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Kaavoitettavan alueen sijainti

WAAA
KOTILAHTI

Selostusluonnos

Selostusta muokataan ja taydennetaan kaavaluonnokseen

Kaavaty6 on kaynnistynyt Joensuun kaupungin aloitteesta. Alueen maankayttoa kehitetaan suunnit-
telemalla alueelle uutta asuntorakentamista yhteisollisen omakotitaloasumisen muodossa. Lisaksi
tutkitaan uusia kayttotarkoituksia ja etsitaan uusi omistaja alueella oleville kaytosta poistetulle sai-
raalarakennukselle ja suojeltaville arvorakennuksille. Vuonna 1928 rakennettu entinen mielisairaala

ja Pielisensuun kunnalliskoti suojellaan kaavassa.

Kaavaratkaisussa huomioidaan alueella tiedossa olevat luontoarvot. Tehtyjen luontoselvitysten pe-

rusteella alueella on erityisesti suojeltavien lajien elinymparistoja.



KOTILAHDEN ASEMAKAAVA

Asemakaava koskee
Joensuun Pielisensuun (401) kylan tiloja 30:24, 15:55, 15:75, 15:96, 15:97, 876:1 ja lunastusyk-
sikk6ja 167-871-1-4 ja xxxx (Rataosa 1705 ja xxxx) seka katualueita.

Asemakaavalla muodostuvat Karhunmaen (24) kaupunginosan korttelit xx - xx seka katu-, puisto-
ja virkistysalueita.

Kaavoitusohjelman ty6 nro 1702
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1 Tiivistelma

Asemakaavan laatimisen perustelut

Kaavan laatiminen on kaynnistynyt Joensuun kaupungin aloitteesta. Aluetta ei ole viela kaavoitettu
ja se sijaitsee alueella, jossa on tarvetta uudisrakentamiselle.

Sairaalatoiminta lakkautettiin Kotilahden sairaalakiinteistdsta vuoden 2018 alusta. Toiminta keski-
tettiin Noljakkaan, Siilaisen terveysasemalle. Sairaalakiinteistolle ei ollut enaa kaupungilla uutta
kayttoa. Kiinteistolle etsittiin uutta omistajaa ja kehittajaa tuloksetta. Sairaala sai purkuluvan loppu-
vuonna 2023. Rakennus puretaan vuoden 2024 aikana. Alueella olevat Joensuun kodit Oy:n nelja
luhtitaloa alkavat myos olemaan elinkaarensa loppupuolella. Yhti6lla ei ole tarkoitus tehda suuria
peruskorjauksia olemassa oleviin rakennuksiin. Suunnitelmissa ei ole myoskaan suunnata korvaavaa
vuokra-asuntojen rakentamista alueelle nykyisten rakennusten kayton loputtua.

Alueen maankayttoa kehitetaan suunnittelemalla alueelle uutta asuntorakentamista, joka toteute-
taan paasaantoisesti yhtiomuotoisina pienomakotitaloasumisratkaisuilla. Lisaksi on tarkoitus paran-
taa alueen kevyenliikenteen tieverkostoja ja virkistaytymismahdollisuuksia. Tehtyjen luontoselvitys-
ten perusteella alueella on erityisesti suojeltavien lajien elinymparistdja. Maankayttoratkaisussa
huomioidaan arvokkaat rakennetun kulttuurihistorian kohteet ja alueella tiedossa olevat luontoar-
vot.

Melu- ja tarinaselvitysten mukaan rautateiden tai autoteiden liikenteesta ei aiheudu alueelle merkit-
tavaa meluhairiota. Osa Ilomantsin radan lahella olevista rakennuksista on kuitenkin tarpeen mu-
kaan syyta suojata tarinalta.

Kaavaprosessi

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta julkaistiin kaupungin verkko-
sivuilla ja Karjalan Heili-lehdessa 10.5.2024. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahta-
villa 9.5. - 6.6.2024. Tavoitteena on, etta luonnokset tulevat kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi
vuoden 2024 lopulla.

Toteuttaminen

Hankkeen toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti, kun kaava on saanut lainvoiman, tontin luo-
vutus on toteutettu ja rakennushankkeelle on mydnnetty rakennuslupa.
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2 Lahtokohdat ja tavoitteet

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Karhunmaen kaupunginosassa noin neljan kilometrin etaisyydella Jo-
ensuun kaupungin keskustasta kaakkoon. Alue rajoittuu lannessa Helsingin rataan, pohjoi-
sessa Ilomantsin rataan ja idassa Vanhaan valtatiehen. Alue on paaosin rakennettua sai-
raala- ja asuinaluetta. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 26 hehtaaria.

2.1.2 Luonnonymparisto

Kotilahden alueelle on teetetty Ramboll Finland Oy:lla luontoselvitys vuonna 2016, joka
paivitetaan vuoden 2025 kevaalla. Tuorein luontoselvitys on Faunatican luontoraportti vuo-
delta 2022. Selvitysten mukaan suunnittelualueen rakentamattomat osat muodostuvat
paaasiassa tuoreiden lehtojen ja lehtomaisten kankaiden lehtimetsista. 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 kohteiden tunnusmerkistoa.

Alueella todettiin liito-oravan ja viitasammakon elinymparistdja. Havaitusta liito-oravan
elinpiirista rajattu liito-oravan ydinalue on alue, jota liito-orava havaintojen perusteella paa-
asiallisesti kayttaa eika siihen suositella osoitettavan muuta maankayttéa. Helsingin radan
varrella olevan kosteikon havaittiin olevan viitasammakkojen pesimispaikka, joka tulee jat-
taa vapaaksi rakentamiselta. Alueelle ei myodskaan tule ohjata hulevesia muualta.

Suunnittelualueelta tehtiin havaintoja, jotka viittaavat erityisesti suojeltavan lajin pitempiai-
kaiseen esiintymiseen alueella tai jopa reviiriin, jota tukevat aikaisempina vuosina tehdyt
havainnot lajin pesinnasta alueella. Alueelta havaittiin paikoin runsaasti lajin jattamia tuo-
reita ja vanhoja ruokailujalkia seka viisi kuluvana vuonna lajin tekemiksi tulkittua pesakoloa.
Myobhaisesta selvitysajankohdasta johtuen varmoja nako- tai kuulohavaintoja lajista ei
paasty tekemaan eika mahdollista pesintaa siten varmistamaan. Ruokailujalkihavaintojen
seka lajille soveltuvien elinymparistdjen perusteella alueelle rajattiin erityisesti suojeltavan
lajin kayttama elinymparisto.

Luontoselvitykset ovat kokonaisuudessaan kaavan oheisaineistossa.
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Kuva 1: Norojen ja metsalain 10 §:n mukaisten lehtolaikkujen sijainti.
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Kuva 2: Vasemmalla liito-oravan ydinalue ja oikealla suunnittelualueen kaikki liito-oravahavainnot seka
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Aikaisemmat pesapaikat (Toni Nurmi) '
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Erityisesti suojeltavan lajin elinalue

Selvitysalueen rajaus

Kuva 3: Erityisesti suojeltavan lajin elinalue, joké‘on rajattu soveltuvan elinympariston ja ruokailu jalkien pe-

rusteella.
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2.1.3 Rakennettu ymparisto

Entinen Pielisensuun kunnalliskoti on talla hetkella tyhjillaan. Se on rakennettu vuosina
1927-1928. Tama kaksikerroksinen 1688 k-m2:n suuruinen kunnalliskoti on Axel Mérnen
suunnittelema ja viereisessa rakennuksessa toimineen mielisairaalan on suunnitellut raken-
nusmestari Viljo Raittila. Kaksikerroksinen mielisairasosasto on toiminut paivakotina vuo-
desta 1969 lahtien. Rakennuksessa on toiminut myos elainlaakari Tohtori Kontu, joka lo-
petti toimintansa rakennuksessa talvella 2024.

Alueella sijaitsi myods vuonna 1976 rakennettu 6086 k-m2:n suuruinen Kotilahden sairaalan
rakennus, joka on talla hetkella purkutyon alla. Sairaalan pihapiirissa on viela 452 k-m2:n
suuruinen huoltorakennus, joka tullaan purkamaan lahivuosina. Kartanotien alkupaassa si-
jainnut sairaalan entisen talouspaallikon asuinrakennus on purettu noin 11 vuotta sitten.

Kuva 4. Uusin purettava sairaalarakennus syksylla 2023.

Alueella sijaitsee Joensuun Kodit Oy:n nelja luhtitaloa. Kyseiset rakennukset ovat elinkaa-
rensa loppupaassa. Kiinteistdo Oy Koppolansoppi omistaa alueella yhden luhtitalon Karta-
notien varrella.
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3. Kuvassa Joensuunkodit Oy:n omistamia luhtitaloja.

Suunnittelualueella Kartanotien alkupaassa sijaitsee myos 2024 kevaalla valmistunut kuntokeskus
Energy.

LAl Ll e st

Kuva 4. Kuntokeskus Energy Kartanotiella.

Suunnittelualueen etelaosassa sijaitsee myds kaksi omakotitaloa pihapiireineen.
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Alueen liikenneverkko tukeutuu Vanhaan valtatiehen, jonka varrella kulkee molemmin puolin jalan-

kulun ja pyorailyn vayla. Alueen sisaisena ajoyhteytena toimii Kartanotie ja Kotilahdentie.

Suunnittelualue rajoittuu olemassa oleviin kunnallisteknisiin verkkoihin.

2.1.4 Maanomistus
Kaupunki omistaa kaava-alueella maata noin xx hehtaaria, valtio noin 3 hehtaaria ja yksityiset 1,7

hehtaaria.

Kuva 5. Ote maanomistuskartasta (keltaiset ovat kaupungin omistamia ja vaaleanpunaiset ovat kaupungin
vuokraamia maa-alueita)

Rakennettu kulttuuriymparisto

Axel Alfred Mérne oli 1920- luvulla vaikuttanut suomalainen arkkitehti. Mérne on suunnitellut useita
sairaala- ja kunnalliskotirakennuksia ympari Suomea, mutta erityisesti keskisuomen alueelle.
Rakennus ilmentaa aikakautensa rakentamista, etenkin kunnalliskotien tyyppitaloja ja edustaa vah-

vasti 1920- luvun klassismia.

Axel Mornen suunnittelemat entinen kunnalliskoti seka mielisairaalarakennus on osoitettu Joen-
suun maakuntakaavassa maakunnallisesti merkittavia kulttuuriympariston kohteita. Lisaksi raken-
nukset on osoitettu Joensuu seudun yleiskaava 2020:ssa seudullisesti arvokkaina rakennetun kult-

tuuriympariston kohteina. Kaavan yhteydessa rakennukset suojellaan sr-1 merkinnalla.
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Rakennusten lahiymparisto suojellaan merkinnalla /s. Lisaksi rakennuksille etsitaan uusia kayttotar-

koituksia ja uudet omistajat.

Kuva 4. Alueen suojeltavat rakennuskohteet

i

Kuva 5. Koppolan entinen mielisairaala syksylla 2023.
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Kuva 9. Kaava-alueella sijaitsee yksityisessa omistuksessa olevia rakennuksia.
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Alueella on vanha maatila, joka on yleiskaavassa merkattu merkinnalla /s niin, etta tilan ymparisto
ja yleisilme tulisi sailyttaa. Tila on yksityiskaytossa ja sita kaytetaan vakituiseen asumiseen.
Vanha maatila ymparistdineen sailytetaan mahdollisesti ennallaan. Omistajien kanssa neuvotellaan

rakennuksen tulevaisuuden kayttotarkoituksesta.

Tulevalla kaava-alueella, vanhan maatilan vieressa on toinenkin asuinkaytéssa oleva pientalo. Talo

on rakennettu 80-luvulla. Omistajien kanssa neuvotellaan tontin tulevaisuudesta.

Liikenne ja reitit
Kaava-alueelle paasee katevasti moottoritielta Nurmelan tai Papinkankaan liittymista. Moottoritie

kulkee Kuopioon seka Lappeenrantaan.

Alueen liikenneverkko tukeutuu Vanhaan valtatiehen, jonka varrella kulkee molemmin puolin jalan-
kulun ja pyorailyn vayla. Alueen sisaisena ajoyhteytena toimivat Kartanotie ja Kotilahdentie.

Bussiyhteys kulkee Vanhaa valtatieta pitkin Joensuuhun seka Kiteelle.

Kaavan asuntorakentaminen lisaa henkil6autoliikennetta Kartanotiella ja Kotilahdentiella. Taman

seurauksena myos Vanhan valtatien risteysalueen liikennemaarat kasvavat. Kartanotien risteys on
osin haastavalla kohdalla johtuen vieressa olevasta rautatiesillasta. Kotilahdentien liittymalla tasa-
painotetaan Kartanotielle kohdistuvaa liikkennéintia. Talloin kaikki alueen lilkkennginti ei ole vain yh-

den liittyman varassa. Tama lisaa liikenneturvallisuutta alueen lilkkennemaarien kasvaessa.

Kevyenliikenteen verkoston maaraa ja laatua parannetaan. Tavoitteena on helpottaa kulkuyhteyk-
sia alueelta kohti Joensuun keskustaa. Turvallinen kevyenliikenteen kulkuyhteys jarjestetaan mah-

dollisesti Ilomantsin radan yli.

Vaesto ja palvelut
Vuonna 2022 Karhunmaessa asui 2681 asukasta. Asukasluku on noussut melko tasaisesti 2000-
luvun alusta l&htien vuosittain. Yhteensa vuodesta 2012 asukasméaara on noussut 668 asukkaalla

(25 %).
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Viimeisen kahden vuoden aikana muutokset kaupunginosan vaestorakenteessa eivat ole olleet
merkittavia. xx % kaupunginosan vaestdsta on nuoria aikuisia (20-30-vuotiaita) ja xx % elakeikai-
sia (yli 64-vuotiaita). Pienen lasten vahaisesta maarasta voidaan paatelld, etta kaupunginosassa

asuu vain vahan perheita.

Kaupunginosalle ei ole valmistunut uusia kerrostaloja, joten vaestomaara tulee jatkossa pysymaan
samalla tasolla. Arvioidaan kuitenkin, etta alueen ikarakenne ei huomattavasti tulee muuttumaan.
Kaava-alue sijaitsee nelja kilometria etelaan Joensuun kaupungin keskustasta, jossa on eri palve-
luita ja yrityksia. Alue tukeutuu pitkalti Hukanhaudan, Karhunmaen ja Reijolan kaupunginosien pal-

velutarjontaan.

Tekninen huolto

Kaavan laajentuminen osin rakentamattomalle alueelle on yhdyskuntatalouden ja -rakenteen kan-
nalta kannattavaa. Kaava edellyttaa osittain uuden katuverkon rakentamista alueelle. Toisaalta
alueella oleva tieverkko alkaa olemaan muutenkin peruskorjaustarpeessa.

Alueen reunalla on olemassa tekniset verkot. Suunnittelualue rajautuu olemassa olevaan katu- ja
kevyenliikenteen verkkoon. Nain olemassa olevien teknisten verkkojen ja liikkenneverkon kaytto te-

hostuu.

Asuntomaarien kasvattaminen aiheuttavat alueella nykyista suurempaa sahkon- ja vedenkulutusta,
myo0s jateveden maara kasvaa nykyisesta. Verkostojen kapasiteetti on varmistettava kaavatyon yh-

teydessa.

Ymparistohairiot

Suunnittelualueelle on teetetty vuonna 2024 A Insin6oreilla tarina- ja likennemeluselvitys Helsingin
ja Ilomantsin radan, seka Vanhan valtatien osilta. Melulahteina laskennoissa on huomioitu myods
Lappeenrannantien ja Karhunkaaren ajoneuvoliikenne. Junaliikenteen jakautuminen tasaisesti eri
vuorokaudenaikoihin aiheuttaa sen, etta siind missa tieliikenteen meluilla on havaittavissa selkea
paiva/yovaihtelu, junaliikenteen melualueet ovat paiva- ja ydaikaan jotakuinkin samat. Koska melu-
tason ohjearvot ovat yleisesti ottaen ydaikaan matalammat, tulee rautatien laheisyydessa ydaikai-

nen melutaso mitoittavaksi tekijaksi.
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Merkittavimmat melunlahteet kohteen ymparistdssa ovat Vanha Valtatie, Réssinkatu ja Karhunkaari,
seka Joensuu-Helsinki valinen rautatie ja Joensuu-Ilomantsi valinen rautatie. Selvityksissa kuiten-
kin todetaan, etta raide- ja tieliikenteesta aiheutuva melutaso ei ole merkittava haitta ymparistolle.
Taten erilliset rakenteelliset ratkaisut, kuten meluvallit, eivat ole valttamattomia toteuttaa. Vanhan
valtatien lievia meluhaittoja voidaan lieventaa riittavilla rakennusmassoilla. Raideliikenteen aiheut-

tama tarinahaitta tulee kuitenkin huomioida rakennusten rakenteissa ja suunnittelussa.
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Karhunmiki V kaava-alue

Karhunméki V kaava-alue st 2 | Meluselvitys
Melusuojausten mitoitus )i 8 £ | Paivaaikainen keskiainitaso Lasq (07.22)
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Tie- ja junaliikenne 2030 \ Haapajoen meluvalli toteutettu

\ M.Pussinen 11.1.2016

M.Pussinen 10.12.2015

Kuva 6. Y0- ja paivaaikainen melu ilman melusuojausta.
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Paivamelu

Karhunmiki V kaava-alue 7 — 3 » ~Xal| >
Melusuojausten mitoitus, ve2 7 3 rol K} \. ::amkl o kt:«lvli;u-

o 4 ton mitoitus, ve:
Ydaikainen keskidanitaso L peq (2207) k r Paivaaikainen keski3anitaso Lasg (07.22)
Tie- ja junaliikenne 2030 ) B Tie- ja junaliikenne 2030

M.Pussinen 11.1.2016 ¢ L \ B8 3 \ M .Pussinen 11,1.2016

Kuva 7. Y6- ja paivaaikainen melu, melusuojauksen toteuttamisen jalkeen.

Suunnittelualueelle on teetetty syksylla 2024 A-Insinddrien tarinaselvitys Ilomantsi-radan osalta.

Selvityksen mukaan merkittavimmat varahtelylahteet kohteen ymparistossa ovat rautatiet valilla Jo-
ensuu-Helsinki ja Joensuu-Ilomantsi. Tulosten perusteella etenkin kaava-alueen pohjois-koillis-
osassa on riski seka runkomelun etta tarinan ohjearvojen ylittymisille, joka tulee huomioida suunni-
telmassa. Lisaksi alueella on suositeltavaa toteuttaa varahtelymittauksia jatkosuunnittelun aikana,
jotta voidaan tarkemmin arvioida kohteen runkomelu- ja tarinatasoja seka tarinan merkitsevaa taa-
juusaluetta ja sovittaa mahdolliset vaimennusratkaisut suunniteltaviin rakennuksiin tai maaperaan

radan ja rakennusten valissa.

2.2 Suunnittelutilanne

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Pohjois-Karjalassa on voimassa maakuntakaava 2040 ja 3.vaihemaakuntakaavan tuulivoima-alueet.

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
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Helsinkiin seka Ilomantsiin. Aluetta rajaa myds Niinivaarantie (Vanha valtatie). Maakuntakaavassa ei
ole merkitty ohjeellisia ulkoilureitteja. Alueella kuitenkin on ulkoilureitteja, ja ne tulisi maarittaa

kaavatyossa. Viheryhteystarve 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), l[ahipalvelujen alueeksi (PL), asuntoalueeksi, jolla
ymparisto sailytetaan (A-1/s), asuinpientalojen korttelialueeksi (AP)-, ja lahivirkistysalueeksi (VL).
Alueella sijaitsee myds kaksi suojelumerkinnalla (sr) osoitettua rakennusta seka luonnon

monimuotoisuuden kannalta tarkeita alueita (luo).

Nykyisella AK alueella sijaitseva liikuntakeskus on toteutettu poikkeusluvalla.

Asemakaava

Kaavoitusalueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 27.1.2020 § 6 ja se on tullut voimaan

13.3.2020.

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty kaupunkirakenneyksikon laatimaa numeerista karttaa. Asemakaava on

tulostettu mittakaavaan 1:2000.

Joensuun strategia ja ohjelmat

Joensuun strategia 2021-2025 on nimeltaan "Joensuu — Idan houkuttelevin” (KV 15.11.2021 §
126). Kaupungin eri toimialat, hyvinvointi, elinvoima ja kaupunkiymparist6 tukevat toisiaan ja stra-
tegian teemoja. Strategia koskee koko kaupunkikonsernia yhtidineen ja liikelaitoksineen. Joensuun
ilmasto-ohjelma "kohti hiilineutraalia Joensuuta 2025, kokeileva, kettera, kannustava ilmastokau-

punki Joensuu” (KH 22.1.2018 § 20).
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STRATEGISET PAINOPISTEET

Osallisuuden, menon Kasvatuksen, opetuksen
ja meiningin Joensuu ja opiskelun Joensuu

TAVOITTEENA
HYVINVOIVAT JA
ONNELLISET
ASUKKAAT

Elinvoiman, yrittdjyyden
ja tyollisyyden Joensuu

Osaavan ja innostuneen
henkiloston Joensuu

Vakaan ja vastuullisen Kestdvan kaupunkiympariston
talouden Joensuu Joensuu

Kuva 8. strategian painopisteet.

Toiminnan perustana on mm. vastuullinen taloudenpito, yritysystavallisyys ja hyvinvoivat ja onnelli-
set asukkaat. Tarkeimmat toimintaa ohjaavat arvot ovat toimiminen yhdessa, yhdenvertaisesti, roh-
keasti ja kestavasti. Asukkaiden onnellisuudelle, terveydelle ja hyvinvoinnille luodaan strategian
myota parempia edellytyksia.
Strategiasta poimittuja kaupunkiymparistéa ja maankayton suunnittelua koskevia tavoitteita:
= asukasluku ja rakentaminen pidetaan kasvu-uralla
= Joensuu ilmastopolitiikan edellakavija — Joensuu on hiilineutraali jo vuonna
2025
* turvataan luonnon monimuotoisuus
= mahdollistetaan turvallinen ja toimiva arki seka sujuva liikenne kaikenikaisille
ja erityisryhmille
=  Joensuun kokonaisvaltainen kehittaminen, alueiden erilaisuus ja lahivirkistys-
tarpeet huomioiden
= aktiivinen maapolitiikka ja symmetrisen kaupungin suunnitelman valmistumi-
nen
= kaupunkikeskustan kehittaminen — torista ja ydinkeskustasta ymparivuotinen

ja vetovoimainen kohtaamispaikka kaikille
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Lisaksi suunnittelua ohjaavat kaupunginvaltuuston hyvaksymat suunnitelmat ja ohjelmat:
e Kaupungin maapoliittinen ohjelma 2018 (KV 23.4.2018 § 54).
e Maankayton toteutusohjelma 2030 (KV 22.2.2021 § 13).
e Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelma 2022-2025 (KH 10.1.2022 § 6).

2.3 Tavoitteet
Kaavahanke on kaynnistynyt kaupungin aloitteesta. Kaavan tavoitteena on lisata alueella asumisen

ratkaisuja ja l0ytaa olemassa oleville arvorakennuksille uusia kayttétarkoituksia ja uudet omistajat.

Osa sairaalatoimintaan liittyneista rakennuksista ja alueella olevat Joensuun Kodit Oy:n omistamat
asuinrakennukset alkavat olemaan elinkaarensa loppupuolella. Alueen maankayttda kehitetaan

suunnittelemalla alueelle uutta asuntorakentamista yhteisollisen omakotitaloasumisen muodossa.
Tavoitteena on rikastuttaa asumismuotoja toteuttamalla tiiviita pienista omakotitaloista muodostu-

via asuinkortteleita, joissa korostuu vehreys ja vahahiilisyys.

Maankayttoratkaisussa huomioidaan arvokkaat rakennetun kulttuurihistorian kohteet ja alueella
tiedossa olevat luontoarvot. Tehdyn luontoselvityksen perusteella alueella on erityisesti suojelta-

van lajien elinymparistdja, jotka huomioidaan kaavassa.

Katuverkko on tarkoitus toteuttaa olemassa olevaa katuverkkoa hyddyntaen, mutta uudistaa siten,
ettd jatkossa alueelle kuljetaan kahden paaliittyman kautta. Jalankulun ja pyorailyn mahdollisuuk-
sia alueella lisataan. Kaava-alueen sisaiset kadut ovat paaosin pihakatuja, jotka suunnitellaan ka-

velijan nakokulmasta miellyttavaksi, mutta kortteleiden huoltoajon ja lyhytaikaisen pysakdinnin ti-

latarpeet huomioiden.

Yhtiomuotoisilla omakotitalokortteleilla on yhteisia pihoja ja yleisille alueille tulee useita puisto- ja

[ahivirkistysalueita.
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3 Asemakaavan kuvaus ja vaikutukset

3.1 Alustavat aluesuunnitelmat

Kaavan aloitusvaiheessa tutkittiin viitesuunnitelmien ja tietokonemallinnuksen, seka niista laadittu-
jen havainnekuvien avulla useampaa eri vaihtoehtoista ratkaisumallia alueen kehittamiseksi. Vaih-
toehdoissa pienikokoiset omakotitalot sijoittuvat pihapiireihin niin, ettd ne muodostavat yhteisia
keskipihoja. Pienkerrostalot sijoittuvat alueen itdosaan Vanhan valtatien varrelle. Vaihtoehdot eroa-
vat toisistaan tiiveydeltaan ja tehokkuudeltaan, seka pientalojen sijoitteluratkaisuilta. Vaihtoehtoi-
set kayttotarkoitukset mahdollistavat asumisen, seka liiketilojen rakentamisen. Vaihtoehdon valin-
nassa pidettiin tarkeana etenkin vihreytta, kaupunkikuvallisia seikkoja, asumismukavuutta ja yhtei-

soOllisyytta. Tutkitut vaihtoehdot ovat seuraavat: V1, V2 ja V3.

3.1.1 Vaihtoehtojen paalinjat

Kaikissa vaihtoehdoissa painotetaan pienimittakaavaista, vahapaastoista, vihreaa ja kylamaista ym-
paristoa. Uudisrakentamisen tulee tukea massoittelultaan ja korkeussuhteiltaan olemassa olevaa
metsamaisemaa. Kerrostalomuotoisen uudisrakentamisen tulee soveltua Koppolan sairaala-alueen
arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon. Erityisesti on pyritty ottamaan huomioon raken-
netun ympariston elavyys ja vihreat puistoiset miljodt. Uudisrakentamisessa rakennusmateriaalin

tulee lahtokohtaisesti olla puuta.

Ratkaisuissa pyritaan sailyttamaan osa seudullisesti ja maakunnallisesti merkittaviksi kohteiksi to-
dettuja mielisairaalaa ja kunnalliskotia. Sairaalan ympardiva puistoinen alue istutuksineen ovat
myos sailyttamisen arvoisia kokonaisuuksia, jotka muodostavat merkittavan osan alueen kulttuuri-
historiallisista arvoista. Lisaamalla niiden toiminnallisuutta saadaan alueelle lisda kayttajia, elamaa

ja sita kautta yllapitoa.
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3.2 Vaihtoehtojen perusratkaisujen kuvaus ja yleisperustelut

Karhunmaesta osayleiskaavan tavoite on rakentaa kaupunginosasta korkeatasoinen, pientalopai-
notteinen asuinalue. Tavoitteena on joustava kaava, joka tarvittaessa muuntuu ajan myota myos
toisenlaisiin ratkaisuihin. Luonnoksien maankayttoratkaisuilla tavoitellaan vihreaa ja vahapaas-
toista asumista. Nykyiselle sairaalarakennukselle etsitdaan uutta omistajaa ja kehittajaa. Voimassa
olevassa Karhunmaen osayleiskaavassa sairaalakiinteiston alue on osoitettu julkiseen rakentami-
seen. Tama tavoite nykyisen sairaalatoiminnan kaytélle on ainakin nykyisen sairaalatoiminnan
osalta vaistynyt. Uusin sairaalarakennus on purkutyon alla. Sairaalakiinteiston alueen maankaytto-
ratkaisu on alustavassa kaavaluonnoksessa (2017) osoitettu sailytettavana. Nykyisissa kaavaluon-
noksissa Koppolan sairaala alueen kaksi jaljella olevaa rakennusta ja niiden lahiymparisto suojel-
laan. Maankaytto voisi sairaala-alueen osalta alustavasti olla jotain asumisen, palveluiden ja liike-
rakentamisen valilta. Maankayttoratkaisu voi tarkentua kaavatyon edetessa yhteistydssa alueen

mahdollisen uuden omistajan kanssa.

Luonnokset noudattavat osittain osayleiskaavan linjauksia alueen maankaytdsta. Poiketen Karhun-
maen osayleiskaavasta, jossa alueelle osoitetaan enimmakseen kerrostalorakentamista, Kotilah-
den alueelle osoitettava asuinrakentaminen koostuu enimmakseen erillispientalorakentamisesta.
Vahaisempi pienkerrostalo- tai rivitalorakentaminen sijoittuu Vanhan valtatien suuntaisille kortteli-

alueille lievaa lilkennemelua vaimentamaan.

Alueelle osoitettavassa asuntorakentamisessa huomioidaan sailyvat rakennukset. Poistuvien ra-
kennusten alueella rakennusten sijoittelu voi muuttua merkittavasti. Tavoitteena on uudistaa ja te-

hostaa alueen asumisratkaisuja.

Karhunmaen osayleiskaavasta poiketen, luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavia viher-
alueita osoitetaan sailytettavaksi enemman. Tavoitteena on luontoa ja vihreytta kunnioittava asuin-

alue, jolla on monipuolisia virkistaytymismahdollisuuksia.
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Suunnittelualueen luontoarvot huomioidaan osoittamalla arvokkaimmat alueet luonnontilaisena
hoidettavina lahivirkistysalueina. Lisaksi asemakaavassa otetaan huomioon olemassa olevat met-
saalueet siten, etta suuri osa puista pyritaan sailyttamaan asumiseenkin osoitetuilla alueilla. Jos

puita ei voida sailyttaa, niiden tilalle tulee istuttaa uusia.

Radan varteen on osoitettu suojaviheralue melunsuojauksen parantamiseksi. Riittava suojaviher-

alue vaimentaa raideliikenteesta virkistys- ja asuinalueille aiheutuvaa hairiota.

Kaava-alueen toteutus edellyttaa kaupungilta lisdinvestointeja alueen lilkkenneverkkoon. Karta-

notiessa on jo nyt paikoin peruskorjaustarpeita.

3.2.1 Korttelialueet
AKR Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue.
Kortteleihin XXXX osoitetaan kaksikerroksisia rakennusaloja. Kerros- tai rivitaloissa tulee olla harja-

katto ja niita saa hydodyntaa aurinkopaneelien- tai keraimien kayttoon.

Pysakointi osoitetaan tontin liittyman laheisyyteen. Pysakodintialueille saa rakentaa katoksia. Katok-
sissa tulee olla viherkatto. Yhteisen jatepisteen voi osoittaa pysakointialueelle ja sen tulee olla la-
hella tonttiliittymaa. Pysakadintialueet tulee rajata muusta piha-alueesta istutuksin. Jos tontin oles-
kelualueiksi osoitetuilla alueilla on olemassa olevia puita, ne tulee mahdollisuuksien mukaan sailyt-

taa. Jos puita ei ole tai niita ei voi sailyttaa, tulee tontille istuttaa uusia puita.

AO Erillispientalojen korttelialue

Kortteleihin XXXX-XXXX osoitetaan yhtenainen rakennusala, jolle saa rakentaa puolitoista kerroksi-
sia harja- tai mansardikattoisia erillispientaloja. Talojen koot saavat vaihdella 40-80 m? valilla. Ra-
kennusalalle saa rakentaa myos yhden yhteisen talousrakennuksen, joka saa olla enintaan 80 mz2.

Naapurustossa tavoitellaan varikyllaista, leikkisaa, pienimittakaavaista ja kylamaista asuinymparis-
toa. Julkisivujen tulee olla varikkaita ja vierekkaisten rakennusten tulee olla eri varisia. Asuinraken-
nusten varien tulee vaihdella siten, etta rakennuksien julkisivujen vareissa saa kayttaa kahta eri va-

ria. Varien tulee sointua kokonaisuutena yhteen. Rakennukset tulee rakentaa puusta.
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Rakennusalojen keskelle jaavat alueet osoitetaan leikki- ja oleskelualueiksi (le). Alueen on oltava
vehrea, suojaisa ja viihtyisa. Piha-aluetta tulee jasentaa erilaisin istutuksin. Viherhuoneita saa raken-
taa rakennusalan ja rakennusoikeuden estamatta. Istutuksia tulee olla muuallakin, kuin istuttavaksi
osoitetuilla alueilla. Piha-alueella tulee sailyttaa olemassa olevaa puustoa. Jos olemassa olevia puita
ei voida sailyttaa, tulee istuttaa 1 puu/ 100.... Pihalla on varattava tilaa viljelylle. Pihalle on laadittava
pihasuunnitelma, jossa on esitettava ainakin puut, istutukset ja leikki- ja oleskelualueet. Pihasuun-

nitelma tulee liittaa rakennuslupa-asiakirjoihin.

Yhteinen pysakointi osoitetaan tontin reunaosaan. Pysakodintialueille saa rakentaa katoksia. Katok-
sissa tulee olla viherkatto. Yhteinen jatepiste tulee sijoittaa lahelle pysakointialuetta lahelle tontti-

liittymaa. Pysakadintialueet tulee rajata muusta piha-alueesta istutuksin.

PL-1 Lahipalvelu- ja asuinrakennusten korttelialue

Kortteliin XXXX osoitetaan kolme rakennusalaa, joista kaksi osoitetaan kaksikerroksisille asuinker-

rostaloille ja kolmas yksikerroksiselle lahipalvelurakentamiselle.

Kortteliin XXXX osoitetaan kaksi rakennusalaa joista toinen osoitetaan sr-1 merkinnalla. Sr-1 mer-
kinnalla osoitetun rakennusosan osalta vaaditaan, etta julkisivuihin vaikuttavista muutoksista tulee
pyytaa museoviranomaisen lausunto ennen rakennuslupapaatoksen antamista. Ikkunoiden tai ulko-
ovien uusiminen ja aurinkokeraimien tai -paneelien asentaminen katon lappeelle riippumatta ke-
raimien koosta edellyttaa toimenpidelupaa. Rakennusjarjestyksen mukaan nama toimet eivat edel-
lyttaisi lupamenettelya, mutta suojeltavan rakennuksen ollessa kyseessa on tarpeen varmistaa
muutosten soveltuvuus rakennuksen luonteeseen edellyttamalla luvan hakemista. Suojeltavaan ra-
kennuksen osaan saa rakentaa ranskalaisia parvekkeita, mutta tama edellyttaa sr-1-merkinnan mu-
kaisesti sita, etta ratkaisu sovitetaan rakennuksen rakennustaiteellisesti arvokkaaseen ja kaupunki-

kuvan kannalta merkittavaan luonteeseen.

Korttelin XXXX rakennusala osoitetaan sr-1 merkinnalla. Sr-1 merkinnalla osoitetun rakennusosan
osalta vaaditaan, etta julkisivuihin vaikuttavista muutoksista tulee pyytaa museoviranomaisen lau-
sunto ennen rakennuslupapaatdoksen antamista. Ikkunoiden tai ulko-ovien uusiminen ja aurinkoke-

raimien tai -paneelien asentaminen katon lappeelle riippumatta keraimien koosta edellyttaa
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toimenpidelupaa. Rakennusjarjestyksen mukaan nama toimet eivat edellyttaisi lupamenettelya,
mutta suojeltavan rakennuksen ollessa kyseessa on tarpeen varmistaa muutosten soveltuvuus ra-

kennuksen luonteeseen edellyttamalla luvan hakemista.

A-1/s Asuinrakennusten korttelialue, jossa ymparisté sailytetaan

Korttelin XXXX tontti nro X osoitetaan asumiseen, jossa ymparisto sailytetaan. Merkinta on osayleis-
kaavan mukainen.

VP Puistoalueet

Yleisille aluille osoitetaan muutamia puistoalueita. Kaksi puistoalueista osoitetaan merkinnalla /s,
jonka mukaan ymparistd sailytetaan. Nama puistot ovat osa kulttuurihistoriallisesti merkittavaa
Koppolan sairaala-aluetta ja niiden ilme tulisi sailya ennallaan. Suuri kokoisia puita tulee istuttaa

puistoalueelle, mikali olemassa olevia ei voida sailyttaa.

Katualueet

Alueella hyodynnetaan jo olemassa olevia katualueita mahdollisuuksien mukaan. Osittain tulee ra-
kentaa myds uutta katuverkostoa. Osassa suunnitelmavaihtoehdoista katualueet pyritaan pitamaan
paallystamattomina vetta lapaisevina pintoina, esim. sorapintoina. Lapaisevat pinnat auttavat maa-
laiskylamaisen tunnelman luomisessa, jonka vuoksi se on tarkea osa Kotilahden tavoiteltua kaupun-
kikuvaa. Lisaksi ne auttavat hulevesien imeytymisessa maaperaan. Alueelle pyritaan loytamaan sel-
lainen kustannustehokas viherkadun ja pihakadun yhdistelma ratkaisu, jossa nopeudet pysyvat mal-

tillisina, ja katualueet sailyvat vihreina ja viihtyisina ja turvallisina jalankulkijoiden nakdkulmasta.

3.3 Kaavan vaikutukset

3.3.1 Vaikutukset kaupungin strategiaan ja ohjelmiin

Kotilahden alueen asuntorakentaminen on yhtiomuotoista erillispientalo/kytkettyja erillispientalo,
seka pienkerros- ja luhtitalorakentamista. Kaava mahdollistaa olemassa olevan asuntokannan osit-
taisen korvaamisen uudella. Rakennusten massoittelu ja sijoittelu osittain poikkeaa nykyisesta,
mutta alueen luonne sailyy hyvin pitkalti samanlaisena. Valjasti rakennetuille aluille osoitetaan tay-

dennysrakentamista, joka istuu hyvin rakennettuun ymparistoonsa.
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Kaavahanke on konsernistrategian mukainen. Kaavalla hydédynnetaan olemassa olevaa infraa tehok-
kaasti ja tavoitellaan tiivistyvaa ja uusia asukkaita houkuttelevaa asuinymparistéa hyvien yhteyksien
ja palveluiden varrelle. Kaupungin omistuksessa olevan tyhjan tilan ja kovan korjausvelan rasittaman
kiinteiston myyminen edistaa kaupungin tavoitetta pitad oman omaisuuden korjausvelka hallin-

nassa.

3.3.2 Vaikutukset aluetta koskeviin suunnitelmiin

Viime vuosina kerrostalotontteihin kohdistuva kysynta on suuntautunut palveluiden lahelle eli ruu-
tukaava-alueelle ja Niinivaaralle, joilla tata nykya on yha vahemman vapaita tontteja. Jatkossa Pent-
tila tulee olemaan kerrostalorakentamisen ehdoton painopistealue kaupungissa. Karhunmaen alu-
eella puolestaan tullaan vastaamaan ensi sijassa pientalorakentamisen tonttitarpeeseen kaupungin
etelasuunnassa. Suunnittelun tavoitteena (2006) on, ettd Karhunmaesta rakennetaan korkeatasoi-
nen, pientalopainotteinen asuinalue (Karhunmaen osayleiskaava, 2006). Osayleiskaavassa Kotilahti
on kuitenkin osoitettu kerrostalovaltaiseksi alueeksi. Uusissa aluetta koskevissa vaihtoehtoluonnok-
sissa Kotilahti tukee pientalorakentamista ja rikastuttaa kaupunginosaa uudella erillispientalokon-

septilla vastaten nain ollen paremmin Karhunmaen kaupunginosan tavoitteisiin ja kysyntaan.

Kaavataloudellisesti tyhjien valialueiden rakentaminen on edullista. Luonnoksessa V1 on rakenta-
misalueiden aluerajauksissa ja kayttotarkoitusten maarittelyssa tietoisesti valittu valja linja. Syyna
tahan on, etta alueen rakentaminen tulee kestamaan vahintaankin 20 vuotta ja tarpeet muuttuvat
ajan mukana. Valjempi luonnos muuntuu siis helpommin ajan tuomiin muutostarpeisiin. Luonnok-
sessa V2 ja V3 rakentaminen on osoitettu tiiviimpana ja tehokkaampana, mutta haastavampana

muuttaa tarvittaessa.

Kaavan toteuttaminen avaa ja taydentaa kaupungin virkistysreittiyhteyksia pohjoiseen. Uusi asutus
voi kayttaa hyvakseen Niinivaaran, Hukanhaudan ja Reijolan jo olemassa olevia palveluja. Lisaksi Ko-
tilahti voi Karhunmaen ja sen ympardivien alueiden palveluverkkoa antamalla mahdollisuuden pie-

nimuotoisten lisapalveluiden tuottamiselle asuinrakentamisen rinnalla.
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Erityisesti Kotilahden ja Sulkulahden valisella alueella ilmeni tarvetta muuttaa aiempaa Kotilahden
kaavaehdotusta (2017), jotta alueen ymparistéarvot (mm. valkoselkatikan elinymparisto) tulisivat

paremmin otetuksi huomioon. Tama on otettu huomioon nykyisissa luonnoksissa.

3.3.3 Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n, kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriperin-
toon
Kaava-alue on paaosin rakentamatonta aluetta. Luonnoksessa osoitettu taydennysrakentaminen si-
joittuu hyodyntamattomille metsaalueille. Metsaiset ja luonnontilaiset alueet on osoitettu kaavassa
paaosin virkistysalueina ja vihersuoja-alueina. Luonnokset V1, V2 ja V3 on sopeutettu maakuntakaa-
van ja osayleiskaavan miljodsuojelumerkinnan asettamiin vaatimuksiin. Koppolan sairaala-alueen
kaksi 1920-luvun rakennusta ja niiden vehrea lahiymparisto suojellaan. Luonnoksissa V2 ja V3 myos
uudisrakentaminen arvokkaalle alueelle sallitaan niilla ehdoin, etta uudisrakentaminen kunnioittaa
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan sairaalaympariston arkkitehtuuria ja ymparistoa ja siten sopii ym-

paristoonsa.

Lilkenne ja pysakaointijarjestelyt
Kaavamuutosalue rajoittuu olemassa olevaan katuverkkoon, Vanhaan valtatiehen. Sen varrella on

molemmin puolin jalankulun ja pyo6railyn vaylat.

Kaavan asuntorakentaminen lisda henkildautoliikennetta Kartanotiella. Taman seurauksena myds
Kartanotien ja Vanhan valtatien risteysalueen liikennemaarat kasvavat. Risteys on haastavalla koh-
dalla johtuen vieressa olevasta rautatiesillasta. Kaavalla varaudutaan siihen, etta risteys siirretaan
my6hemmin nykyisesta sijainnistaan noin 100 metria Reijolan suuntaan. Tama lisaa liikenneturval-

lisuutta alueen liikkennemaarien kasvaessa

3.3.4 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja palveluiden saatavuuteen

Kaavan toteutumisen myota vaestérakenne sailyy Karhunmaen alueella yhtenaisena, mutta moni-
puolisena yhtiomuotoisena erillispientalo, seka kerros- ja rivitalorakentamisen myota. Karhunmaen
alueen rakentaminen on paaasiassa pientalopainotteista. Samojen palveluiden aareen tuleva yhtio-
muotoinen erillispientalorakentaminen, joka korvaa ja taydentaa alueella jo olevaa rakennuskantaa

monipuolistaa alueen vaesto- ja asuntokuntajakaumaa. Lahipalveluiden, monipuolisten
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ulkoilualueiden ja puistojen sijoittuminen alueelle lisaa alueella oleskelevien ja lapikulkijoiden maa-
raa eri vuorokauden aikoina. Ympariston, palveluiden ja monipuolisen virkistaytymistarjonnan lisaa-
minen auttaa myos eriarvoisuuden vahentamisessa ja segregaatiossa. Asumiseen painottuva raken-
taminen ja ihmisten lasnaolo alueella lisaa turvallisuutta, vuorovaikutteisuutta ja sosiaalisten verk-

kojen syntymista.

3.3.5 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen, seka teknisen huollon verkkoihin

Suunnittelualue rajautuu olemassa olevaan katu- ja kevyen liikenteen verkkoon. Kaava edellyttaa
uuden katuverkon rakentamista alueelle. Toisaalta alueella oleva tieverkko alkaa olemaan muuten-
kin peruskorjaustarpeessa. Alueen reunalla on olemassa tekniset verkot. Nain olemassa olevien tek-

nisten verkkojen ja liikenneverkon kaytto tehostuu.

3.3.6 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Kaavan laajentuminen osin rakentamattomalle alueelle on yhdyskuntatalouden ja -rakenteen kan-
nalta kannattavaa. Tyhjillaan olevat rakennukset aiheuttavat kaupungille jatkuvia vakuutus-, val-
vonta-, kaytto- ja yllapitomenoja. Kaavamuutoksen toteutuessa rakennuksen yllapitoon liittyvat kus-
tannukset poistuvat kaupungin harteilta. Uuden sairaalarakennuksen purkamisesta aiheutui kuluja,

mutta toisaalta maan myynnista rakennuksineen muodostuu jonkin verran tuloja kaupungille.

4 Suunnitteluvaiheet

Hankkeen lahtékohta

Kaavahanke on lahtenyt liikkeelle Joensuun kaupungin tarpeista ja sen tavoitteena on saada kaa-
voittamaton alue uudisrakentamiseen. Alue tarvitsee uutta rakennuskantaa, jotta turvataan alueen
monipuolisuus ja alue kehittyy muun Joensuun mukana. Tavoitteena on myos lOytaa kayttotarkoitus

kayttamattomana oleville kaupungin rakennuksille. Rakennuksille etsitaan uudet omistajat.

Luonnosten vertailu
Luonnoksien nahtavilla pidon ja niista saadun palautteen kasittelyn jalkeen valitaan yksi luonnos,

josta laaditaan kaavaluonnos.
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Kaavaehdotus

Asemakaavaluonnos taydennetaan kaavaehdotukseksi saadun palautteen ja muiden havaittujen
muutostarpeiden pohjalta. Asemakaavaehdotus asetetaan virallisesti nahtaville 30 vuorokauden
ajaksi, alustavasti vuoden 2025 alkupuolella. Tavoitteena on, etta kaavaehdotus tulee kaupungin-

valtuuston hyvaksyttavaksi vuoden 2025 loppuun mennessa.

Kaavan nahtavilla pito
Nahtavilla oloajoista ilmoitetaan Karjalan Heilissa ja kaupungin verkkosivuilla. Kaava-asiakirjat pi-

detaan nahtavilla kaupungin verkkosivuilla.

Toteutus
Toteutus voidaan aloittaa heti kun kaava on lainvoimainen ja kiinteisto rakennuksineen on luovu-

tettu.

Kaavan laatija: Lumi Kortelainen

Avustaja: Roosa Westerman
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