyvaksya kaavaehdotukseen nahtavilla pidon jalkeen tehdyt muutokset ja
tarkistukset ja todeta etta ne eivat anna aihetta asettaa kaavaehdotusta uudelleen
nahtaville ja

esittdd kaupunginhallitukselle, ettd se ehdottaa, ettd kaupunginvaltuusto paattaa
hyvaksya edella selostetun ja litteena olevan kaavakartan mukaisen Joensuun
keskustan suojelukaavan ja tonttijaon.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavoitusarkkitehti Natalia Musikka oli kokouksessa asiantuntijana asian
kasittelyn aikana.



