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Opinnaytetyossa selvitettiin Joensuun kaupungin ty6paikkatonttivarannon riit-
tavyyttd, mahdollisia tiivistyskohteita tyopaikka-alueiksi ja suunnitteilla olevia
tyOpaikka-alueita. Liséksi tutkittiin, minne Joensuun kannattaa seuraavaksi
toteuttaa suuri yhtenadinen ty6paikka-alue.

Tyo6paikkatonttireservien riittavyytta tutkittiin selvittdmalla kaupungin paikka-
tietojarjestelman rekistereista luovuttamattomat ja varaamattomat tontit seka
selvittamalla tontinluovutuksen keskiarvo 12 vuoden mittaiselta aikajaksolta,
vuodesta 2000 vuoteen 2011. Luovutuksen keskiarvoksi saatiin 7,5 hehtaaria
korttelialueita vuodessa kysytyimmilla kantakaupungin alueilla. Tonttireservin
ja vuosittaisen luovutuksen keskiarvon perusteella paastiin lopputulokseen,
ettd kantakaupungin alueen tydpaikkatonttireservit riittavat neljaksi tai viideksi
vuodeksi. Liitoskuntien alueella olevat ty6paikka-alueiksi osoitetut alueet riit-
tavat useiksi vuosikymmeniksi.

Seuraavaksi tutkittiin, millaisia suunnitelmia oli olemassa uusien tydpaikka-
alueiden kaavoittamisen suhteen. Naiden lisaksi tutkittiin mahdollisia tiivistys-
kohteita eli olemassa olevan yhdyskuntarakenteen taydentamisté ty6paikka-
alueilla. Loydetyt kohteet kerattiin tydhon ja niiden ominaisuuksia tarkastel-
tiin. Kohteiden yhteenlasketun koon perusteella tehtiin arvio, kuinka pitk&ksi
aikaa kohteet riittaisivat tontinluovutukseen, mikali ne paatettaisiin toteuttaa.

Viimeisena vaiheena tydssa pohdittiin, minne kannattaisi toteuttaa seuraava
suuri yhtendinen tyopaikka-alue. Kolmea kohdetta tutkittiin. Naistd parhaim-
maksi osoittautui Papinkankaan ja Reijolan alue. Alue osoittautui riittavan
suureksi, ja tontteja alueelle mahtuisi yli 20 vuoden tontinluovutuksen tarpei-
siin lasketun tontinluovutuksen keskiarvon mukaisesti. Alue sijoittuu parhai-
ten yhdyskuntarakenteeseen, ja maapera on paras tutkituista alueista.

Avainsanat: teollisuus-alue, tontinluovutus, tonttireservi, tydpaik-
ka-alue
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The subject of the thesis is workplace areas of Joensuu City. The aim was to
clarify how long the current plot reserve will last out, what kind of plans there
are to place new workplace areas and where new workplace plots inside the
current city structure could be sited.

How long the current plot reserves were to last out was studied by solving
how much plot land there is left, and what was the average land transfer from
the city to enterprises in the period of 2000 - 2011. The size of the current
plot reserve was unfolded from the city’s geographical information system’s
registers. The result was that the annual land transfer rate average was 7.5
hectares in the areas which are most in demand. The current plot reserve
was to last out four to five years at the calculated annual land transfer
average in the areas of the city which are most on demand. In the areas
which were further away from the city centre the plot reserve would last for
decades.

The plans for appointing new areas to workplace areas were studied. Also a
few possible areas inside the current city structure were proposed to be
workplace areas in the future. All these planned areas and proposed areas
were reported in the thesis. Estimation for how long these areas would last at
the current speed of land transfer was calculated.

Which area would be the most practical choice to position a new large
workplace area was examined in the last part of the thesis. Three optional
areas were studied. Features of all these three areas were compared to each
other. The best choice turned out to be the area of Papinkangas and Reijola.
The area is large enough and it could last at the current land transfer rate
average for two decades. Compared to other options, the location of the
areas of Papinkangas and Reijola in the city structure are the best and the
carrying capacity of the soil is good.

Key words workplace area, land transfer rate, land transfer, plot
reserve, industrial area
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1 JOHDANTO

Kuntien ja kaupunkien on tuettava yritystoimintaa ja kehitettavd omia
toimintojaan elinvoimaisuutensa sailyttamiseksi. Tassa asiassa
avainasemassa on elinkeinoelamalle osoitettujen alueiden riittavyys.
Liiketoiminta luo tyopaikkoja kuntaan. Kunnan elinvoimaisuus ja palveluiden
kattavuus ovat liitoksissa tyopaikkojen maaraan. Tilanteen voitaisiin todeta
olevan tukala, jos ajauduttaisiin sellaiseen tilanteeseen, etta kunnalta
loppuisivat elinkeinoelamaa varten osoitetut tontit. Valtakunnallisissa
alueidenkayttbtavoitteissa mainitaan, etta alueidenkaytolla tulisi edistaa
elinkeinoelaméan toimintaedellytyksia varaamalla riittavat alueet

elinkeinotoiminnalle (Ymparistoministerio — Alueidenkayton osasto 2001, 27).

Joensuun kaupungissa on viime vuosina luovutettu tydpaikkatontteja sellaisia
maarid, ettd on alettu pohtimaan kuinka kauan nykyiset asemakaavoitetut
tonttireservit riittdvat. Liséksi on pohdittu, minne uudet tyopaikka-tontit ja -
alueet sijoitetaan sitten kun nykyiset tonttireservit ehtyvat. Hyva olisi myds
selvittad, millainen on nykyisten Joensuun kaupungissa olevien tydpaikka-
alueiden rakenne, eli miten tehokkaasti ne on hyddynnetty ja millaisia eri
kayttotarkoituksia tonteilla on. Selvittamalla vanhojen tyopaikka-alueiden
ominaisuuksia  voitaisiin  oppia  jotain  uusien tyOpaikka-alueiden
kaavoittamista varten. TyOpaikkatonteilla tdssd tydssa tarkoitetaan tontteja,
joiden kayttotarkoitus liittyy teolliseen tuotantoon, kaupalliseen liiketoimintaan

ja toimistotiloihin.

Samoin tuntemus Joensuun kaupungin tyémarkkinoiden rakenteesta auttaisi
suunnittelemaan uusia tyOpaikka-alueita. Nykyisistda tyomarkkinoista,
tyomarkkinoiden  rakenteesta ja  niiden tulevaisuudesta  pyrittiin
muodostamaan kasitys. Tyopaikkojen jakautuminen eri p&&aloille antaa

kuvan siitd, millaiset tontit voisivat tulevaisuudessa olla tarpeen.

Tyomarkkinoita tutkimalla péastiin selkedan kasitykseen siitd, etta erityisesti
pienet ja keskisuuret yritykset on huomioitava uusia tyOpaikka-alueita
suunniteltaessa. Suuret yritykset ovat siirtymassa pois Suomesta halvempien
tuotantokustannusten perassa. Pienten ja keskisuurten yritysten osuus
tyOnantajina tulee kasvamaan. Siitd huolimatta uusille tydpaikka-alueille

kannattaisi varata muutama laajempi tontti kaiken varalta, koska naillekin
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tonteille voi joskus olla kysyntda. Talla hetkella Joensuussa ei ole tarjolla
rittavan laajoja isoille toimijoille suunnattuja teollisuustontteja. Vahvimpia

paatoimialoja Joensuussa ovat metalli ja puunjalostus.

Vastausta sithen kuinka pitkaan kaupungin nykyiset tonttireservit riittaisivat,
etsittiin tutkimalla kaupungin nykyisten tonttireservien maara ja koostamalla
tilasto luovutettujen tonttien maarasta ja pinta-alasta. Tiedot luovutetuista
tonteista kerattiin aikajaksolta 2000 — 2011. Tontinluovutuksesta koostetusta
tilastosta selvisi luovutettujen tonttien vuosittainen kappalemaéarda ja
luovutettu pinta-ala. Vuosittain luovutettua pinta-alaa verrattiin jaljella olevaan
tonttireserviin ja ndin saatiin arvioitua kuinka moneksi vuodeksi luovutettavaa

viela riittaisi.

Luovutettujen tonttien maarédéd ja niiden pinta-aloja tutkimalla selvisi, etta
tontinluovutuksen vuosittainen keskiarvo aikajaksona 2000 — 2011 oli 7,5
hehtaaria vuodessa kysytyimmilla kantakaupungin alueella ja sen l&hist6lla
oleville alueilla. Tontinluovutuksen keskiarvo tietysti vaihtelee vuosittain
maailman taloustilanteen vaihtelun mukaan. Tydssa ilmeni, ettd vuosittain
luovutettu pinta-ala on liitoksissa Suomen ulkomaanviennin kanssa. Kun
vienti kasvaa, myds teollisuus investoi ja tonttien kysyntd on suuri. Tama
toimii myos toiseen suuntaan. Jos Suomen vienti yskii, niin tonttien kysynta

on heikompaa.

Rakennus- ja huoneistorekisteriotteesta koostettujen tietojen avulla voitiin
verrata missd suhteessa liiketiloja ja teollisia tiloja on rakennettu
Joensuuhun. Naista tilastoista saaduilla tiedoilla pystyttiin rakentamaan kuva
siitd, missd suhteessa erilaisia toimintoja uusille tyopaikka-alueille
mahdollisesti sijoittuisi. Tatd tietoa voitaisiin kayttda hyvaksi uusien
tyOpaikka-alueiden suunnittelussa.

Tybssa tutkittin  vanhan K&py- ja Raatekankaan tyOpaikka-alueen
maankayton jakautumista. Alueen osalta selvisi, missd suhteessa
korttelialueet, kadut ja virkistysalueet ovat jakautuneet. Lisaksi selvisi, miten
alueen tontit ovat muodostuneet, eli minka kokoisia tontteja alueella on ja
missad suhteessa. Tietoa siita kuinka Kapy- ja Raatekankaan maankayttd on
jakautunut, voitiin kayttaa hyvaksi tyon jalkimmaéisessa osassa arvioitaessa

maankayton jakautumista uusilla laajemmilla tulevaisuuden tyopaikka-
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alueille. Talla tavalla paastin kasiksi muun muassa siihen, kuinka paljon
uusille tyopaikka-alueille mahtuisi korttelialueita suhteessa katuihin ja muihin

alueisiin.

Tyon loppuosassa selvitettiin minne on suunnitteilla uusia tydpaikka-alueita,
kartoitettiin muutama mahdollinen taydennys- ja tiivistyskohde seké tutkittiin
kolmea eri vaihtoehtoa uuden laajemman tydpaikka-alueen sijoittamiselle.

Tyobhon  kerattin  tietoja tehdyistd  suunnitelmista, jotka koskivat
kaupunkirakenteen tiivistamista tyopaikka-alueilla sek& ehdotettiin muutamaa
uutta aluetta, jotka voitaisiin osoittaa tyopaikka-alueiksi. Nama tiivistys- ja
taydennyskohteet kohteet sijaitsevat olemassa olevan kaupunkirakenteen
siséssa tai valittomassa yhteydessa.

Kaikkien tutkittujen kohteiden ominaisuuksia selvitettiin niiden arviointia
varten. Laajojen tydpaikka-aluevaihtoehtojen osalta ominaisuudet selvitettiin
tarkemmin kuin muiden. Muun muassa Joensuun kaupungille lankeavat
toteuttamiskustannukset arvioitin ainoastaan naistd kolmesta tutkitusta
vaihtoehdosta. Suunnitteilla olevien kohteiden sek&a ehdotettujen taydennys-
ja tiivistyskohteiden osalta kustannusten arviointi ei ole tarpeellista, silla ne
sijoittuvat tiiviisti olemassa olevan kaupunkirakenteen sisaan tai muuten
edullisille paikoille. Kohteiden toteuttaminen olisi sen vuoksi jarkevaa joka

tapauksessa.

Tyon lopuksi tehtiin yhteenveto siitd, mille alueelle kaupungin kannattaa
toteuttaa uusi laaja ty6paikka-alue. Lisaksi pohdittiin, mill& aikataululla uuden
tyOpaikka-alueen toteuttaminen kannattaisi aloittaa. Aikatauluun vaikuttaa se
kuinka tiivistys- ja taydennyskohteita toteutetaan ja miten nykyiset
tonttireservit riittdvat. Nykyiset tonttireservit riittanevat kysynnan pysyessa
nykyiselladn noin neljaksi vuodeksi. Jos kaikki tiivistys- ja tdydennyskohteet

toteutuisivat, ne riittaisivat kuuden vuoden tontin luovutukseen.

Kaikki ehdotetut tiivistys- ja taydennyskohteet eivat kuitenkaan valttdmatta
toteudu. Kyseisten kohteiden alueet pitaisi ennen kayttbonottoa kaavoittaa ja
niiden ominaisuudet tarkemmin tutkia. Kaavoitusprosessissa tai alustavassa

tarkemmassa tutkinnassa voi ilmeta esteitd alueiden kayttdonoton kannalta.
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Sen vuoksi ehdotetaankin, ettd uuden laajemman tyopaikka-alueen
tontinluovutuksen aloitus tulisi ajoittaa vuoteen 2016 tai 2017.

Kolmea eri kohdetta tutkittiin vaihtoehtona uudelle laajalle tydpaikka-alueelle.
Nama kohteet olivat Multiméki, Lentovayla seka Papinkankaan ja Reijolan
alue. Taman hetkisessa tilanteessa parhaaksi vaihtoehdoksi osoittautui
Papinkankaan ja Reijolan alue. Joka tapauksessa kaikki tutkitut vaihtoehdot
osoittautuivat  varteenotettaviksi  tyOpaikka-alueiksi,  joiden  kaikkien
toteuttamista voitaisiin jossain vaiheessa vuosikymmenen tai kahden kuluttua
harkita.

2 JOENSUUN KAUPUNKI

2.1 Joensuun kaupungin esittely

Joensuun kaupunki on Pohjois-Karjalan maakuntakeskus. Kokonaispinta-
alaa Joensuulla on 2751 nelidkilometria, josta maata 2382 neliGkilometria.
Asukkaita oli vuoden 2011 alussa 73305 henkea. Vaestonlisays vuonna 2010
on ollut 271 henkeé ja seuraavana vuonna 601 henked. (Joensuun kaupunki
2012a.)

Kaupungin alueella on kahden suuren vesistdon osia. Suurempi naista on
Pyhaselka, joka on Saimaan Pohjoisin selkavesi. Pohjoisessa osa Pielisesta
kuuluu Joensuuhun. Pielisen rannoilla on Suomalaisille tarkeita
kansallismaisemia. Pielisjoki laskee Pielisestd Pyhaselkaan. Pyhaselan
rannalla Pielisjoki kulkee Joensuun kaupungin halki. Kaupunki sijaitsee

nimensa mukaisesti joen suulla.

Seuraavassa kuviossa 1 on karttaote Joensuun kantakaupungin alueesta.
Kuvan keskella nékyy ruutukaava-alue ja kohta jossa Pielisjoki laskee

Pyhaselkaan. Kuntarajat nékyvét sinisena katkoviivana.
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Kuvio 1. Joensuun kantakaupungin aluetta (© Lociga 2009)

Nykyaan kaupunki ulottuu joen etelapuolelle seitseman kaupunginosan
laajuudessa. Pohjoisessa kaupunki on rakentunut kiinni Kontiolahden kunnan
rajaan. Lannessa taas on Liperin raja vastassa. Tarkeinta tyopaikka-aluetta
ovat Kapykangas ja Raatekangas. Raatekankaalla ei ole en&é paljoa jaljella
varaamattomia tontteja ja se on rakentumassa lahivuosina loppuun.
Raatekankaan laajentaminen ei ole enaa pelkastaan Joensuun kaupungin
k&sissd, koska kunnan raja on vastassa. Kaupungin kasvusuuntia talla

hetkella ovat ita ja etela.

Ty6paikkoja Joensuussa on vuonna 2008 ollut yhteensa 32 568. Suurin
tyonantaja on Joensuun kaupunki liki kuudella tuhannella tydntekijallaan.
Muita suuria tyOnantajia ovat Pohjois-Karjalan  sairaanhoito- ja
sosiaalipalvelujen kuntayhtyma, Itd-Suomen yliopisto, Pohjois-Karjalan
koulutuskuntayhtyma. L&ahestulkoon kolmasosa Joensuun tyopaikoista on
julkisella sektorilla. Yksityisella sektorilla toimivia suurimpia tyonantajia ovat
mm. Abloy Oy, Pohjois-Karjalan osuuskauppa ja John Deere Oy. (Joensuun
kaupunki 2012a.)



2.2 Kuntaliitokset ja kuntaliitosten vaikutuksia

Joensuun kaupungin alkuperdainen pinta-ala oli vain 1318,8 hehtaaria.
Vuonna 1954 tapahtui muutos, kun Pielisensuun kunta liitettiin Joensuuhun.
Pinta-ala kasvoi silloin 10693,6 hehtaaria. Seuraava liitos tapahtui vuonna
1973 ja pinta-ala kasvoi 11,6 hehtaaria, kun Onttolan asema-alue liitettiin
kaupunkiin. (Elsinen, P. 1998, 15.)

Naiden varhaisimpien kuntaliitosten jalkeen kaupunki kasvoi lisaa 2000-
luvulla. Vielda vuonna 2004 pinta-ala oli 120 nelidkilometria ja vakiluku 52 659
henke&. Rajanaapureina silloin olivat Kontiolahti, Liperi, Pyhaselka ja
Kiihtelysvaara. Kiihtelysvaara ja Tuupovaara liittyivat Joensuun kaupunkiin
vuonna 2005 ja Joensuun pinta-ala kasvoi 1313 nelikilometrin kokoiseksi ja
vakiluku nousi 57 558 henkeen. Lisda kuntaliitoksia seurasi vuonna 2009,
kun Enon ja Pyhaselan kunnat liittyivat Joensuuhun. Talléin Joensuu saavutti
nykyiset mittansa Suomen kuntakartalla. Pinta-alaksi tuli 2751 nelidkilometria
ja vaestomaaraksi 72 433. (Joensuun kaupunki 2012a; Maanmittauslaitos
2012.) Kuviossa 3 on havainnollistettu Joensuun kaupunki ja liitoskunnat
vuoden 2004 tilanteessa ennen kuntaliitoksia. Nyky&dan koko katkoviivalla
rajattu alue on Joensuun kaupunkia. Vuosien 2005 ja 2009 kuntaliitoksien
myo6ta kaupungin pinta-ala paisui 23 -kertaiseksi entiseen verrattuna ja
vakimaara kasvoi 20 000 asukkaalla (Joensuun kaupunki 2012a).

Kuntaliitosten my6ta Joensuun ja koko Joensuun seudun kehittamiselle on
avautunut uusia mahdollisuuksia. Talla hetkella kaupunkirakenne laajenee
kohti Reijolaa. Reijola sijaitsi ennen kuntaliitosta Pyhaselan kunnan puolella
aivan Joensuun rajan tuntumassa. Tarkoituksena on kasvattaa Reijolan ja

Joensuun kaupunkirakenne kiinni toisiinsa.

Joensuussa on 44 kaupunginosaa. Seuraavassa kuviossa 2 on esitetty
kaupunginosien jakautuminen ja sijainti kantakaupungin alueelta Niittylahteen

asti.
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Kuvio 2. Joensuun kaupunginosat (pohjakartta © Lociga 2009)

Kuntaliitokset ovat tuoneet myds uusia haasteita muun muassa liitoskuntien
erilaisen maankayttopolitikan muodossa. Liitoskunnissa muodostettiin uusia
rakennuspaikkoja monesti suunnittelutarveratkaisuilla, kun taas Joensuun
linja on ollut tiukempi. Nykyaan pyritdan siihen, ettd uudet rakennuspaikat

osoitettaisiin padasiassa asemakaavoilla suunnittelemattoman

yhdyskuntarakenteen = muodostumisen  estamiseksi. = Asemakaavojen
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toteuttaminen on ollut litoskunnissa l6ysempdaa. Paikoitellen yleisia alueita ei

ole lunastettu ja asemakaavoja on tulkittu vapaammin.

Kuviossa 3 havainnollistetaan Joensuun kaupungin nykyistd aluetta ja
entisten litoskuntien alueiden sijaintia. Ennen kuntaliitoksia Joensuu on ollut
puristuksissa jokaisesta ilmansuunnasta. Liitosten myo6ta eteldsuunta on

avautunut.
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Kuvio 3. Joensuun kantakaupunki ja litoskunnat kartalle rajattuina (pohjakartta ©
Logica 2009)

2.3 Tulevaisuuden ndkymia

Liikketoiminnan tulevaisuuden nakymat Pohjois-Karjalassa vaikuttavat
positivisemmilta, kuin muualla Suomessa. Helsingin Sanomat ja
kauppakamarit toteuttivat yritysjohtajakyselyn yhteistyona 13 — 19.1.12.
Kyselysta kavi ilmi, ettda Pohjois-Karjalassa yrityksilla oli muuta Suomea



vahvempi usko toiminnan kasvuun. Erityisesti metalli- ja
konepajateollisuuteen investoidaan. Epavarmuustekijand kuitenkin on
Euroopan velkakriisi. Yritysten luottamus rakentuu pitkalti kriisin mydnteiseen
ratkaisuun. (Saavalainen, H. 2012, B9) Vuonna 2011 teollisuuden tyopaikat

Joensuussa lisdantyivat 84:11a (Kurki, E. 2012, 12).

Kunnallishallinnon rakenne -tyéryhmé& on esittdnyt 8.2.12 kuntaministerille
luovuttamassaan kuntarakenteen uudistamista koskevassa esityksessaan,
ettd Pohjois-Karjalassa tutkittaisiin, olisiko mahdollista muodostaa kolme
suurta kuntaa nykyisin olemassa olevista kunnista. Pohjois-Karjalan
keskiosassa tutkittaisiin  Joensuun, Kontiolahden, Liperin, Outokummun,
Polvijarven ja Liperin mahdollisuutta muodostua yhdeksi kunnaksi.
Eteldosassa pohdinnan alla olisi Kiteen, Tohmajarven, Kesdalahden ja
Raakkylan kokoinen kunta. Pohjoisosassa taas pohdittaisiin Nurmeksen,
Valtimon, Lieksan ja Juuan aluetta. (Valtiovarainministerio 2012, 209.)

Joensuun  ja  Outokummun  kaupunki ovat paattdneet tehda
valtiovarainministeridlle yhteisen esityksen siita, ettd ministerid maaraisi
toimitettavaksi kuntajakolain 48:ss& edellytetyn lain 4 luvun mukaisesti
toteutetun erityisen kuntajakoselvityksen Outokummun ja Joensuun
kaupunkien yhdistamisesta (KV 8136/2012). Kuntajakolain 84.1 mukaan
erityisella kuntajakoselvityksella pyritddn siihen, ettd kunnat muodostaisivat
yhtenéisen alueen (Kuntajakolaki 84.1). Outokummulla ja Joensuulla ei ole
yhteistd kuntarajaa. Niiden valissd& on Liperin kunta. Joensuun ja
Outokummun yhteinen esitys tarkoittaa sitd, ettd kuntajakoa selvitettaisiin
myos Liperin osalta.

Tydéryhman ndkemyksen toteutumisesta ei kuitenkaan voida olla missdén
nimessa varmoja. Tulevaisuus nayttdda, kuinka asiat etenevat. Sindnsa
esityksella on hyvat perusteet. Nykyisessa muodossaan kunnilla eivat tulot
rita tarpeellisten palvelujen tuottamiseen tulevaisuudessa. Vaesttrakenne
muuttuu ihmisten ikaantymisen vuoksi ja palveluntarve kasvaa erityisesti

vanhustenhoidossa (Valtiovarainministerio 2012, 204—206).

Joensuun seudulla nayttaisi tilanne olevan sellainen, etta erityisesti Liperista
ja Kontiolahdesta kuljetaan Joensuussa tdissa. Ne kuuluvat selvityksen

mukaan selkeé&sti samaan tyossakayntialueeseen Joensuun kanssa. Liperin
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tyovoimasta 40,9 prosenttia kulkee t6issa Joensuussa ja Kontiolahdesta 54,5
prosenttia. Samaan tydssakayntialueeseen Joensuun kanssa ty6ryhman
selvitys laskee Kontiolahden ja Liperin liséaksi Polvijarven, Raakkylan ja
Outokummun. (Valtiovarainministerio 2012, 208.) Liperin ja Kontiolahden
littyminen  Joensuuhun  toisi helpotusta  maankayton kannalta.
Yhdyskuntarakennetta voitaisiin eheyttaa ja tiivistdd Kontiolahden ja Liperin
suuntaan helpommin, jos nykyisi&d Joensuun kantakaupungissa kiinni olevia

kuntarajoja ei olisi.

Vaestonkasvu Joensuussa vaikuttaa tasoittuvan ennusteiden mukaan.
Tilastokeskus on Josek Oy:n toimesta laatinut vaestdéennusteen 2011 —
2040, joka koskee Joensuun seudun kuntia. Joensuun vakiluku tulee
ennusteen mukaan jadmaan noin 74 000 henkeen. Se nousisi loivasti 2030 -
luvulle asti. Seuraavalla vuosikymmenelld vakea olisi ennusteen mukaan jo
hieman vahemman. (Tilastokeskus 2012a.) Joensuun naapurikunnissa,
Kontiolahdella ja Liperissa, vaestbn maara vaikuttaisi sen sijaan nousevan
aikajanalla 2010 - 2030. Kontiolahdella ennustetaan 24,6 prosentin
vaestonkasvua ja vuonna 2030 siella asuisi 17 096 henkeda. Liperissa
vaeston kasvuksi ennustetaan 13,1 prosenttia, kun taas Joensuussa
vaestonkasvu olisi maltilliset 1,1 prosenttia vuoteen 2030 mennessa. Muissa
Pohjois-Karjalan kunnissa véestd vahenee. (Valtiovarainministerio 2012,
204.) Vaestbn koko 1.2.2010 vaestorekisterin mukaan Joensuun
kaupungissa oli 72 790 henke& (Joensuun kaupunki 2012b).

Joensuun kaupungissa on viime vuosina panostettu  aktiivisesti
pientalotonttituotantoon. Jatkamalla tallaista aktiivista maankayttopolitiikkaa,
uskoisin, etta ainakin osa ennustetuista Naapurikuntien
vaestdnkasvupaineista saadaan ohjattua Joensuuhun. Toistaiseksi Joensuun
tonttituotannossa eletddn pientalotonttien suhteen kadestd suuhun. Kaikki
kantakaupungin laheisyyteen kaavoitetut tontit ovat menneet nopeasti niiden

tultua yleisdlle haettaviksi.

Seuraavasta kuviosta 4 voidaan néhda, etta vuonna 2009 on ollut taitepiste
yrityksien perustamisen ja lopettamisen suhteen. Yritysten lopettamiset ovat

lahteneet selkedan laskuun ja uusia yrityksid on lahes samassa suhteessa



11

perustettu lisda. Tama Kkertoo joensuulaisten yrittdjien luottamuksesta

tulevaisuuteen.

Aloittaneet ja lopettaneet yritykset Joensuussa
500
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Aloittaneita

Lopettaneita

Kuvio 4. Aloittaneet ja lopettaneet yritykset Joensuussa vuosina 2001 — 2010
(Tilastokeskus 2012b. StatFin-tietokanta.)

2.3.1 Pitkan aikavéalin kasvuennuste Suomen taloudelle

Suomessa talousennusteita ja -tutkimusta tekevat laitokset julkaisivat pitkan
aikavalin talousennusteensa 13.6.2012. Ennusteet ovat heikentyneet
viimeksi vuonna 2008 tehtyihin ennusteisiin verrattuna. (Jyvaskylan yliopiston
kauppakorkeakoulu 2012).

Taloustutkimuslaitosten (ETLA, PT, PTT ja VM) vuoden 2008 ennusteista
lasketut keskiarvoennusteet ennakoivat Suomen bruttokansantuotteen
kasvavan vuosina 2009-2018 1,8 prosenttia vuodessa ja 2019-2028 1,6
prosenttia. (Jyvaskylan yliopiston kauppakorkeakoulu 2012).

Vuoden 2012 pitkdn aikavalin keskiarvoennuste on laskettu seuraavien
taloustutkimuslaitosten ennusteista: ETLA, PTT, PT, SP ja VATT.
Bruttokansantuotteen odotetaan kasvavan 1,6 prosenttia vuodessa vuosina
2013-2022 ja 1,4 prosenttia vuosina 2023-2032. Tutkimuslaitosten tekemisséa
ennusteissa on suuria eroja. (Jyvaskylan vyliopiston kauppakorkeakoulu
2012.) Erojen ajatellaan johtuvan siitd, ettd toiset ennustelaitokset arvioivat

tyotuottavuuden kasvavan ja toiset arvioivat sen pysyvan ennallaan tai jopa
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laskevan. Ennusteiden epavarmuus varsinkin pitkalla aikavalilla on suuri. Se

nakyy taloustutkimuslaitosten ennusteiden tuloksien hajontana.

2.3.2 Yritystoiminta tulevaisuudessa

Suomessa yritystoiminnan tulevaisuus vaikuttaisi olevan pienissa ja

keskisuurissa yrityksissa.

Suuret yritykset, eli yli 250 tyOpaikkaa tarjoavat yritykset, investoivat nykyaan
Suomen ulkopuolelle. Ne eivat endd investoi Suomeen ja tydpaikkoja
vahennetaan. Syyna tahan on suurten yritysten toiminnan kansainvalisyys.
Sen sijaan pienet ja keskisuuret yritykset ovat investoineet ja luoneet lisaa
tyopaikkoja Suomeen paikaten suurten yritysten jattamaa aukkoa. (Kokko, O.
2012.)

Vaasan yliopiston professori Vesa Routamaan on sita mielta, etta alueen ja
valtakunnan keskeisin menestystekijd on kasvavien pienten ja keskisuurten
yritysten kanta, joka pitaa tyollisyyden ja sitd kautta verotulot tasapainossa
suhdannevaihteluiden aallokosta huolimatta. (Suomen Yrittgjat ry 2012.)

Joensuun seudun pienet ja keskisuuret yritykset voisivat panostaa
yhteistydhon. Yritykset voisivat mainostaa tuottamiaan palveluita ja tuotteita
kansainvalisesti yhteistydossa keskenaan. Yritysten tuottamista palveluista ja
tuotteista voitaisiin rdataldida suuria tuotepaketteja tarpeen mukaan.
Joensuun yrityspalveluita voitaisiin kehittd& niin, etta tuotepakettien myynti ja

markkinointi olisi osana niita.

Joensuuhun kaavoitettavan uuden tydpaikka-alueen imagoa voitaisiin lahtea
rakentamaan paikallisten pienten- ja keskisuurten yritysten edelld mainitun
yhteistydajatuksen pohjalta. Alueella toimivat yritykset voisivat toimia
kansainvalisilla markkinoilla ja koostaa tuotteistaan erilaisia paketteja, joita

voitaisiin maailmalle myyda. Kotimaan markkinat eivat kasvuun riita.

3 KAPYKANKAAN YRITYSTOIMIJAKYSELY JA SEN TULOKSIA

Kevaalla 2012 aloitettin  Joensuussa Ké&pykankaan tyopaikka-alueen
asemakaavan ajantasaistaminen. Joensuun kaupungin

paikkatietojarjestelmén rekistereiden mukaan Ké&pykankaalla on voimassa
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useita asemakaavoja eri aikakausilta. Kaksi vanhinta asemakaavaa on
laadittu 1970-luvulla, seitseman asemakaavaa 1980-luvulla ja loput
kahdeksan 1990- ja 2000-lukujen aikana. Maankayttd- ja rakennuslain
mukaan kunnan on seurattava asemakaavojen ajantasaisuutta ja pidettava

ne ajantasaisina (MRL 60.1 8§).

Kapykankaalla oli ilmennyt muutostarpeita alueen toimijoiden ja yrittdjien
nakokulmasta. Osa Kapykankaasta on vahitellen kehittynyt kaupallisen
toiminnan alueiksi, kuten autokaupaksi, erikoistavaran kaupoiksi ja muiksi
myymalatiloiksi. Tallainen toiminta vetaa puoleensa asiakasvirtoja. Voimassa
olevassa asemakaavassa korttelialueiden kayttotarkoitus on maaritelty hyvin
vapaaksi. Useilla kortteleilla kayttotarkoitukseksi on annettu yhdistetty
teollisuus- varasto ja liikkerakennustenkorttelialue. Sen vuoksi Képykankaalla
on rakentunut kaupallisia ja tuotannollisia  toimintoja  sekaisin.
Asemakaavatyossa kortteleiden kayttotarkoitusta aiotaan muuttaa enemman
todellista tilannetta vastaavaksi.

Kyselyssa toimijoilta kysyttin yhtend asiana tonttien mahdollisesta
lisdrakentamisesta. Noin 30 prosenttia vastasi, ettd lisarakentamiselle on
tarpeita ajanjaksoja 2012 — 2015 ja 11 prosenttia, etta lisarakentaminen voisi
sijoittua ajalle 2016 — 2020. Jopa ajalle 2021 — 2025 ennakoitiin sijoittuvan
lisdrakentamisen tarvetta. N&in vastasi 5 prosenttia vastanneista. (Joensuun
kaupunki 2012c.) Vastaukset ovat kuitenkin vain yritysjohtajien arveluita.
Rakentaminen toteutunee talouden kaanteiden mukaan. Markkinatalouden
kaanteitd on mahdotonta ennustaa muutamaa vuotta pidemmalle. Vuosien
2012 - 2015 lisarakentamisen tarvetta voidaan viela pitdéa melko
mahdollisena né&kymana, mutta siitd eteenpdin kyselyn tuloksiin on
suhtauduttava varauksella. Kuviossa 5 havainnollistetaan edelld selostettuja
kyselytuloksia.
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Useampia kayttotarkoitustyyppejd saattoi olla valittuna lisdrakentamisen
tyypin suhteen samassa vastauksessa. Se tarkoittaa, etta tonteilla tapahtuva
toiminta on monimuotoista. Toimijat haluavat, ettda myynti, toimistotilat,
varastot ja muut toiminnot sijaitsevat samalla tontilla. Esimerkiksi Pohjolan
Matka Oy ilmoitti aikovansa rakentaa linja-autovarikon laajennuksen, jonka
koko olisi arviolta 300 kerrosalaneliometrida. Pohjolan Matkan tontti olisi

kuitenkin mit& otollisimmalla paikalla kaupallisia toimintoja varten.

Joka tapauksessa Kapykankaan kyselyn tuloksista voidaan pé&atelld, etta
elinkeinoelamalla oli positiiviset tulevaisuuden nakymat Joensuussa
alkuvuodesta 2012. Samoja viitteitda antoi Helsingin Sanomien ja
kauppakamarien yhteistyona toteuttama yritysjohtajakysely.

Kapykankaan alueelta rakennusoikeutta on kaytetty paikkatietojarjestelman
rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan tahan mennessa noin 45 prosenttia.
Alkupuolella 1990 -lukua rakennusoikeutta oli kaytettyn& vain 35 prosenttia
(Summala, M. 1993, 94). Taydennysrakentamista on siis tapahtunut, mutta

alueella on edelleen kasvupotentiaalia.

4 TYOMARKKINAT JA NIIDEN RAKENNE
4.1 Tyomarkkinat ja tyopaikkojen jakautuminen toimialoille

Koko nykyisen Joensuun kaupungin alueen tyopaikkojen maaran
kehittymista havainnollistetaan kuviossa 7. Liitoskuntien tydpaikat on laskettu
kaavioon mukaan kuntaliitoksia edeltavilta ajoilta. Tyopaikkojen méaara kasvoi
vuosina 2001-2007. Sen jalkeen tyOpaikat ovat laskeneet Yhdysvalloissa
2008 lauenneen finanssikriisin vuoksi. Vuoden 2009 jalkeisia tyopaikkatietoja
ei ollut tyopaikka-alueselvityksen  tekohetkella viela  saatavilla.

Tydpaikkatiedot lasketaan kahden vuoden viiveella.
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Tyopaikat koko nykyisen joensuun kaupungin
alueella 2001-2009
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34000 -
33000 32672 32568

31831 31872
32000
30958
31000 - 30400
29743

X0 29153 -
29000 78508
28000
27000 -
26000 -
25000 - . : . y : 1 . ; =

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Vuosi

Kuvio 7. Tydpaikkojen maaran kehittyminen koko nykyisen Joensuun kaupungin
alueella 2001 — 2009 (Tilastokeskus 2009.)

Pohjois-Karjalassa metalliteollisuuden osuus viennistd on suurin. Se on
nahtdvissd seuraavasta kuviosta 8. Toisena suurena vientialana on
puutavaran valmistus. Heindvaarassa toimivien muovituotteita valmistavien
yritysten vienti nakyy melko tasaisena, mutta silti hieman kasvaneena
kayrana. Kiviteollisuuden osuus viennistd on pienin ja se on laskenut
vuodesta 2007 alkaen. (Pohjois-Karjalan ennakointiportaali 2012.)

Teollisuuden toimialat

Pohjois-Karjala: viennin trendi teollisuuden toimialoilla, miljoonaa euroa
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Kuvio 8. Viennin trendin kuvaaja teollisuuden toimialalla Pohjois-Karjalassa vuosina
2005 — 2011 (Pohjois-Karjalan ennakointiportaali 2012.)
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Pohjois-Karjalan teollisuuden liikevaihto on tarkasti seurannut viennin kasvua
ja laskua. Se on nahtavissad kun verrataan keskendan teollisuuden viennin
kuvaajaa, joka on kuviossa 9, ja teollisuuden liikevaihdon kuvaajaa, joka on
kuviossa 10. Pohjois-Karjalassa ollaan riippuvaisia viennistd ja sen myota

talouden tilanteesta maailmalla.

Teollisuus (tol Q)

140 + Pohjois-Karjala: vienti (tol C)
120
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60

1 000 000 euroa
indeksi (2005 = 100)

Kuvio 9. Pohjois-Karjalan teollisuuden viennin kuvaaja vuosina 2005 — 2011
(Pohjois-Karjalan ennakointiportaali 2012.)
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Kuvio 10. Pohjois-Karjalan teollisuuden liikevaihdon kuvaaja vuosina 2005 — 2011
(Pohjois-Karjalan ennakointiportaali 2012.)
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Pohjois-Karjalan teollisuuden liikevaihdon riippuvaisuus viennista vaikuttaa
alueen tyomarkkinoiden suhdanneherkkyyteen. Huonon taluossuhdanteen
aikana viennilla on tapana laskea, koska markkinat maailmalla eivat veda.
Silloin yritysten talous voi huonommin ja kustannuksia karsitaan monin eri

keinoin, kuten lomauttamalla henkilostoa.

Pohjois-Karjalassa ty6ttomia tydnhakijoita oli maaliskuun lopussa 10 838
henkea, mika on 952 henked enemman kuin vuosi sitten samaan aikaan.
Tyottobmien osuus tybvoimasta oli 14,1 prosenttia. Koko maassa tilanne
tyollisyyden suhteen on hieman parempi kuin vuosi sitten. Maaliskuun
lopussa tyo6ttomyysaste oli 0,6 prosenttia vahemman kuin vuosi sitten
(Pohjois-Karjalan ELY- keskus 2012, 1.)

Tyo6ttomyysaste vaihtelee kausittain. Tyottomyys vahentyy kesaa kohti
mennessa, mutta kohoaa kesalomakaudeksi. Kesalomakauden jalkeen
tyottomyys laskee, kunnes se taas keskitalvella kohoaa. Vuonna 2011
Pohjois-Karjalan tyottdomyys oli vahentynyt Amerikan yhdysvaltojen
finanssikriisia edeltavalle tasolle 2011 (Pohjois-Karjalan ELY- keskus 2012,
1). Talla hetkella markkinoilla vallitseva epavarmuus tulevaisuudesta on
nahtavissa tyottomyysasteen kehityksessad. Epavarmuus johtuu Euroopan
velkakriisistda. Kuviossa 11 havainnollistetaan ty6ttdmyyden kehittymista
Pohjois-Karjalassa ajanjaksolla 2007 — 2012.

Tyo6ttémat tyénhakijat Pohjois-Karjalassa 2007-2012

13500

13000 -

12500 +

12000 -

11500 +

11000 -

10500 +

10000 -

9500 -

9000 -

2500 - T . ’ ! ; y ’ ’ : " .
| Il ] Y ' VI Vil Vil X X Xi Xl

——2012 == 2011 =—d— 2010 ====2009 —W—2008 --@-200/

o

Kuvio 11. Pohjois-Karjalan ty6ttéméat tydnhakijat 2007 — 2012 (Pohjois-Karjalan
ELY- keskus 2012, 1.)
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Joensuun seudulla korkeimmat tyottomyysasteet olivat maaliskuussa
llomantsissa (16,3 %), Polvijarvella (16 %) ja Joensuussa (15 %). Pienimmat
tyottomyysasteet l0ytyvat Kontiolahdelta (10,3 %) ja Liperista (11,5 %)
(Pohjois-Karjalan ELY- keskus 2012, 3). Kontiolahdesta ja Liperista kuljetaan
Joensuussa toissd. Niiden tydpaikkaomavaraisuus on pieni, niin kuin
aiemmin todettiin. Kuviossa 12 esitetaan kuinka tyottdmyys on jakautunut eri

puolille Joensuun seutua.

:,'é,. Tilastokeskus

Tyéttémyysaste kunnittain syyskuussa 2011

Tyottomyysaste (%)
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B 130-138

Kuvio 12. Teemakartta tyottomyysasteesta Joensuun seudulla syyskuussa 2011
(Tilastokeskus 2011c.)

Pohjois-Karjalan tyottomyysaste on maan korkein (Pohjois-Karjalan ELY-
keskus 2012, 1). Tyollisyysasteen kasvattamista voitaisiin hakea pien- ja
keskisuurista  yrityksistd. Niille tulisi luoda mahdollisimman hyva
toimintaymparistd. TyoOpaikkatontteja pitdisi aina olla saatavilla hyvilta
vetovoimaisilta alueilta niin, ettd yritysten tarpeisiin voitaisiin mahdollisimman

hyvin vastata.

Seuraavassa kuviossa 13 esitetaan Joensuun alueen tyGpaikkojen
jakautuminen paatoimialoittain. Terveys- ja sosiaalipalvelut tydllistavat yli
5800 henkeé&. Teollisuus on toinen suuri tyéllistgja ja tyollisti vuonna 2009
noin 4200 henked. Vuoden 2008 talouselaman tapahtumien seurauksena
teollisen alan tyopaikat tippuivat usealla sadalla tyOpaikalla. Seuraava
merkittdva tyollistdja on tukku- ja vahittdiskauppa noin 3600 tyopaikalla.
Koulutus tydllistdd yli 3200 henked ja rakentaminen noin 2200.
(Tilastokeskus 2011d.)
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,ﬂ, Tilastokeskus
Tydpaikat paatoimialoittain Joensuussa 2008 - 2009
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Kuvio 13. Josek Oy:n tilastokeskukselta tilaaman tutkimuksen lopputuotteena tehty
kaavio kertoo kuinka tyOpaikat ovat jakautuneet paatoimialoittain Joensuussa 2008
— 20009 (Tilastokeskus 2011e.)

Joensuun elinkeinorakenne on samanlainen kuin muualla maassa
merkittavimipien tydllistavien paatoimialojen suhteen. Se voidaan todeta
vertaamalla kuviossa 14 esitettyd koko Suomen elinkeinorakenteen kaaviota

ja Joensuun kaaviota keskenaan.

il Tilastokeskus
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Kuvio 14. Kaavio kertoo kuinka tyOpaikat ovat jakautuneet paatoimialoittain
(Toimiala TOL2008) koko maassa (Tilastokeskus 2011e.)
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4.2 Nykyiset tyopaikka-alueet

TyOpaikat ovat Joensuun kantakaupungissa painottuneet selke&sti
muutamalle alueelle. Painottumista on havainnollistettu kuviossa 15. Kartasta
voidaan tulkita, ettd pdaosa tyopaikoista sijaitsee keskustassa. Niinivaaralla,
joka sijaitsee keskustasta etelaan pain toisella puolella Pielisjokea, on
tyOpaikkakeskittyma, joka johtuu Pohjois-Karjalan keskussairaalasta.
Keskustasta pohjoiseen pain on viela kolmas suuri tyopaikkakeskittyma, joka
on K&py- ja Raatekankaan tyopaikka-alue. Muutoin tyOpaikat ovat
jakautuneet ympari kantakaupungin aluetta. Tyo6paikkojen jakautuminen
kaupungin alueelle vaikuttaa uusien tyopaikka-alueiden sijoittamisen
suunnitteluun.  Seuraavissa kappaleissa kaydadan lapi  muutamia

merkittavimpia tyopaikkakeskittymid Joensuun kaupungin alueella.
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Kuvio 15. Havainnollistava teemakartta tyopaikkojen sijoittumisesta Joensuun
kantakaupungin alueella. Kartassa on nakyvissa tilastolliset pienaluejaot (Joensuun
kaupunki 2012d.) (pohjakartta © Lociga 2009)
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4.2.1 Kapy- ja Raatekangas

Kaupungin arvostetuinta tuotantoon painottunutta tyopaikka-aluetta on Kapy-
ja Raatekangas. K&pykangas on vanhempaa jo valmiiksi rakentunutta
aluetta. K&épykankaan rakentaminen alkoi 1970-luvulla ja nykyaan alueen
kaikki tontit ovat kaytossa. Voimakkaimmillaan Képykankaan rakentaminen
on rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan ollut 1980-luvulla. Raatekankaan
l&ansipuolella uudisrakentaminen jatkuu yha. Siella tontteja on viela
luovuttamatta. Raatekankaan rakentaminen on kunnolla alkanut 1980-luvulla

(Joensuun kaupunki 2012e).

Eniten varauksia teollisuustonteista oli kevaalla 2012 voimassa
Raatekankaalla (Joensuun kaupunki 2012d) ja sen vuoksi vaikuttaa sille, etta
alueen teollisuustontit ovat erittdin kysyttyja. Raatekangas on jatkoa
vanhemmalle Kapykankaan tyopaikka-alueelle. Se sijoittuu heti Kapykankaan
pohjoispuolelle, rautatien toiselle puolelle.

Kapy- ja Raatekankaan suosiota yrittdjien ja muiden toimijoiden
nakokulmasta selittdd alueen sijainti, imago ja sinne muodostuneet
asiakasvirrat. Alue sijaitsee l|ahella kaupungin keskustaa ja hyvien
likenneyhteyksien varrella. Kapykankaalle on rakentunut liiketiloja
teollisuuden, varastojen ja tuotantotilojen sekaan, koska etaisyys kaupungin
keskustaan on lyhyt ja toimivat liikenneyhteydet tuovat alueen asiakasvirtojen
saataville. Kortteleiden kayttotarkoitukset ovat asemakaavassa melko
vapaita, joka on sallinut erilaisten toimintojen sekoittumisen. Tydpaikkoja
vuonna 2009 alueella oli 4853 kappaletta (Tilastokeskus 2009). Merkittavia
tyOnantajia Kapy- ja Raatekankaalla ovat mm. Kesla Oyj, Abloy Oy, Suomen

Kiitoautot Oy, Pohjois-Karjalan Osuuskauppa ja Tokmanni.

Kevaalla 2012 vireille tulleessa Kapykankaan asemakaavauudistuksessa
tutkitaan kaupalliseen toimintaan rakentuneiden kortteleiden
kayttotarkoituksen muuttamista niin, ettda kayttotarkoitukset vastaisivat
enemman nykyista kayttdtapaa. Lisdksi tutkitaan, voidaanko muitakin
Kapykankaan keskeisimmilla paikoilla asiakasvirtojen &arella olevien

kortteleiden kayttotarkoitusta muuttaa kaupallisempaan suuntaan.
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4.2.2 Keskusta

Joensuun Kaupungin keskustassa, Linnunlahdella, Otsolassa, Kanervalassa
ja Siihtalassa oli vuonna 2009 yli kymmenentuhatta tyOpaikkaa. TyOpaikat
hajautuvat yksityisiin ja julkisiin palveluihin, kauppaan, koulutukseen,
hallintoon sekd informaatio- ja viestinta alalle. (Tilastokeskus 2009.)
Suurimpia  yksittaisia  tyOnantajja ovat yliopisto, Pohjois-Karjalan
koulutuskuntayhtyma, Joensuun kaupunki ja ammattikorkeakoulu.

Keskustan  alueella on  meneillddn  osayleiskaavan laatiminen.
Osayleiskaavassa tutkitaan mm. rakennussuojelun tarpeita,
likennejarjestelyja, tdydennysrakentamisen mahdollisuuksia ja liikekeskustan
seka puistojen kehittamista. (Joensuun kaupunki 2012f.) Keskustassa

varaudutaan merkittavaan liiketilojen lisarakentamiseen.

4.2.3 Siihtala

Siihtala sijaitsee kaupungin keskustan pohjoispuolella. Siihtala on erillaan
ruutukaavasta. Siihtalan ja ruutukaavan alueen erottaa ortodoksinen
hautausmaa. Kun jatketaan Siihtalasta kohti pohjoista, paastaan Mutalaan,

jossa on enimmakseen pientalomuotoista asumista.

Siihtalan kaupunginosassa tyopaikkoja oli seitseman ja puolisataa 2009
(Tilastokeskus 2009). Yksi suuri tydnantaja alueella on Joensuun kaupunki,
koska kaupungin tekninen virasto sijaitsee alueella. Muita tyollistavia aloja

ovat tukku- ja vahittaiskauppa, kuljetus ja varastointi.

Teollisuuskadun varsi tulee todennékdisesti kehittymaan uuden Prismalle
Kuopiontien yli rakennetun katuyhteyden vuoksi. Katuyhteys valmistui
vuoden 2011 loppupuolella. Liikennevirtojen &aaressa oleville alueille on

jarkevaa sijoittaa kaupallista toimintaa.

4.2.4 Niinivaara

Niinivaaralla on Pohjois-Karjalan keskussairaala, jonka alueelle keskittyy
2403 tyopaikkaa vuoden 2009 tilastojen mukaan terveys- ja
sosiaalipalveluihin. Sairaalan kanssa samalla tilastollisella pienalueella oli
samana vuonna 105 kuljetus- ja varastointialan tydpaikkaa ja 29 tytpaikka

rakentamisessa. (Tilastokeskus 2009.)
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Pohjois-Karjalan sairaanhoito- ja sosiaalipalvelujen kuntayhtyméa keskittaa
edelleen toimintojaan keskussairaalan yhteyteen. Sairaalaa laajennetaan
jatkuvasti. Viimeisin laajennusosa valmistui vuoden 2011 lopussa. (PKSSK
2011, 9.) Toimintojen keskittymisen myoOta tyOpaikatkin siirtyvat muualta
Niinivaaralle Sairaalanmaelle. Keskittaminen aiheuttaa liikennesuoritteen
lisdantymisen vaylilla joita pitkin sairaalalle kuljetaan. Sairaalan ymparilla
sijaitsee asumiseen tarkoitettuja alueita, ennen varsinaisia liikenteen

paavaylia, ja likennesuoritteen kasvamisella on vaikutusta naihin alueisiin.

4.2.5 Sirkkala

Sirkkalan kaupunginosaan on suunnitteilla oikeus- ja poliisitalo. Siihen liittyva
asemakaavaty6 on tullut vireille 9.6.2011 (Joensuun kaupunki 2012g).
Entinen keskustassa sijaitseva oikeus- ja poliisitalo on ollut kayttdkiellossa
sisédilmaongelmien vuoksi. Se on ollut véliaikaisesti sijoitettuna Kontiolahden

puolelle Lehmoon.

Oikeus- ja poliisitalon myotd valtio tulee olemaan merkittdva tydllistaja
Sirkkalassa. Muita Sirkkalan alueen merkittavia tyollistajia ovat Valion meijeri,
UMP -Kymmenen vaneritehdas ja Hotelli Kimmeli.

Sirkkalassa oli vuoden 2009 tilastojen mukaan 593 tydpaikkaa. Naista
tyOpaikoista hotelli ja ravitsemusalalla sijoittui 73 tyGpaikkaa, teollisuuteen
379. Loput tyopaikat sijoittuvat hajanaisesti eri aloille. (Tilastokeskus 2009.)

4.2.6 Marjala

Marjalan tyOpaikka-alue ei ole viela toteutunut. Kuopion ja Marjalantien
valissa oli 10 rakentamatonta korttelia 13.4.2012. Niiden ala on yhteensa
hieman yli 15 hehtaaria (Joensuun kaupunki 2012d). Marjala on yksi niista
alueista, joiden tyOpaikkatontit pyritddn luovuttamaan sen jalkeen kun
Raatekankaan tonttivarannot on luovutettu loppuun. Kolme korttelia ol

toistaiseksi varattuna 13.4.2012 (Joensuun kaupunki 2012d).

Ainoa toimija alueella talla hetkella on ABC-likennemyymala. Vuoden 2009
tyOopaikkatilastojen mukaan, alueella on 36 tyOpaikkaa, joista tukku ja
vahittdiskaupassa oli 23 ja majoitus ja ravitsemustoiminnassa 13.
(Tilastokeskus 2009.)
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4.2.7 Tolpontie ja liksenportti seka l[ampdlaitos.

Ruokakesko Oy aikoo rakentaa Karsikkoon hypermarketin llomantsintien
viereen (Joensuun kaupunki 2012h, 3). Hypermarketin tyollistdva vaikutus
tullee olemaan huomattava. Vieressa olevan Tolpontien tydpaikkatonttien

arvostus noussee hypermarketin vaikutuksesta.

Tolpontie kuuluu Oksojan tilastolliseen pienalueeseen jossa oli 55 tydpaikkaa
vuonna 2009. TyoOpaikoista 17 oli teollisuudessa ja 13 tukku- ja
vahittdiskaupassa. (Tilastokeskus 2009.)

Tulevan hypermarketin kohdalla, toisella puolella llomansintietd sijaitsee
Fortum Power & Heat Oy:n Joensuun voimalaitos. TyOpaikkatilastojen
mukaan voimalaitoksen tilastollisella pienalueella vuonna 2009 oli 55
energia-alan tyopaikkaa ja 28 teollista (Tilastokeskus 2009).

Sanomalehti Karjalainen julkaisi 8.3.2012 uutisen, jossa kerrottiin Fortum
Power & Heat Oy:n tulevasta investoinnista Joensuuhun. Fortum aikoo
rakentaa voimalaitoksen oheen pyrolyysilaitoksen. Pyrolyysilaitos tuottaa
biodljya, jota voidaan kayttdd voimalaitoksen polttoaineena raakadljyn sijaan.
Pyrolyysilaitos tulee tydllistamaan suoraan 70 henkea. (Kainulainen, J. 2012,
11.)

4.2.8 Pilkko ja Noljakka

Pilkon Citymarket toimii Kuopion tien varrella. Se on Pilkon kaupunginosan
tarkein tydllistaja. Vuonna 2009 Pilkossa oli 130 tukku- ja vahittaiskaupan
tyOpaikkaa (Tilastokeskus 2009). Muita suuria tyOnantajia Pilkossa ei

toistaiseksi ole.

Pilkkoon on kehittymassa tyopaikka-alue. Rakentamattomia tydpaikkatontteja
sielld oli 13.4.2012 yhteensa kymmenen kappaletta. Naista kevaalla 2012 oli
varattuna kolme (Joensuun kaupunki 2012d). Suunnitteilla on myds
tyOpaikkakortteleiden lisdéaminen kaavamuutoksella rautatien ja Linjatien
valiselle alueelle. Pilkon tytpaikka-alueen rakentuminen saa lisdd vauhtia

Raatekankaan tonttivarannon loputtua.

Toisella puolella Kuopion tieta Pilkon Citymarketilta katsottuna sijaitsee

toinen suuri tydnantaja, Pohjois-Karjalan Kirjapaino Oyj. Se sijaitsee Noljakan
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kaupunginosassa ja tyollistaa keskimaarin 481 henkea (Pohjois-Karjalan
Kirjapaino Oyj 2012).

4.2.9 Muut ty6paikkakeskittymat

Joensuun alueella on muutamia kantakaupungin alueen ulkopuolisia

tyOpaikkakeskittymia.

Uimaharjussa sijaitsee sellutehdas Enocell, jonka omistaa Stora Enso.
Sellutehdas tyodllistad 160 henkil6a (Stora Enso 2010). Lisdksi Stora Enson
saha tyollistdd noin 110 henkilba (Stora Enso 2011). Vuoden 2009
tyopaikkatilastojen mukaan Uimaharjussa on 462 tyopaikkaa, joista 337 on
teollisuudessa. Loput tydpaikat sijoittuvat hajanaisesti muille toimialoille.
(Tilastokeskus 2009.) Sellutehtaan ja sahan ymparille on n&htavasti syntynyt
muuta teollisuutta 67 tyOpaikan edesta.

Enon kirkonkylan Iahistoon ei ole muodostunut selkedé erottuvaa tyopaikka-
aluetta, jossa tydskentelisi useampia satoja ihmisid. Kuitenkin nékyvalla
paikalla Eno-Joensuuntien varrella, Heikuranvaaran kupeessa, sijaitsee
Hestek Oy:n hallit ja niiden liséksi pari muutakin hallia. Ne sijaitsevat noin

kahden kilometrin paassa Enon kirkonkylan keskustasta.

Hestekin alueelle on tehty asemakaavamuutos, jossa laajennettiin
teollisuusrakennusten  korttelialuetta 3,2  hehtaaria.  Korttelialueen
laajentamisen tarkoituksena on helpottaa alueen kehittdmista. Joensuun
kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan 27.2.2012. (Joensuun kaupunki
2012i.) Tilastojen mukaan, Louhiojalla on 17 tyopaikkaa (Tilastokeskus
2009). Kirkonkylan keskustan palvelut tuottavat tyopaikkoja. Keskustassa on
mm. K-kauppa, S-market, rautakauppa ja muita kauppoja. Tyopaikkoja Enon

kirkonkylan alueella on yhteenséa 613 (Tilastokeskus 2009).

Heindvaarasta kolme kilometrid kohti Joensuuta pain on Muovilaakson
tyopaikka-alue. Tydpaikkatilastojen mukaan Muovilaakson alueella oli 204
teollisuuden tybpaikkaa vuonna 2009 (Tilastokeskus 2009). Alueella toimivia
yrityksia ovat muun muassa Oy All-Plast Ab, Exel Composites Oy ja Cobham
Mast Systems. Exel ja Cobham Mast Systems valmistavat mastoja. All-Past

on erikoistunut muovin ruiskuvaluun.
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Tuupovaarassa suurin tyonantaja on Ouneva Group. TyoOpaikkoja siella oli
367 vuonna 2009. Niistd 201 suuntautui teollisuuteen ja 84 terveys- ja
sosiaalipalveluinin.  Koverossa taas oli 139 tyopaikkaa, joista 99
teollisuudessa. Hammaslahdessa tyOpaikkoja oli 502, mutta ne ovat
jakautuneet monelle eri toimialalle. Eniten tyOpaikkoja oli terveys- ja
sosiaalipalveluissa ja julkisessa hallinnossa ja koulutuksessa. (Tilastokeskus
20009).

Reijola voi olla yksi kasvavista tyOpaikkakeskittymista. Se sijaitsee
suhteellisen lahella Joensuun keskustaa hyvien liikenneyhteyksien paassa.
Reijolaan voi nousta kuutostielta eritasoliittymédn kautta. Lisaa vauhtia
Reijolan kasvu voi saada Karhunméen kohdalle kuutostien toiselle puolelle
suunnitteilla olevasta uudesta suuremmasta Papinkankaan tyodpaikka-

alueesta.

Reijolan pientilastoalueella oli 216 ty6paikkaa vuonna 2009. Tyopaikoista 50
oli tukku- ja vahittdiskaupassa ja 32 teollisuudessa. (Tilastokeskus 2009).

5 TYOPAIKKATONTTIRESERVIT

Joensuun  kaupungin  alueen tyopaikkatonttivarannot  tutkittin  ja
tutkimustulokset taulukoitiin. Tutkinta suoritettin vertaamalla ajantasa-
asemakaavaa, maanomistustietoja, tonttivarauksia ja  vuokratietoja
keskenaan. Nain saatiin taulukoitua luovuttamattomien korttelialueiden pinta-
alat. Tiedot saatin Joensuun kaupungin paikkatietojarjestelméan

tietokannoista.

Kantakaupungin alueella luovuttamattomia ja varaamattomia tontteja oli
yhteensa noin 27,5 hehtaarin edesta vuodenvaihteessa 2011 — 2012. Eniten
luovuttamattomia  tyOpaikkatontteja  oli  suositussa  Raatekankaan
kaupunginosassa. Liiketoimintaan  osoitettuja tontteja oli  jaljella
Raatekankaalla hehtaarin verran ja Marjalassa Kuopiontien vieresséd melkein
kaksi hehtaaria. Kantakaupungin ulkopuolella, entisten Enon, Pyhaselan,
Kiihtelysvaaran ja Tuupovaaran kuntien alueella, tonttivarantoja ol

tontinluovutuksesta kerattyjen tilastojen mukaan tarjolla reilusti yli kysynnan.

Taulukkoon 1 on keréatty tiedot Joensuun kaupungin omistamien

luovuttamattomien tydpaikkatonttien pinta-alasta ja rakennusoikeudesta.
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Taulukko 1. Taulukko Joensuun kaupungin omistamista luovuttamattomista ja

varaamattomista
2012d).

tyopaikkatonttivarannoista 30.12.2011

(Joensuun

kaupunki

JOENSUUN KAUPUNGIN TYOPAIKKATONTTIVARANNOT 30.12.2011
Kaupungin omistama luovuttamaton pinta-ala
Kaupunginosa Teolliset yhteensi | TKL, TYKL, T..{Kaupalliset yhteensi (K, KL, KTY, KT
Pinta-ala/m* |Rak. Oik./k-m* |Pinta-ala/m*2 |Rak. Oik./k-m*2
Raatekangas 91807 44000,8 10093 4506,3
Pilkko 66058 23462,2
Marjala 65349 329245 19730 98595
MNoljakka 3046 12184
Penttild 17500 JO00]
Kantakaupunki
yhteensd 244260 110605,9 29883 14401,3
Eno 32640 9792 36290 11211
Reijola 21932 24579,6 188425 S55082,8
Hammaslahti 289896 B8884,7 17401 2601,3
Kiihtelysvaara 56800 14935
Heindvaara 16630 4389
Tuupovaara 61660 23804
Uimaharju ja Ukkola 72800 21340 45740 15143
Liitoskuntien alueet
yhteensd 612358 188824,3 287856 87538,1

Yksityiset omistavat rakentamattomia ja ilman kaavan mukaista kayttoa

olevia tydpaikkatontteja kantakaupungin alueella Pilkossa ja Raatekankaalla.

Kaupunki pyrkii saamaan alueet niille osoitettuun kayttoéon. Liitoskuntien

alueella yksityiset

omistavat

tyOpaikkakayttoon osoitettuja alueita yli

kysynnan tarpeiden aivan kuin kaupunkikin.

Taulukossa 2 on pinta-ala- ja rakennusoikeustietoja yksityisten omistamista

tyOpaikkatonteista Joensuun kaupungin alueella.
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Taulukko 2. Joensuun kaupungin alueella olevat yksityisen omistamat
kayttamattomat tydpaikkatonttivarannot 30.12.2011 (Joensuun kaupunki 2012d).

JOENSUUN KAUPUNGIN TYOPAIKKATONTTIVARANNOT 30.12.2011

¥ksityisen omistama kdyttdmaton pinta-ala

Teolliset yhteensa [ TKL, TYKL,  Liketoiminnalliset yhteensa (K, KL,

T...) KTY, K...) Kaupunginosa
Pinta-ala/m* Rak. Oik./k-m* Pinta-ala/m*2 Rak. Oik./k-m*

Raatekangas
Pilkko

Marjala
Moljakka
Penttils
Karsikko

Kantakaupunki

49697 19878,8 yhteenss

301600 75860 12370 3105 gajlsl
0 0 3550 710 REileE
70536 24560,9 ] i Hammaslahti

4780 1434 Kiihtelysvaara
31790 9537 15770 3154 Rl EVEETE]

26800 ekl Tuupovaara

24430 6679 Uimaharju ja Ukkola

Liittoskuntien alueet

433136 118070,9 58490 Ry yhiteensa

6 TYOPAIKKATONTTIEN LUOVUTUS VUOSINA 2000 - 2011

Teknisen viraston tontit ja maa-alueet yksikkd on yllapitanyt luetteloa
luovutetuista tyOpaikkatonteista 1980-luvulta alkaen. Naista luetteloista
koostettiin aineisto tydpaikkatonttien luovutuksen maarien selvittAmiseksi
tarkastelujaksolla 2000 — 2011. Nain tehtiin, jotta saatiin selvitettyd pitemman
aikajakson tyopaikkatonttien luovutuksen keskiarvot. Keskiarvoilla voitiin
arvioida tulevaa tyOpaikkatonttien tarvetta.

Seuraava kuvio 16 kuvastaa koko nykyisen Joensuun kaupungin alueella
luovutettujen tyOpaikkatonttien vuosittain luovutettua pinta-alaa
tarkastelujaksolla 2000 — 2011. Liitoskuntien alueet sisaltyvat lukuihin vain
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kuntaliitoksien jalkeisiltd ajoilta. Tilastoja liitoskuntien tontinluovutuksesta
kuntaliitoksia edeltavilta ajoilta ei ole saatavilla.

Koko kaupungin maa-alueiden luovutus

Luovutettu

pinta-ala/m2
200000 -
180000 -
160 000 -
140 000 -
120 000 -
100 000 -
80000 -
60 000
40000
= | allm
0 il
2000 2001 2002 003 2004 200 006 2007 2008 2009 2010 2011

Vuosi
m Kaupallinen kaytto

B Muu kuin kaupallinen kaytto
B Koko kaupungin luovutus yhteensa

B Kantakaupungin luovutus yhteensa

Kuvio 16. Koko Joensuun kaupungin alueen tyopaikkatonttien luovutus vuosina
2000 — 2012. Tiedot on keratty teknisen viraston tontit ja maa-alueet yksikon
yllapitamasta luettelosta.

Koko Joensuun kaupungin alueella on luovutettu liiketoimintaan ja
toimistorakennuksille osoitettuja korttelialueita yhteensd 25,6 hehtaaria
aikavalilla 2000 — 2011. Teollisuuteen, varastointin ja lilketoimintaan
osoitettuja tontteja on luovutettu yhteensa 74,7 hehtaaria. Kaiken kaikkiaan
tyOpaikka-alueita on luovutettu yhteensa noin 100 hehtaaria tarkastelujakson
aikana. Luovutuksen keskiarvo tarkastelujaksolla on 8,3 hehtaaria vuodessa.

Kantakaupungin ulkopuolisilla alueilla luovutuksen maard on ollut 10
hehtaaria vuodesta 2005 alkaen. Ensimmaiset kuntaliitokset tapahtuivat
vuonna 2005.

Kuviossa 16 esitettyyn koko kaupungin tontinluovutukseen siséaltyvat myos
tonttien laajennukset. Kun tarkastellaan tontinluovutusta ilman laajennuksia,
luovutuksen maardksi jad 67 hehtaaria. Tama tarkoittaa, etta tontin
laajennuksia  vanhoille  toimijoille  on luovutettu 23  hehtaaria.
Tontinluovutuksen keskiarvoksi tarkastelujaksolla tulee iIman
tontinlaajennuksia 5,7 hehtaaria vuodessa. Tontinluovutusluetteloiden

mukaan muun muassa seuraavat toimijat ovat laajentaneet tonttejaan: Kesla
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Oyj, Pohjois-Karjalan Kirjapaino Oyj, S-Market Suvitori, Suomen Kiitoautot
Oy, K-rauta Naumanen, Prisma, Tokmanni, Marjalan ABC, Autotalo
Laakkonen Oy ja Autotalo Hartikainen. Kaikki edella luetellut ovat merkittavia
paikallisia toimijoita.

Pelkastdan Joensuun kantakaupungin alueella on luovutettu 90 hehtaaria
tyOpaikka-alueita. Liiketoimintaan ja toimistorakennuksille osoitettuja
korttelialueita on luovutettu 25 hehtaaria. Teollisuuteen, varastointiin ja
liiketoimintaan osoitettuja korttelialueita on taas luovutettu 65 hehtaaria.
Kantakaupungin alueella tarkastelujakson luovutuksen keskiarvoksi tulee 7,5

hehtaaria vuodessa. Kantakaupungin tydpaikka-alueiden luovutus on esitetty

kuviossa 17.
Luovutettu Kantakaupungin maa-alueiden luovutus
pinta-ala/m2
200000
180000 -
160000 -
140000 -
120000 -
100000 - 0
80000 + i
60000 -
40000 -~
20000 - ‘ J _I
0 il .
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 aas!
m Kaupallinen kaytto
B Muu kuin kaupallinen kaytto
B Kantakaupungin luovutus yhteensa

Kuvio 17. Joensuun kantakaupungin alueen tyopaikkatonttien luovutus vuosina
2000 — 2012. Tiedot on keratty teknisen viraston tontit ja maa-alueet -osaston
yllapitamasta luettelosta.

Kuviossa 18 havainnollistetaan kantakaupungin tyopaikka-tonttien luovutusta
ilman tonttien laajennuksia. Suurimmat erot kuvion 18 ja kuviossa 17
havainnollistetun tydpaikka-tonttien kokonaisluovutuksen vélilla ovat vuosina

2005, 2007 ja 2011. Suuria tonttien laajennuksia on tehty kyseisiné vuosina.
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wowutetts  Kantakaupungin maa-alueiden luovutus ilman

pinta-ala/m2

140000 suuria laajennuksia

120000 -
100000 -
80000 -
60 000 R . = B
40000 - ! |
20000 j J ] ‘

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2009

2006 2007 2010 2011
Vuosi

B Kaupallinen kayttd
B Muu kuin kaupallinen kdyttd

B Kantakaupungin luovutus yhteensa

Kuvio 18. Joensuun kantakaupungin alueen tydpaikkatonttien luovutus ilman tontin
laajennuksia. Tiedot on keratty teknisen viraston tontit ja maa-alueet -osaston
yllapitamasta luettelosta.

Pitaisi pohtia miten uusia tyopaikka-alueita voidaan toteuttaa niin, etta
liiketoimintaansa kasvattaville toimijoille voidaan taata mahdollisuus laajentaa
tonttiaan. Mita seuraisi siitd, jos laajennusmahdollisuutta ei olisi? Siirtyvatko
toimijat uusille suuremmille tonteille, vaikka siirtymisen kustannukset voivat
tapauskohtaisesti olla melko kalliit. Varsinkin teollisuudessa on monesti
kaytdssa tuotantolinjoja, joiden siirtAminen tai uudelleen rakentaminen on

kallista.

Verrattaessa tonttien luovutusmaaria koko kaupungin alueella luovutettuun
pinta-alaan nahden huomataan, ettd ne ovat Kkytkoksissa toisiinsa.
Luovutuksien kappaleméara on ollut suuri yleensé silloin, kun maata on
luovutettu paljon. Kuviossa 19 on esitetty luovutuksien kappalemaara
vuosittain jaoteltuna kaupallisten tonttien luovutuksiin, muihin kuin kaupallisiin

luovutuksiin ja luovutusten kokonaislukumaaraan.
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Kaupungin maa-alueiden luovutuksien
KPL kappalemaara 2000- 2011
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Kuvio 19. Tyopaikkatonttien vuosittaiset luovutusmaarat aikajaksolla 2000 — 2011

7 RAKENTAMINEN JOENSUUSSA

Joensuun kaupungin rakennus- ja huoneistorekisteristd koostetusta tilastosta
voidaan tulkita tarkemmin, minkalaisiin kayttotarkoituksiin tyopaikkatonteille
rakennetut rakennukset on rakennettu. Asemakaavoissa korttelialueille on
sallittu yleenséd monenlaisia eri kayttdtarkoituksia, jolloin tontinluovutuksen
tilastoista ei voida paatella oikeaa suhdetta liiketoimintaan ja muihin
toimintoihin tarvittavien alueiden maarasta. Tonteille on voitu rakentaa useita
rakennuksia, joilla kaikilla on eri kayttotarkoitus. Paikkatietojarjestelman
rakennus- ja huoneistorekisteri kertoo tarkemmin, miten rakentaminen on
oikeasti toteutunut. Rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot koskevat koko
nykyisen kaupungin aluetta 2000 — 2011 tarkastelujakson aikana. Myds
litoskunnissa on ollut tarkeaa tietdd kuinka paljon ja mitad kiinteistolle on
rakennettu. Sen vuoksi rekisterid on pidetty ylla joka paikassa.

Seuraavien rakentamisesta kertovien kaavioiden tiedot ovat rakennuksien
valmistumisvuoden mukaan. Rakentamista olisi voitu tarkastella
rakentamisen aloituksien mukaan tai myénnettyjen rakennuslupien mukaan,

mutta ainoastaan rakennuksen valmistuminen tarkoittaa, etta rakentaminen
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on toteutunut loppuun asti. Rakentamisen aloitusvaiheessa viranomaiset
eivéat vield voi tietad tuleeko rakennusprojekti valmistumaan. Rakennuslupa
on vasta rakentamisen aloittamisen edellytys. Lisdksi laajennuksia ei otettu
rakennus- ja huoneistorekisterissa tehtyyn tietokantakyselyyn mukaan, koska

huomio pyrittiin kiinnittdmaan uudisrakentamisen.

Rakentamista olisi voitu tutkia myds rakennuksen kayttoonottopaivan
mukaan. Kayttoonottopaiva olisi ollut lahempanad rakentamisen aloituksen
aikaa ja tontinluovutusta, mutta rekisterissa oli puutteita kayttéonottopaivien
kohdalla. Kaikille rakennuksille ei ollut taytetty kayttbonoton paivamaaraa.
Sen vuoksi sita ei voitu kayttaa tutkimiseen.

Rakennus- ja huoneistorekisterissa olevat rakennustyypit on jaoteltu tata
tutkimusta varten kolmeen eri luokkaan, joita ovat teolliset rakennukset,
kaupalliset rakennukset ja kaikki muut tyopaikkoja varten rakennetut
kayttotavat. Jakaminen helpottaa tutkimustuloksien selkeaa ilmaisemista.

Teollisiin  rakennuksiin ~ on  luokiteltu  rekisterin  teollisuus- ja
pienteollisuustaloiksi luokitellut rakennukset, teollisuushallit ja
teollisuusvarastot. Kaupallisiin rakennuksiin on taas luokiteltu
kauppavarastot, liike- ja tavaratalot, kauppakeskukset, myymalahallit ja
myymalarakennukset. Kulkuneuvojen suoja- ja huoltorakennukset ja muut
varastorakennukset on eritelty muihin kayttétapoihin. Toimistorakennukset on
jatetty omaksi luokakseen.

Pelkastaan toimistokayttoon tarkoitettuja rakennuksia on Joensuussa
rakennettu niin vahan, etta niiden rakentaminen nakyy
tyOpaikkarakentamisen kaaviossa ainoastaan vuosina 2004 ja 2008. Vuonna
2004 on valmistunut yliopistoalueelle Metsantutkimuslaitoksen rakennus,
jonka koko on 6917 kerrosalaneliometrid. Vuonna 2008 valmistui Joensuun

Tiedepuiston laajennusosa. Sen koko taas oli 5319 kerrosalaneliometria.

Kuviossa 20 on esitetty kuinka rakennuksia on valmistunut eri vuosina.
Kuvion rakentamista kuvaava kayra vaikuttaa seuraavan tyopaikka-tonttien

luovutuksen maaraa.
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Kuvio 20. Joensuun kaupungin ja liitoskuntien alueella valmistuneet
tyOpaikkarakennukset.

Vuoden 2011 korkean nousun valmistuneiden rakennusten kerrosalassa on
aiheuttanut Abloy Oy:n lukkotehtaan lahes 22000 kerrosalaneliometrin
laajennus. liman lukkotehtaan vaikutusta, rakentaminen olisi jaanyt 15 000
kerrosalaneliometrin  tasolle. Yhdysvaltojen pankkikriisin  vaikutus on
nahtavissa notkahduksena rakentamisessa vuosina 2008 — 2010.

Tarkastelujaksona on rakennettu rakennuksia kerrosalaneliometreissa
liketoimintaan 89 612 (k-m?), teollisuuskayttoon 85 464 (k-m?),
toimistokayttéon 14 500 (k-m2)  ja  kulkuneuvojen suoja- ja
huoltorakennuksiksi seka varastorakennuksiksi 38 260 (k-m?). Liike- ja
teollisuusrakennuksia on rakennettu kerrosalassa mitattuna lahes yhta
paljon. Osuus tarkastelujakson aikana rakennetusta kerrosalasta
teollisuusrakentamisessa on 38 prosenttia. Liikerakentamisessa se on 39
prosenttia, toimistorakentamisessa 6,4 prosenttia ja kulkuneuvojensuoja-,

huolto- ja varastorakennuksien rakentamisen osuus on 17 prosenttia.

Liike-, ja toimistorakennusten korttelialueita on luovutettu vain kolmasosa
siitd, mitd on luovutettu teollisuus-, varasto-, ja liikkerakennusten
korttelialueita. Siita huolimatta liikerakentamista on tapahtunut yhta paljon
kuin teollisuusrakentamista. Tama johtunee siitd, etta liikerakennuksia on
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rakennettu teollisuusalueiden sisaadn joustavista kaavoista johtuen.
Asemakaava sallii teollisuus-, varasto- ja liikerakentamisen samalle korttelille,
jonka vuoksi ndainkin voidaan tehda. Toinen syy voi olla joidenkin

rakennettujen liikerakennusten suuri kokoluokka.

Kulkuneuvojen suoja- ja varastorakennuksiksi luokiteltavat rakennukset ja
muut varastorakennukset seka teolliset rakennukset sijaitsevat yleensa
samankaltaisilla tyopaikka-alueilla ja samanlaiseen kayttoon osoitetuilla
tonteilla. Tallaisiin kayttotarkoituksiin rakennetut rakennukset muistuttavat
ulkonadltaan toisiaan ja toiminnot vaativat yhtalailla tilaa. Rakennukset ovat
yleensd  yksinkertaisia  hallirakennuksia. Esimerkiksi  Joensuussa
Kapykankaalla sijaitsee kolme linja-autovarikkoa. Ne kuuluvat Pohjolan
Matka Oy:lle, Savonlinja Oy:lle ja Savo-Karjalan Linja Oy:lle.

Tarkastelujakson aikana rakennetut toimistorakennukset on padasiassa
rakennettu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen siséan Joensuun
kaupungin keskusta-alueelle. Tata ilmiota on havainnollistettu kuvioissa 21 ja
22. Kaupalliseen kayttoon tarkoitettuja tiloja on rakennettu keskustan alueelle
21 607 kerrosalaneliometria. Keskustan ulkopuolisille alueille niita on
rakennettu 66 445 kerrosalaneliometrin edesta.

cerrosala/ Tyopaikkarakentaminen Joensuun keskustassa 2000-
“eme 2011 (kaup.osat 1-4, 6, 17)
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Kuvio 21. Joensuun keskustan alueella valmistuneet tytpaikkarakennukset
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Tyopaikkarakentaminen Joensuussa 2000-2011
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Kuvio 22. Keskustan ulkopuolella  valmistuneet tydpaikkarakennukset.
Kaupunginosat 1-4, 6 ja 17 on jatetty tasta kaaviosta pois

Teolliset rakennukset ja muihin kayttdtapoihin lukeutuvat rakennukset on
rakennettu  keskustan ulkopuolelle kaavoitetuille ty6paikka-alueille.
Tavanomaista teollisuutta varten ei tarvitse tehda raataloityja kaavoja, vaan
ennalta kaavoitetut tytpaikka-alueet yleensa kayvat.

Vuonna 2007 valmistui kauppakeskus Iso Myy ja Carlssonin tavaratalo
kaupungin ydinkeskustaan torin laitamille. Kerrosalaa Isoon Myyhyn
rakennettiin 11 191 (k-m?) ja Carlssonin tavarataloon 7 664 (k-m?). Naiden
kahden hankkeen vaikutus Joensuun keskustan elinvoimaisuuteen on ollut

merkittava.

Keskustan ulkopuolinen liiketilarakentaminen on kaynyt huipussaan vuonna
2006. Silloin on valmistunut Tokmannin viereen, samalle tontille, 16 849

kerrosalaneliometrin kokoinen liikerakennus.

Vaikuttaa sille, etta Joensuussa on rakennettu liiketiloja isoissa erissa. Suuret
rakennuskohteet ovat aiheuttaneet korkean kokonaisrakentamisen maaran
vuosina 2006 ja 2007. Teollisuusrakentamisen suhteen Abloy Oy:n
lukkotehdas on aiheuttanut piikin valmistuneiden rakennusten kerrosalassa
2011.
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Kaavioissa ei nay eras merkittdva olemassa olevan liikerakennuksen
laajentaminen, koska kaavoissa on esitetty vain uudisrakentaminen. Se on
Prisman laajennusosan valmistuminen vuonna 2008. Laajennuksen koko oli

29 678 kerrosalaneliometria.

Yhteenvetona sanottakoon, ettd Joensuuhun on toteutunut seitseman
suurempaa rakennushanketta tydpaikkarakentamisen suhteen 12 vuoden
tarkastelujakson aikana.

Rakentaminen on kytkdksissd talouden suhdanteisiin myds Joensuussa.
Verrattaessa bruttokansantuotteen volyymin vuosimuutosta (kuvio 23)
tyOpaikkarakentamisen maaran kanssa keskenaan, voidaan nahda, etta
rakentaminen on seurannut bruttokansantuotteen kehittymista. Suomen
bruttokansantuote seuraa markkinoita ja niiden kehittymistd. Suomi on

Ruotsin tapaan viennista riippuvainen talous.

5.3

4.1 4.4

3.6

8.2
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008* 2009™ 2010°

Kuvio 23. Bruttokansantuotteet volyymin vuosimuutos prosentteina (Tilastokeskus
2011a.)

Selked yhtalaisyys on nahtavissa myoés Suomen teollisuuden liikevaihdon
sekad vientilikevaihdon ja tyOpaikkarakentamisen valilla. Namakin kayrat
seuraavat toisiaan. Kuviossa 24 on teollisuuden koko liikevaihdon ja

vientilikevaihdon kuvaaja.
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Kuvio 24. Teollisuuden koko liikevaihdon, kotimaan liikevaihdon ja vientiliikevaihdon
trendisarjat 1/1995 - 10/201 (Tilastokeskus 2011b.)

8 JOENSUUN KAUPPAPAIKKASELVITYKSEN ARVIO LIIKETILOJEN
RAKENTAMISESTA

Finnish Consulting Group Oy ja Strafica Oy ovat tehneet Joensuun
kauppapaikkaselvityksen 2011. Se valmistui nimensa mukaisesti
loppuvuodesta 2011.

Kauppapaikkaselvityksessa uuden liiketilan vahimmaistarpeeksi Joensuussa
ajanjaksolla 2009 — 2030 on arvioitu 81 000 kerrosalaneliometria. Tasta
vahimmaistarpeesta kohdistuu 47 000 (k-m?) keskusta-alueille ja muille
alueille 34 000 (k-m?) (Finnish Consulting Group Oy — Strafica Oy 2011, 54 —
55). Joensuun ydinkeskustaan oletetaan mahtuvan uutta liiketilaa 30 000 (k-
m?2) Carelicumin, Citymarketin ja Sokoksen kortteleihin (Finnish Consulting
Group Oy - Strafica Oy 2011, 63). Uuden liiketilan tarve on laskettu
kayttamalla arviota alueen ostovoimasta (Finnish Consulting Group Oy —
Strafica Oy 2011, 51).

Kappaleessa 7 esitettyjen tietojen mukaan Joensuussa on rakennettu
liiketiloja aikajaksolla 2000 — 2011 l|&hes 90 000 kerrosalaneliometria. Kun

rakentamisen maaran suhteuttaa 20 vuoden mittaiselle ajalle, saadaan
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tulokseksi 150 000 kerrosalaneliometria. Nain suuria liiketilarakentamisen
maarid Joensuussa lahivuosikymmenina tuskin ndhdéaan. Vaikuttaa sille, etta
talouskasvu tulee heikentymédan nykyisissd johtavissa valtioissa.
Talouskasvu kiihtyy nailla nakymin kehittyvilla markkinoilla Afrikassa,
Aasiassa ja Etela-Amerikassa.

9 KAPY- JA RAATEKANKAAN KAUPUNGINOSIEN MAANKAYTTO

Joensuun nykyisen suuren K&py- ja Raatekankaan tyopaikka-alueen
maankayttod tutkittin. Alueen maankaytosta pystytdaan jossain maarin
ennakoimaan, kuinka paljon korttelialueita uusille tyopaikka-alueille voisi
mahtua suhteessa virkistysalueisiin, katualueisiin ja muuhun maankayttoon.
Varsinkin Raatekankaan kaupunginosan maankayttoon kannattaa kiinnittaa
huomiota, koska muun muassa sen liikennejarjestelyt on suunniteltu
paremmin kuin Kapykankaan. Tietoa maankayton jakautumisesta voidaan

kayttad hyodyksi uusia tydpaikka-alueita suunniteltaessa.

Kajaanin- ja Kuopiontien liikennealueita seka rautatiealuetta ei laskettu
mukaan tutkittaessa alueita, koska ne vaaristaisivat lopputuloksia. Kapy- ja
Raatekankaan vertaaminen kesken&én seka vertaaminen muihin tyopaikka-

alueisiin hankaloituisi.

Uusia alueita kaavoitettaessa on kuitenkin muistettava, etta niilla on omia
erityisominaisuuksia. Erityisominaisuudet vaikuttavat siihen millaiseksi alue
lopulta muodostuu. Sen vuoksi Kapy- ja Raatekankaan alueen tutkimisesta
saatavia lopputuloksia ei voida kayttdad tavoitteina suunniteltaessa uusia

alueita.

Kapy- jJja Raatekangas ovat aikansa tuotoksia. Teollisuusalueita
asemakaavoitettaessa ei ole ollut tiedossa minkdalaisiin tarpeisiin
kaavoitetaan ja mink& kokoisia tontteja alueelle tulevat yritykset tarvitsevat.
Se on johtanut véljiin ja joustaviin teollisuuskaavoihin. (Summala, M. 1993,
8). Kapy- ja Raatekankaan kaikista vanhimpien asemakaavojen alueet ovat

esimerkki joustavasta teollisuuskaavasta.

Kapy- ja Raatekankaan tonttien kokoluokasta ja tonttien maéarésta saadaan

selville, mik&a on erikokoisten tonttien suhde alueella. Jakauma antaa viitteita
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siitd, missd suhteessa erikokoisia tontteja ja kortteleita uusille tydpaikka-
alueille olisi hyva kaavoittaa.

Kapy- ja Raatekankaan alueen rakentamisen aikana tontteja hakeneilta ei ole
vaadittu tontinkayttésuunnitelmaa. Se on johtanut osittain tehottomaan
maankayttoon. Monesta tontista tontin takaosa on jaanyt kayttamatta ja ne
ovat luonnontilaisia. Nyky&an tontin hakijoilta vaaditaan alustava
tontinkayttosuunnitelma. Sen vuoksi tontin koko voidaan mitoittaa hakijoiden
tarpeita kohden paremmin ja uusien tyOpaikka-alueiden maankaytosta
muodostunee tehokkaampaa kuin vanhempien tyOpaikka-alueiden. On siis
huomioitava, ettd aiempi tontinluovutus ei ole taysin verrannollinen tulevaan

tontinluovutukseen muuttuneiden vaatimusten vuoksi.

Joidenkin yrityksien kannalta voi olla tarke&aa, etta tontilla on laajennusvaraa
toiminnan kasvaessa. Sen vuoksi ylimitoitetut tontit on joissakin tapauksissa
hyvaksyttava, vaikka tulevaisuuden maankayttotarpeita on melko hankala
ennustaa. Talloin pitaisi pohtia mille kohdalle laajentumisvaraa tarvitseva
toimija kannattaa sijoittaa tyOpaikka-alueelle. Olisi hyva jos nakyvimmilta
alueilta saataisiin tonttimaa hyddynnettyd mahdollisimman tehokkaasti alusta
alkaen. Tehokas maankayttd vaikuttaa kaupunkikuvaan ja alueen imagoon.
Luonnontilaiset alueet tehottomasti kaytettyjen tonttien alueella voivat

muuttua ransistyneiksi ilman hoitoa ja laskea alueen arvostusta.
9.1 Erikokoisten tonttien maara ja osuus korttelialueista

9.1.1 Kapykangas

Paikkatietojarjestelman tietokantojen mukaan Kapykankaalla on 176 tonttia.
Tonteista 52 prosenttia on kooltaan 900 — 5000 nelidmetri&, 24 prosenttia on
kooltaan 5001 — 10 000 nelibmetria ja 16 prosenttia on 10 001 — 20 000

neliometrid. Loput 9 prosenttia ovat kooltaan yli 20 001 nelibmetria.

Silti vain 20 prosenttia Kéapykankaan korttelialueiden pinta-alasta kuuluu alle
5000 neliometrin kokoisiin tontteihin ja 22 prosenttia kokoluokaltaan 5001 —
10 000 nelidmetrin tontteihin. Kokoluokaltaan 10 000 — 20 000 nelidmetrin
suuruisiin tontteihin kuuluu 27 prosenttia alasta. Viela niitdkin suurempiin yli

20 000 nelidmetrin kokoisiin tontteihin on kaytetty loput 31 prosenttia
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Kapykankaan korttelialueiden pinta-alasta. Kuviossa 25 esitetdan kuinka
Kapykangas on jakautunut erikokoisiin tontteihin.

Kapykankaan tonttien jakautuminen Kapykankaan korttelialueiden alan
pinta-alan mukaan jakautuminen eri kokoluokan tontteihin
kpl5 (3 %) kpl1(1%)
kpl7 (a%) L
Tonttien luokittelu
ryhmiin / m?
E 900-5000

| & 5001-10 000

& 10 001-20000

M 20 001- 30000

M 30 001-50000
& 50 000-

Kuvio 25. K&pykankaan erikokoisten tonttien maara seka eri kokoisten tonttien
maankayton osuus korttelialueista

Maankaytosta voidaan paatella pienten ja keskisuurten yritysten osuus.
Suurin osa Képykankaan tonteista on kooltaan alle 20 000 neliGmetria.
Suurempia yli 20 000 neliometrin kokoisia tontteja, joita kayttavat isommat
yritykset, on 13 kappaletta.

9.1.2 Raatekangas

Tietokantojen mukaan Raatekankaalla on 185 tonttia. Raatekankaalla on
enemman suuria yli 20 000 neliometrin kokoisia tontteja ja ne vievat reilusti

enemman alaa kuin Kapykankaalla.

Varsinkin suurimmat nelja yli 50 000 neliometrin kokoista tonttia vievat paljon
alaa. Yksi naista suurista tonteista on Abloyn Oy:n hallinnassa. Abloyn
tontista kuitenkin vain hieman yli puolet, noin 90 000 nelidmetria, on kaytetty.
Loput tontista on varattu laajentumisvaraksi. Muut merkittavan suuret yli
50 000 nelibmetrin kokoiset tontit ovat Tokmannin (10 ha), Kiitoautojen (8 ha)
ja kaupungin Salpakadun varikon (14 ha) kaytdéssd. Tokmannin ja
Kiitoautojen tontit ovat kaytossa koko alaltaan. Salpakadun varikon tontti on
vajaakaytdssa.

Raatekankaan tonttien kappalemaarasta 61 prosenttia on kokoluokaltaan
900 — 5000 neliometrid. Vanhemmalla K&pykankaan alueella tamén
kokoluokan tonttien osuus on yhdeksan prosenttia pienempi. Kooltaan 5001
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— 10 000 neliometrin kokoisten tonttien osuus on 21 prosenttia ja se on jo
lahempana Kapykankaan lukemia. Seuraavan kokoluokan eli 10 001 -20 000
neliometrin tontteja on 12 prosenttia. Naiden tonttien osuus on
Raatekankaalla pienempi kuin Ké&pykankaalla. Suurempien kokoluokkien
tontteja on seitseman prosenttia, mik& on kaksi prosenttia vAhemman kuin
Kapykankaalla. Kuviossa 26 on esitetty kuinka Ké&pykangas jakautuu
erikokoisiin tontteihin.

Raatekankaan tonttien Raatekankaan korttelialueiden alan
jakautuminen pinta-alan mukaan jakautuminen eri kokoluokkien
kpl 3 (2%) kol 4 (2%) tontteihin
i Lo Tonttien luokittelu

ryhmiin / m?
H 900-5000
H 5001-10 000
& 10 001-20000
W20 001- 30000
W 30 001-50 000
W 50 000-

Kuvio 26. Raatekankaan erikokoisten tonttien maara seka eri kokoisten tonttien
maankayton osuus korttelialueista

Uusien tyOpaikka-alueiden  Kkorttelijaotusta ja  kortteleiden  kokoa
suunniteltaessa olisi hyva ottaa huomioon miten tontit ovat edellisten
tuloksien mukaan Ké&py- ja Raatekankaalla jakautuneet.

Kapy- ja Raatekangas eroavat maankaytoltdan eniten sijaintinsa vuoksi.
Kapykangas on muodostunut enemman kaupan alueeksi, koska se sijaitsee
lahempana Joensuun keskustaa ja on Kuopion- sekda Kajaanintien
likennevirtojen &arella. Raatekankaasta on muodostunut teollisempi
kaupunginosa. Se sopii hyvin, koska Raatekangas on kauempana
keskustasta ja sen vuoksi sielld toimiva teollisuus aiheuttaa vahemman

hairiota asutukselle.

Raatekankaalla suuret teolliset toimijat varaavat paljon tilaa. Siitéa huolimatta,
ettd suuria yli 20 000 neliometrin kokoisia tontteja on vahan, ne vievat jopa
29 prosenttia Raatekankaan korttelialueiden alasta. Sen vuoksi
Raatekankaalla korttelialueiden alasta on vahemman pienempien tonttien

kaytéssa. llman suurimpia tontteja Raatekankaan korttelialueiden
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jakautuminen erikokoisten tonttien kayttdon muistuttaisi enemman

Kapykankaan maankayttoa.

Kysymykseksi jad& kuinka Joensuu houkuttelee tulevaisuudessa suuria
toimijoita, jotka tarvitsevat suuria yli 20 000 nelidmetrin kokoisia tontteja.
Uusilla tydpaikka-alueilla suurille toimijoille suunnatut korttelit kannattaa
suunnitella niin, ettd ne voidaan jakaa pienille ja keskisuurille toimijoille jos

kysyntaa ei ilmene.
9.2 Maankaytdn jakautuminen kayttotarkoituksiin

9.2.1 Kapykangas

Kapykakankaan kaupunginosan maankayton jakauma on Kkuvion 27
mukainen. Kuviossa maankayttd on jaoteltu eri kayttdluokkiin: Liike- ja
toimistotonteiksi, teollisuus- varasto ja liiketonteiksi, virkistysalueiksi,
katualueiksi ja erityisalueiksi. Naihin kayttoluokkiin on siséllytetty erilaisia
asemakaavoissa maarattyja kayttotarkoituksia. Asemakaavojen mukaiset
kayttotarkoitukset on jaettu kayttdluokkiin niiden yhteensopivuuden mukaan.

Kapykankaan maankayton jakautuminen

Kayttétarkoitus

i Liike- ja toimistotontit
i Teollisuus-, varasto ja lilketontit

W Virkistysalue

| OEkatuzlue

H Erityisalue

52 %

Kuvio 27. K&pykankaan kaupunginosan maank&ayton jakautuminen kaytetyn pinta-
alan mukaan

Kapykankaalla yli neljasosa tutkitusta alasta on asemakaavassa osoitettu
toimistoille ja liiketoimintaan. Puolet alasta on jyvitetty teollisuuteen,
varastointiin seka liiketoimintaan. Talla puolikkaalla tapahtuva toiminta on

sen vuoksi sekalaista ja suurinta osaa alueesta kaytetaan teolliseen
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toimintaan seka varastointiin, mutta myos liiketoimintaa esiintyy. Sijaintinsa
puolesta K&pykangas soveltuu hyvin liiketoimintaan, mika on vaikuttanut
alueen maankayton kehittymiseen.

Korttelialueiden osuus Ké&pykankaan maankaytdostd on 80 prosenttia.
Virkistys- ja katualueet ovat minimissdan. TyOpaikka-alueilla ei ole tarvetta
virkistysalueille samalla tavalla kuin asuinalueilla. Asuinalueilla asukkaat
kayttavat virkistysalueita, kun taas tyOpaikka-alueilla niiden merkitys on
vahaisempi. TyoOpaikka-alueiden lapi kulkevia virkistysalueita pitkin voidaan
ohjata kulkemaan asuinalueita yhdistavia virkistysreitteja. Na&itd reitteja
voidaan  kayttdd myos  tyOpaikkaliikenteessa.  TyOpaikka-alueiden
virkistysalueilla on lisaksi kaupunkikuvallista merkitysta.

9.2.2 Raatekangas

Kuviossa 28 esitetddn Raatekankaan jakautuminen eri kayttotarkoituksiin.
Raatekankaalla on kaksi suurta korttelia, jotka on osoitettu tavaraliikenteen
terminaalialueeksi ja yleisten rakennusten korttelialueeksi. Tavaraliikenteen
terminaalialue on Kiitoautot Oy:n kaytdssa ja yleisten rakennusten
korttelialueella toimii liikuntakeskus. Niille on kaaviossa eritelty omat
kayttbluokat suuren pinta-alansa vuoksi. Muutoin asemakaavoissa maaratyt
kayttotarkoitukset on luokiteltu samoin kuin K&pykankaan maankéayton

jakautumisen tutkimisessa.

Raatekankaan maankayton jakautuminen

Kayttotarkoitus
W Lilke- ja toimistotontit
M Teollisuus-, varasto- ja liilketontit

W leisten rakennusten kortte lialue

® Liikkennealueltavaralilkenne
terminaali)

M Virkistysalue

D Katualue

M Erityisalue

Kuvio 28. Raatekankaan kaupunginosan maankayttn jakautuminen kaytetyn pinta-
alan mukaan.
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Raatekankaalla erityisalueita on enemman kuin K&pykankaalla, koska siella
on laajoja suojaviheralueita. Suojaviheralueet kuuluvat erityisalueisiin.
Raatekankaan suojaviheralueiden maardéan on vaikuttanut erityisesti alueen
l&api kulkeva voimalinja. Johtoaukea ja alueita sen vierestd on osoitettu
suojaviheralueiksi. Sama voimalinja kulkee K&pykankaalla korttelialueiden
lapi. Kapykankaalla osia korttelialueista on varattu voimalinjaa varten,
osoittamalla kaavaan vaara-alue. Vaara-alueelle ei paasaantoisesti saa

rakentaa rakennuksia.

Korttelialueita Raatekankaalla on 81 prosenttia kokonaispinta-alasta, josta
viisi prosenttia on erityisalueita. Se on vain kolme prosenttia vdahemman kuin

Kapykankaalla.

Kapykankaalla suojaviheralueita on vain siella, missd asemakaavat ovat
tuoreempia. Vanhemmille 1970- ja 1980-luvulla asemakaavoitettuille alueille

suojaviheralueita ei ole osoitettu.

9.3 K&py- ja Raatekankaan aluetehokkuus

Aluetehokkuudella  voidaan  esittdd  korttelia  laajemman  alueen
rakentamistiheys. Aluetehokkuudessa on kyse alueen ominaisuuksista ja sen
avulla voidaan vertailla alueita keskenaan. Aluetta suunniteltaessa
aluetehokkuutta ei voida kayttaa tavoitteena, koska eri alueilla on erilaisia
ominaisuuksia, jotka vaikuttavat aluetehokkuuteen. Aluetehokkuus on
suunnittelun lopputulos. (Jalkanen, R. — Kajaste, T. — Kauppinen, T. —
Pakkala, P. 1988, 59.) Aluetehokkuus voidaan laskea esimerkiksi
kokonaisesta kaupunginosasta. Aluetehokkuus lasketaan jakamalla alueelle

osoitettu kerrosala alueen pinta-alalla.

Kapy- ja Raatekankaan aluetehokkuudet laskettiin asemakaavan salliman

rakennusoikeuden ja alueiden kokonaispinta-alan mukaan.

9.3.1 Kapykankaan ja Raatekankaan aluetehokkuus

Kapykankaan koko ilman Kajaanintien liikennealuetta on 187 hehtaaria.
Rakennusoikeutta Kapykankaalle on osoitettu asemakaavoissa 723 581
kerrosalaneliometria. Ké&pykankaan aluetehokkuudeksi saadaan 0,38.
Kapykankaalla meneillddn olevan asemakaavojen ajatasaistustyon

yhtedessé selvitettiin alueen kaytetty rakennusoikeus. Joensuun kaupungin
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paikkatietojarjestelméan tietojen mukaan rakennusoikeutta oli kevaalla 2012
kaytetty noin 45 prosenttia.

Raatekankaan kaupunginosan ala ilman Kajaanintien ja rautatien
likennealuetta on 209 hehtaaria. Rakennusoikeutta Raatekankaalle on
osoitettu 692 844 kerrosalaneliometria. Naista laskemalla saadaan
aluetehokkuudeksi 0,33.

Siitd huolimatta, ettéd aluetehokkuutta ei voida pitdd tavoitteena alueiden
suunnittelussa, voidaan Kapy- ja Raatekankaan aluetehokkuuksista
muodostaa oletusarvo, jota voidaan kayttaa tassa tydssa tutkittavien kolmen
ehdotettavan uuden tyopaikka-alueen toteutuskustannuksien laskentaan ja
vertailuun. Aluetehokkuuslukua 0,35 tullaan kayttamdan taman tyon

loppuosassa olevassa alueiden toteutuskustannusten laskennassa.

9.4 Eroavaisuudet maankaytossa Kapy- ja Raatekankaan valilla

Kapykankaalla on puutteita vanhojen asemakaavojen alueilla. Alueen eniten
liikenndity katu, Kuurnankatu on hyvin vilkas. Sen varrelle on muodostunut
erddnlainen teollisuusalueen kauppakatu. Katualueen leveys on kuitenkin
vain 18 metria. Pamilonkadulla katualueen leveys on 26 metrida, mika on
koettu riittavaksi leveydeksi kokoojakaduille myds uudemman Raatekankaan

alueella.

Kapea katualue vaikuttaa kaupunkikuvaan. Teollisuusalueella levedmpi
katualue nayttaa siistimmalle. Eron huomaa Kuurnankadun ja Pamilonkadun
valilla. Lumitilat ovat Joensuun olosuhteissa ahtaat Kuurnankadulla.

Pamilonkadulla ne taas ovat riittavat.

Vaikka Kapykankaalla on osittain huonommat liikennejarjestelyt kuin
Raatekankaalla, katualuetta on Raatekankaalla vain kaksi prosenttia
enemman kuin Képykankaalla. Raatekankaan paremmat liikennejarjestelyt
eivat siis ole vaatineet kovin paljoa enempdd alaa suhteessa muihin
kayttotarkoituksiin. Enemman merkitsevat asemakaavoituksen yhteydessa
tehdyt ratkaisut liikennejarjestelyjen suhteen.

Merkittavin ero K&py- ja Raatekankaan maankaytbéssa on liike- ja
toimistotoiminnoille osoitettujen sekéa teollisuus-, varasto- ja lilketoimintaan

osoitettujen korttelialueiden suhteessa. Képykankas on parempaa aluetta
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liketoimintaa ajatellen, mink&a vuoksi sinne on my@ds osoitettu enemman
liiketoimintaan tarkoitettuja alueita. Kuopion- ja Kajaanintien seka Joensuun
keskustan laheisyys tekevat Kapykankaasta hyvan sijainin liiketoiminnalle.
Asiakasvirrat ovat ldhelld. Raatekankaalle on muodostunut liiketoimintaa

pienemmalle alueelle Kajaanintien laheisyyteen.

Aikana jolloin K&py- ja Raatekankaan kaavat on laadittu, luontoarvoilla ei ole
ollut samanlaista asemaa kuin nykyaikana. On hyvin todennakoista, etta
uusilla tydpaikka-alueilla ei paésté sellaiseen maankayton tehokkuuteen kuin
muutama vuosikymmen sitten péaastiin. Nykydan luontoa arvostetaan eri
tavalla. Luontoarvot pitdd selvittdd maankayttdd  suunnitellessa.
Kaavoittamisen on perustuttava riittdviin ~ selvityksiin ja tutkimuksiin

(Maankaytto- ja rakennuslaki 9 8).

Kapy- ja Raatekankaalla rakennusoikeudesta on kayttdmatta vield melko
paljon. Syyna tahan on alueen suuri tonttitehokkuus, joka on muutamaa
poikkeusta lukuun ottamatta l&ahes aina 0,5. N&in suureen tehokkuuteen ei
todellisuudessa valttamattd koskaan péaastd. Kiinteistot tarvitsevat
toiminnoistaan riippuen erikokoisia piha-alueita pysakaintiin, varastointiin ja
likenndintiin. Kapy- ja Raatekankaan alueen kaava on laadittu joustavaksi.
Kaavan laatimisen aikoihin ei ole tiedetty millaisia tarpeita tulevilla yrityksilla

on ja rakennusoikeutta on annettu runsaasti.

Alueen asemakaavaa on kuitenkin moneen kertaan muutettu. Eniten ovat
muuttuneet liikennevirtoja lahella olevat kohdat. Naille paikoille on ajan
kanssa muodostunut liiketoimintaa, jonka vuoksi asemakaavaa on muutettu
kayttotarkoitusta vastaavammaksi. Tatd voidaan pitda jossain maarin
nurinkurisena. Asemakaavan pitaisi ohjata maankayttdoa, eikd maankayton
asemakaavoitusta. Toisaalta yritystoiminnan kehittyessa on tarvittu

asemakaavamuutoksia kehittymisen mahdollistamiseksi.

10 TALOUDELLISET TEKIJAT

Tassad kappaleessa kasitellaan taloudellisia tekijoita, jotka vaikuttavat
tyOpaikka-alueiden ja my6s muidenkin alueiden toteuttamisesta aiheutuviin

kustannuksiin. Kun tiedetddn jotain siita, millaisia kustannuksia aiheutuu eri
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tyOpaikka-alueiden toteuttamisesta, voidaan alueita arvottaa kustannuksien

mukaan.

10.1 Raakamaan arvo

Joensuun kaupunki paasaantoisesti hankkii uudet asemakaavoitettavat
alueet omistukseensa raakamaana. Tehdyista raakamaakaupoista voidaan
arvioida raakamaanhinta. Tuoreita raakamaakauppoja on tehty varsinkin
kaupungin keskeisimmilla laajenemissuunnilla, joita ovat Marjala, Multim&ki

ja Karhunmaki.

Joensuun kaupungingeodeetin kerddman raakamaakauppatilaston mukaan
Multim&essa raakamaan arvo on 3 euron tuntumassa neliometrid kohden.
Karhunmaessad se on ollut 2,5 euroa. Papinkankaalla, joka sijaitsee

Karhunmaen itapuolella, raakamaan arvo on ollut noin 2 euroa.

Kaupunki on pitkalti rakennettu kiinni Kontiolahden ja Liperin rajaan. Liperin
suunnalla on rakentamattomia alueita vield lentovaylan alueella.
Lentovaylalla tarkoitetaan Kuopiontien ja lentokentdn valistd aluetta.
Lentovayla nimitys tulee lentokentantiesta, jonka nimi on Lentovayla.
Lentovayldn suunnalla raakamaan arvo on liikkunut 1,5 euron kieppeilla

neli6td kohden.

10.2 Maapera

Maaperatietoina kaytetddn Geologian tutkimuskeskuksen maaperakarttoja ja
Havatec Oy:n vuonna 1984 tekemaa Joensuun kaupungin maapera- ja
rakennettavuusselvitystd. Niiden tarkkuus on riittavd yleispiirteisen
selvityksen tekemiseen. Alueiden asemakaavoittamisen yhteydessa tehdaan

tarkemmat selvitykset maaperasta ja muista tarvittavista asioista.

Joensuun kaupungin maapera- ja rakennettavuusselvityksessd maaperén
rakennettavuus on luokiteltu seitsemddn eri luokkaan. Joensuun

kantakaupungin alueella yleisin rakennettavuusluokka on IV.

Kuviossa 29 on ote Joensuun kaupungin maapera- ja
rakennettavuusselvityksestd. Otteesta kayvat ilmi eri maaperadluokkien

ominaisuudet.



50

Luokka I Peruspohja on kalliota

Lugkka II Perusmaa on soraa tai hiekkaa vdhintdan 3 metrin paksuudelta. Maa
perd on yleensd routimatonta ja niin kantavaa, ettd rakennukset
ja rakenteet voidaan perustaa maanvaraisesti. Maaperi soveltuu
kantavuutensa puolesta yhtd hyvin teollisuus- ja kerrostalo- kuin
pientalovaltaiseenkin rakentamiseen.

Luokka III Maaperd on kantavaa moreenia, jonka varaan perustaminen voidaan
suorittaa. Moreeni on routivaa, mistd syystd routasuocjaus on tar-
peen. Maaperd soveltuu kaikenlaiseen rakentamiseen.

Luokka IV Maaperd on ldyhirakenteista ja routivaa silttid, jossa esiintyy
hienchiekka- ja savikerroksia. Maaperd soveltuu parhaiten pienta-
lovaltaiseen sekd plenen ja keskisuuren teollisuuden rakentamiseen
jolloin perustukset ja lattiat voidaan yleensd toteuttaa maanvarai
sina. Kerrostalojen rakentaminen edellytt8a useimmiten tukipaa-
luperustuksia. HRoutasuojaus on tarpeen.

Luockka V Perusmaa on kokoonpuristuvaa, huonosti kéntavaa ja routivaa savea.
Rakentaminen edellyttd&8 useimmiten tukipaaluperustuksia. T&hin
luokkaan kuuluvat alueet soveltuvat parhaiten ulkoilu-, virkistys-
ja urheilu- sekd viheralueiksi.

Luckka VI Maan pintaosa on turvetta tai liejua vahint&in yhden metrin paksuu
delta. Maaperd ei sovellu rakentamiseen ilman kalliita pohjaraken
nustoimenpiteitsZ. T&h#n luckkaan kuuluvat alueet soveltuvat l3hin
nd maatalous- ja viheralueiksi.

Luckka VII Maaperd on tdytemaata eikd sellaisenaan sovellu rakennusten perus-
pohjaksi. THytemaa-alueet sopivat parhaiten ulkoilu-, virkistys-

ja urheilukZyttdon.

Kuvio 29. Joensuun kaupungin maapera- ja rakennettavuusselvityksen maaperan
rakennettavuusluokat

10.3 Topografia

Maanpinnan topografialla eli korkeuseroilla, on merkitysta
tyOpaikkarakentamisen kannalta. Tasaisemmalle alueelle on edullisempaa
investoida varsinkin suurissa rakennushankkeissa. Maanpinnan tasaisuus voi
olla edelletys joidenkin tuotantolinjojen kohdalla. Suuret korkeusvaihtelut
aiheuttavat myds ongelmia tontin kayton kannalta. Makisia alueita voidaan
toki jalostaa tyOpaikka-alueiksi maa-ainestenotolla hyotykayttoon, mikali se
vain on mahdollista. Maa-ainestenotossa voi kuitenkin kestaa vuosikausia.

10.3 Pohjavesialueet
Ensimmaisen ja toisen luokan pohjavesialueet on osoitettu Joensuun seudun
yleiskaavassa 2020. Tarkeimméat ensimmaisen luokan pohjavesialueet

sijaitsevat Kontiolahden kunnan puolella.
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10.4 Kunnallistekniikan rakentamisen ja rakennusten rakentamisen

kustannukset

Teollisuusrakennusten perustamiskustannukset  vaikuttavat  tonttien
houkuttelevuuteen. Jos maapera on kantavaa, se vahentda

teollisuusrakennuksen perustamiskustannuksia.

Suuntaa antavat kustannusarviot kunnallistekniikan rakentamisesta
lasketaan uusien suurempien tyopaikka-alueiden osalta alueiden keskinaista
vertailua varten. Alueita verrataan erityisesti sen perusteella, kuinka paljon
yhden korttelinelion kustannukset maksavat Joensuun kaupungille. Joensuun
kaupunki kustantaa katujen rakentamisen, Joensuun Vesi vesihuollon ja
muut teknisten verkkojen haltijat, kuten Fortum Power & Heat Oy,

kustantavat oman alansa osuuksien rakentamisen.

Kunnallistekniikan kustannukset muodostuvat katuverkon ja vesihuollon
rakentamisesta. Niiden suuruusluokkaa voidaan arvioida laatimalla
yleispiirteinen suunnitelma alueen katuverkoista. Nain saadaan selville
tarvittavien katujen pituus, jonka perusteella voidaan laskea kustannusarvio.
Tallainen yleispiirteinen arvio on riittdva eri alueiden toteuttamisesta

aiheutuvien kustannusten arviointiin.

Kustannusarvioiden laskennassa  kaytettin  hyvaksi infrastruktuurin
rakentamisen kustannushallinnan laskentaan tarkoitettua sovellusta Forea.
Forella voidaan laskea muun muassa kaava-alueiden rakentamisen
kustannuksia alueen pinta-alan mukaisesti ja syottdmalla joitakin
ominaisuuksia. Naitd ominaisuuksia ovat esimerkiksi eritasoisten
likennevaylien maara, kuten teollisuuskatujen, alueen padkokoojakatujen ja
kevyenliikenteen vaylien maara. Toteutettavan alueen tasokkuus voidaan
maaritella hyvaksi, keskitasoiseksi tai valttavaksi. Fore kayttaa hintamalleja ja
vuoden 2005 maarakennuskustannuksia ja maarakennuskustannusindeksia,

jolla kustannukset muunnetaan vuoden 2012 tasolle.

Kaikilla tutkittavilla tyopaikka-alueilla maapera on routivaa. Sen vuoksi kaikilla
alueilla on kaytettavd saman paksuisia kerroksia katujen rakenteessa ja
Forella kustannuksia laskettaessa voidaan kayttaa tata tietoa hyvaksi. Kadun

kerrospaksuus routivan maan alueella Joensuussa on 1,9 metria. Maaperan
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laatu voidaan kaikille alueille maarittdd samanlaiseksi kustannuslaskentaa

varten.

11 VAATIMUKSET TYOPAIKKA-ALUEIDEN SIJOITTUMISELLE
11.1 Liikenne

TyOpaikka-alueet tulee sijoittaa niin, etta niista aiheutuvat liikennevirrat eivat
haittaa asutusta ja liikenneyhteydet voidaan rakentaa vaadittavalle tasolle
raskasta liikennetta ajatellen. Yhteyksien Kuopiontielle (Vt 9) ja Kajaanintielle
(Vt 6) tulisi olla hyvéat, koska ne ovat Joensuun lapi kulkevia valtavaylia.

Lidea Oy on laatinut Joensuun liikenne-ennusteen vuodelle 2030.
Ennusteessa on huomioitu Karsikkoon rakennettavan Hypermarketin seka
Karhunmaelle ja Multim&elle tulevien uusien asuinalueiden vaikutukset.
Kuviossa 30 on ote liikenne-ennusteesta.

Kuvio 30. Ote Joensuun liikenne-ennusteesta vuodelle 2030 (Liidea Oy)

Uudet suuren kokoluokan tyopaikka-alueet kannattaa sijoittaa lahelle
valtavaylia. Nain voidaan kayttaa hyvéksi olemassa olevaa infrastruktuuria ja
saastetdan katujen rakentamisen kustannuksissa, koska ei tarvitse rakentaa
pitkia katuja tyopaikka-alueilta valtavaylille. Valtavaylien viereista sijaintia

tukee lisédksi nopeampi liikkuminen ja raskaan liikenteen helpompi
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likenndinti. TyoOpaikka-alueista syntyva liikenne kayttaisi valtavaylia.
Liiketoimintaa ajatellen valtavaylien vieressa sijaitseminen tarkoittaa sita, etta
asiakasvirrat ovat lahella. Liiketoiminta on paremmin nakyvilla ja

tavoitettavissa.

Ennusteen mukaan suurimmat likennemaarat tulevat olemaan Kajaanintiella,
Kuopiontielld ja Imatrantiella. Taméa johtunee siita, etta nadissa kolmessa
suunnassa on asutuskeskittymia, joista kuljetaan toissd ja asioilla
Joensuussa. Kuopiontien varrella lannessa sijaitsee Liperin kuntaan kuuluva
Ylamylly. Pohjoisessa sijaitsee Kontiolahden kunta ja Kontiolahteen kuuluva
Lehmon taajama. Liséksi Kajaanintieta kayttavat Joensuun kaupunkiin
kuuluvan Enon asukkaat. Etelasuunnalla sijaitsee Reijola ja Hammaslahti.

11.2 Tydpaikka-alueen sisaisten toimintojen sijoittaminen

TyOpaikka-alueen liiketoiminta  kannattaa  osoittaa lahelle  suuria
asiakasvirtoja, kuten eritasoliittymien ja laheisyyteen. Pienet yritykset
kannattaa sijoittaa kauemmaksi. Kapykankaan aluetta tutkittaessa on
huomattu, ettd pienten yritysten piha-alueet ovat hoitamattomia, varsinkin
silloin jos yritykset eivat harjoita asiakaslaheisté toimintaa. Pihat ovat monesti
taynnd tavaraa. Tavaran paljous ja pihojen siisteys riippuu toimialasta.
Kaikista siivottomimmat piha-alueet ovat maanrakennusalan yrityksilla.
Tallaiset yritykset kannattaa sijoittaa sellaiseen paikkaan, jossa epéasiisteys ei
vaikuta negatiivisesti koko tyOpaikka-alueen imagoon. Se tarkoittaisi monesti

sijoittamista katujen perimmaisille tonteille.

Kaikista siisteimmat piha-alueet vaikuttaisivat olevan suurilla yrityksilla. Piha-
alueen siisteys vaikuttaa suurten yritysten imagoon ja silla on siksi
merkitysta. Tallaiset suuret toimijat kannattaa sijoittaa nakyville paikoille,
kuten paakokoojakatujen varteen. Tydpaikka-alueen imago on parempi, kun

siistit tontit ovat nakyvissa.

Suuret teolliset toiminnot tulisi sijoittaa hyvien liikkenneyhteyksien varteen. Se
tarkoittaa sijoittumista paakadun varrelle. Mikéali mahdollista, tulisi myds

ajatella rautatieyhteyden rakentamismahdollisuutta.
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11.3 Sijoittuminen kaupunkirakenteessa

Suomalaiset suunnittelukonsultit ovat osallistuneet Kiinaan rakennettavan
kaupungin suunnitteluun. Kaupunki suunnitellaan puhtaalta poydéalta eli aivan
alkutekijoistaan asti. Hankkeen nimi on DigiEcoCity.

DigiEcoCityn kaupunkirakenteen yleissuunnitelma on esitetty seuraavassa
kuviossa 31. Kaupunki on jaettu kahdeksaan klusteriin seuraavasti.
Keskustatoimintojen alue on oranssilla varilla, asuinalueet keltaisella ja
tyopaikka-alueet violetilla. Kaupungin halkaisija on noin kaksi kilometria.

ThEEERMLE

FUNCTIONAL STRUCTURFE PLANNING ’

Fig. 17 Function structure plan

Kuvio 31. Kiinaan toteutettavan DigiEcoCityn yleissuunnitelma (DigiEcoCity Ltd —
Shanghai Tongji Urban Planning & Design institute 2011.)

Ideana kaupunkirakenteen suunnittelussa on ollut muun muassa liikkkumisen
helppous ja kestava kehitys. Liikennoitavat matkat on suunniteltu niin
lyhyiksi, ettd ne voidaan tehda kéavellen. (DigiEcoCity Ltd 2010.) Asukkaiden
ei ole pakko kayttad autoa tai julkista liikennettd kulkiessaan keskustan
palveluihin tai toihin tydpaikka-alueelle. Tallainen kaupunkirakenne saastaa
siella asuvat ihmiset aamujen ja iltojen liikenneruuhkilta sujuvoittaen arkea

sekd vahentaa autoliikennetta ja autoista aiheutuvia paastoja. Suunnittelijat
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ovat ajatelleet, etta tiivis kaupunkirakenne seka tyopaikka-, palvelu- ja

asuinalueiden lomittaminen vahentavat henkildautoliikenteen tarvetta.

Tarkistetuissa valtakunnallisissa alueidenkayttétavoitteissa painotetaan
yhdyskuntarakenteen eheyttamisen edistamista maakunta- ja
yleiskaavoituksella. Huomattavia asuin-, tyOpaikka- tai palvelutoimintoja ei
tule sijoittaa erilleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.
Kaupunkiseuduilla maankayttd ja liikennejarjestelmat tulisi suunnitella niin,
ettd ne tukisivat kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta. Henkildautoliikenteen
tarvetta taas pitaisi pyrkia vahentamaan. (Ymparistoministerio 2009.)

Uusien suurten tyopaikka-alueiden sijaintia suunnitellessa kannattaisi
huomioida kaupunkirakenteen eri toimintojen lomittaminen kuten
DigiEcoCityssad seka etaisyys olemassa olevasta kaupunkirakenteesta ja

likenneyhteyksien jarjestaminen.

Kaupungin toimintojen lomittaminen tarkoittaisi kaytdnnossa sita, ettd uudet
tyOpaikka-alueet sijoitettaisiin olemassa olevan tai suunnitteilla olevan
asuinalueen viereen. Silloin asukkailla olisi mahdollista kulkea tyomatkat
jalkaisin tai polkupyorallda, jos sattuu asumaan tyOpaikan viereisella
asuinalueella.  Tallainen  alueiden  kayttd  olisi  valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden mukaista. TyOpaikan lahella asuminen helpottaa

arkea ja vahentaa tydmatkoista aiheutuvia kuluja.

Nykyaikana asuinpaikan valinnassa etéaisyys tyOpaikalle ei kuitenkaan ole
ensisijainen valintakriteeri. Monesti perheenjasenet kulkevat tdissa eri
tyOpaikoissa, jotka usein sijaitsevat eri puolilla kaupunkia. TyOmatkat
kuljetaan autoilla ja samalla viedaan lapset pdaivahoitoon, kouluun tai
harrastuksiin. Asuinpaikan valitsemiseen vaikuttaa moni muukin tekija kuin

tyOpaikan sijainti.

Siitd huolimatta suunnittelemalla maankayttdé niin, ettd tydpaikka-alueiden
laheisyydessa on myds asuinalueita, jatetddn mahdollisuus tulevaisuuden
varalle. Mikali yhteiskunta ja maailma muuttuvat niin, ettd yksityisautoilu kay

liian kalliiksi, on helppo vaihtaa auto polkupydraan tai kavelyyn.

Toistaiseksi yksityisautoilun kustannuksien kipuraja on noussut samalla kun

siitd aiheutuvat kustannukset ovat nousseet. Voi olla, etta yksityisautoilu
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loppuu vasta silloin kun ihmisilla ei ole enda varaa maksaa siitd muiden

elinkustannusten lisaksi.

11.4 Yritysten vaatimukset sijoittumiselle

Yritykset pyrkivat tekemaan tuottoa omistajilleen. Tuottoa ei tule, mikali yritys
ei tee voittoa. Omistajien edun vuoksi yritykset monesti pyrkivat tekemaan
mahdollisimman suurta voittoa. Mahdollisimman suuren voiton aikaan
saaminen tarkoittaa yrityksen toiminnasta aiheutuvien kustannusten
minimointia (Laakso, S. — Loikkanen, H. A. 2004, 77).

Yritys pyrkii sijoittumaan niin, ettd kustannukset jaavat mahdollisimman
matalaksi. Kustannukset muodostuvat tuotanto- ja kuljetuskustannuksista.
Sijainnilla on vaikutusta kustannuksiin. Tuotantokustannukset sisaltavat
raaka-aineiden, valituotteiden, tydn ja padoman  kustannukset.
Kuljetuskustannukset muodostuvat lopputuotteiden kuljettamista asiakkaalle
ja raaka-aineiden seka valituotteiden kuljettamisesta yrityksen toimipisteille.
(Laakso, S. — Loikkanen, H. A. 2004, 78.)

Palveluiden tuottamiseen ja kaupalliseen toimintaan erikoistuneet yritykset
pyrkivat sijoittumaan niin, ettd ne ovat asiakasvirtojen aarella ja nakyvalla

paikalla. Syrjainen sijainti laskisi niiden tuottoa.

Maaperan kantavuus ja topografia ovat tekijoita, jotka vaikuttavat
investointipaatoksien tekoon. Huonolle maaperalle on kannattamattomampaa
rakentaa, koska perustamiskustannukset ovat suuremmat. Samoin on
asioiden laita sellaisella alueella, joilla on korkeusvaihteluita. Raskaat
teollisuusrakennukset vaativat kantavan maaperén ja suuret tontit, joilla on

laajenemisvaraa yritystoiminnan kasvaessa.

Yrityksille on tarkeda yrityspalveluiden sijaitseminen lahella toimipistetta.
Yrityspalveluja tuottavat esimerkiksi tilitoimistot, mainostoimistot, rautakaupat
sekd henkilokunnalle suunnatut palvelut kuten lounasruokalat ja tydssa
jaksamiseen liittyvat palvelut. Kun tyopaikka-alueen koko on riittava,
yrityspalveluita tuottavien toimijoiden kannattavuus kasvaa ja palveluiden

taso paranee.

Kasautumisetuja syntyy, kun useista yrityksista muodostuu yhtenainen

riittdvan suuri tyopaikka-alue. Sen vuoksi tydpaikka-alueen koolla on
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merkitysta. Liian pienet tyOpaikka-alueet eivat edesauta kasautumisetujen
syntymista. Kasautumisen myota yritysten kuljetus-, liikkumis- ja
viestintakustannukset laskevat. Yritysten tuotantokustannukset laskevat sita
mukaa, kun alueen yrityksien tuotanto kasvaa. Yrityksen monesti kayttavat
samoja alihankkijoita, varsinkin jos ne toimivat samalla teollisuuden osa-
alueella. Alihankkijana toimivan yrityksen tuotantokustannukset laskevat, kun
sen tuotteita kayttavat useat yritykset. (Laakso, S. — Loikkanen, H. A. 2004,
72 — 73.) Yritysverkostot syntyvat helpommin, kun yritykset sijaitsevat
toistensa lahella. Hyvat yritysverkostot auttavat muun muassa
tuotekehittelyssa ja innovaatioiden syntymisessa. Joensuussa vahvimpia

teollisuuden klustereita ovat metalliteollisuus ja puutavaran valmistus.

Pienet tyOpaikka-alueet, eivat ole lahteneet nousuun Joensuussa. Tasta
esimerkkind ovat Oksojantien, Tolpontien, liksenportin ja Junnunkujan
tyopaikka-alueet. Tyopaikkojen ja yritysten maara nailla alueilla on liian

vahainen.

Joensuun kaupungin tontit ja maa-alueet -yksikbn kokemuksien mukaan,
yritykset monesti haluavat tontin lahelta omistajan asuinpaikkaa. Tama on
ymmarrettava erityisesti pienten, alle kymmenen henkea tyoéllistavien
yritysten osalta. Omistaja valitsee yrityksen sijoittumisen niin, etta hanen
tydomatkansa on lyhyt. Kuljetuskustannuksilla tai tyévoiman saatavuudella ei

ole kovin suurta merkitysta yritystoiminnan ollessa pienimuotoista.
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12 SUUNNITTEILLA JA TOTEUTUMASSA OLEVIA PIENIA
TYOPAIKKAKESKITTYMIA

On tiedossa kohteita joita tullaan varmuudella kehittdmaan tai osoittamaan
tyOpaikka-alueiksi. Kohteet kdydaan lapi tdssa kappaleessa.

12.1 Karhunmaki

Hukanhaudan ja Reijolan valinen asemakaavoittamaton alue on péaatetty
ottaa yhdeksi kaupunkirakenteen laajenemissuunnaksi Joensuun seudun
yleiskaavassa 2020. Hukanhaudan etelapuolelta on jo luovutettu

ensimmaisia alueita rakentamiseen. Alueella on vireilla kaksi asemakaavaa,

Karhunméki Ill asemakaava ja Haapajoen asemakaava ja asemakaavan
muutos.
Karhunmaki 1ll:n asemakaavoitettava alue on jatkeena rakennetulle

Karhunmaen osalle. Haapajoen alue on taas Karhunmaki lll:n alueen ja
Reijolan valissa. Karhunmaki Ill:n alueelle on osayleiskaavassa osoitettu
tyOpaikka-alue seka palveluiden ja hallinnon alue. Nama alueet ovat

Imatrantielle (Vt 6) rakennettavan eritasoliittyman vieressa.

Ty6paikka-alueen ja palveluiden ja hallinnon alueen asemakaavaa on
alustavasti luonnosteltu. Tyopaikka-alueen korttelialueiden koko luonnoksen
mukaan voisi olla noin 9,4 hehtaaria. Tastd alueesta kaksi hehtaaria on
toistaiseksi sahausta harjoittavan yrityksen kaytossa. Alueen alasta 3,2
hehtaaria on osoitettu palveluille ja hallinnolle. Kaupungin hallintaan jaisi 8,2
hehtaaria luovutettavia korttelialueita. Tontinluovutuksen keskiarvon ollessa
7,5 hehtaaria vuotta kohden, Karhunmaen tydpaikka-alue riittaisi noin yhden

vuoden tontin luovutukseen.

Kuviossa 32 on ote Karhunméden vuonna 2007 hyvaksytysta
osayleiskaavasta. @ Kuviosta on  nadhtavissd Karhunméden tuleva
kaupunkirakenne ja aiempi suunniteltu eritason paikka. Kuvion alaosassa
oleva laaja maa- ja metsatalousvaltainen alue on tarkoitus kaavoittaa

valmisteilla olevassa Reijolan alueen osayleiskaavassa asuinalueeksi.
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Kuvio 32. Ote Karhunméen osayleiskaavasta, joka on hyvaksytty 18.6.2007
(Joensuun kaupunki 2007.)

Karhunmaen osayleiskaavaa muutettiin vuonna 2011. Osayleiskaavamuutos
jouduttin  tekemaan, koska liikennevirasto muutti  suunnitelmiaan
eritasoliittymén paikasta. Liikennevirasto halusi siirtdd eritason paikkaa
etelammaksi. Siirtamista perusteltiin silla, ettd Imatrantien ja eritasoliittyméan
tiegeometria parantuu. (Finnish Consulting Group Oy 2011, 1.) Seuraavassa
kuviossa 33 on ote kyseisesta osayleiskaavan muutoksesta.
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Kuvio 33. Ote Karhunmaen osayleiskaavan muutoksesta, jonka kaupunginvaltuusto
on hyvaksynyt 30.10.2011 (Joensuun kaupunki 2011a.)

12.2 Multimaki

Multimaen alueelle on laadittu osayleiskaava, joka on saanut lainvoiman
2.8.2012 (Joensuun kaupunki 2012k). Osayleiskaavassa Multiméki on
osoitettu yhdeksi kaupunkirakenteen laajenemissuunnaksi. Suurimmaksi
osakseen Multimaki on osoitettu asuinpientalovaltaiseksi alueeksi.
llomantsintien varteen on osoitettu alueita palveluita ja tydpaikkoja varten.

Multimake& on alettu asemakaavoittaa 2011 kesalla. Ensimmaisen alueelle
laadittu asemakaava on saanut lainvoiman 2.8.2012 (Joensuun kaupunki
2012k). Tontteja ensimmaiselta alueelta luovutetaan vuosina 2014 ja 2015.
Multim&en asemakaavoituksen toinen vaihe on aloitettava joko 2013 tai
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2014, koska seuraavan asemakaavoitettavan alueen tontinluovutus on

tarkoitus aloittaa 2016.

Osayleiskaavassa osoitettu palveluiden ja tydpaikkojen alue on tarkoitus
asemakaavoittaa Multimden toisessa asemakaavoituksen vaiheessa.
Kyseinen alue sijoittuu llomantsintien laheisyyteen. Alustavien suunnitelmien
ja luonnoksien mukaan sille mahtuisi yhdistettyjen liike-, toimisto- ja
teollisuusrakennusten (KTT) korttelialueita noin 2-3 hehtaaria ja liike- ja
toimistorakennusten  korttelialueita ~ suurin  piirtein ~ saman  verran.
Luovutettavaa olisi siis yhteensd& noin 5 hehtaaria. Liike- ja
toimistorakennusten korttelialueiden menekki on ollut vahaisempaa kuin
kayttotavaltaan joustavampien KTT- korttelialueiden. KTT- Kkorttelit
luovutetaan kayttoon luultavasti ensimmaisend. Liike- ja toimistorakennusten
korttelit saadaan luovutettua vasta kun Multimden kaupunginosa on
rakentunut pidemmalle, ja eri palveluiden tuottaminen ndhdéaan kannattavaksi

alueen asukasmaaraan nahden.

Kyseinen tyopaikka-alue tulee sijoittumaan keskeiselle paikalle uuden
Multimaen kaupunginosan asutukseen nahden. Uusi asutus tulee olemaan
alle kahden kilometrin sateella tydpaikka-alueesta. Sijainti molemmin puolin
Multimaen kaupunginosan llomantsintien liittyméaa takaa hyvan ja nopean

yhteyden muualle kaupunkiin.

12.3 Syvasatama

Saimaan Satamat Oy (aiemmin Joensuun Satamat Oy) alkaa kehittda
Pyhaselan rannalla olevaa Joensuun syvasatamaa. Joensuun kaupunki on
paattanyt luovuttaa kaupungin omistamat Joensuun Satamarakennus Oy:n
osakkeet ja sijoittaa yhtion peruspaaomaksi 98 687 euroa. Saimaan Satamat
Oy:lle vuokrataan syva- ja matkustajasataman alue. Yhtion on tarkoitus alkaa
kehittaa syvasataman aluetta tyopaikka-alueeksi. Kaupungin
konserniohjeiden mukaisesti yhtid kuuluu liiketoimintajohtajan alaisuuteen.

(Joensuun kaupunki 2012I.)

Syvasataman vuokrattava alue on kooltaan noin 47 hehtaaria. Koko aluetta
ei kuitenkaan voida kayttdd tyopaikkakortteleihin. Satamatoiminnoille on

jatettava riittdvasti  tilaa. Sataman kehittaminen tulee vaatimaan
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asemakaavamuutoksen. Nykyaan asemakaavan mukaisia

tyOpaikkakortteleita syvasatamalle vuokratulla alueella on noin 19 hehtaaria.

12.4 Hypermarket

Kesko aikoo rakentaa Karsikkoon hypermarketin, Illomantsintien ja
Oksojantien risteykseen. Tasta kohdasta Valtatie 6:n risteykseen matkaa on
noin 700 metria. Kaupungin keskustaan matkaa on noin 4 kilometria.
Hypermarketin asemakaavamuutos sai lainvoiman 12.1.2012. Se sallii 16000
kerrosalaneliometrin rakentamisen hypermarketille kaavoitetulle Kkorttelille.
(Joensuun kaupunki 2012h, 0, 16.)

13 EHDOTUKSET TIIVISTYS- JA TAYDENNYSKOHTEIKSI

Kaupunkirakennetta on jarkevaad kasvattaa sisddnpain. Se on taloudellista,
koska kunnallistekniikka on jo olemassa kaupunkirakenteen sisaan
osoitettavien uusien kohteiden vieressa, oli sitten kyseesséd minka tahansa
tyyppinen taydennysrakentaminen. Sijainti olevan kaupunkirakenteen sisassa
voi liikenteellisesti ja kaupunkirakenteellisesti olla otollinen liiketiloille tai
teollisuudelle, mikali se kaavalla osoitetaan hyvaan paikkaan. Liiketiloille
parhaimpia paikkoja ovat sellaiset sijainnit, jotka ovat likennevirtojen aarella
nakyvalla paikalla tai alueilla, jotka ovat jo aiemmin profiloituneet
liketoimintaan. Teollisuudelle ja muulle pienemmalle tuotannolliselle
toiminnalle paras sijainti vaikuttaisi Kapykankaan asiakaskyselyn tuloksien
perusteella olevan hyvien liikenneyhteyksien vierella (Joensuun kaupunki
2012c). Lisaksi alueiden olemassa olevia toimintoja on jarkevaa kehittaa ja

tukea.

Edella mainittujen seikkojen perusteella tutkittin kaupunkirakenteessa olevia
mahdollisuuksia tiivistad ja taydentdad tyopaikka-alueita. Seuraavaksi
esitetddn muutamia otollisia sijainteja. Joihinkin sijainteihin on jo suunnitteilla

uusia tyopaikkakortteleita.

13.1 Pilkon niityt

Pilkkoon suunnitellaan uusia tytpaikkakortteleita Citymarketin ja rautatien
valiselle alueelle. Alustavien suunnitelmien ja Iluonnoksien mukaan

korttelialueita tulisi lisda noin 17 hehtaarin verran. Kun Marjalan, Pilkon
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nykyiset tyopaikkatontit ja Marjalan asemakaavoitetut tyopaikkatonttireservit
on luovutettu, voitaisiin Pilkon uusien tyopaikkatonttien luovutus aloittaa
asemakaavoittamisen jalkeen. Ennusteen mukaan kantakaupungin alueen
tyOpaikkatonttireservit loppuvat nykyisella luovutusvauhdilla neljan tai viiden
vuoden kuluttua. Se merkitsee sitd, ettd Pilkon uusien tydpaikkatonttien
luovutus voisi alkaa vuonna 2016 tai 2017. Alueen asemakaavoitus tulisi
aloittaa viimeistaan 2014, jotta kaavaprosessille jaa riittavasti aikaa.

Pilkon tyopaikoiksi asemakaavoitettava alue on Joensuun seudun
yleiskaavassa 2020 osoitettu asumiseen. Aluetta kuitenkin tutkittiin
tarkemmin ja siita teetdtettin melu- ja tarindselvitykset. Kyseisista
selvityksista selvisi, etta alueen maaperan tarind on liiallista asumista varten
(Ramboll 2011). Maankayttdo- ja rakennuslain mukainen edellytys
terveellisesta elinymparistosta ei toteutuisi, jos alue osoitettaisiin asumiseen.

Sen vuoksi alueen kayttoa tydpaikka-alueena on alettu tutkia.

Alueen sijainti liikenteellisessa mielessa on erinomainen suunniteltua kayttéa
varten. Kuopiontien eritasoliittyma on aivan alueen vieressd ja se takaa
sujuvan kulkemisen alueelle. Vieressa on Citymarket ja Linjatien paassa on
seka kaytossa olevia etta luovuttamattomia tyOpaikkatontteja (Joensuun
kaupunki 2012d).

Kaupunkirakenteellisesti tarkasteltuna alue sijaitsee Noljakan kaupunginosan
ja Kydon vieressa. Noljakan kaupunginosa on osoitettu asumiseen kuten
myos Kytd. Noljakassa asuu vaestotietojen mukaan hieman yli 5500
asukasta. Kydossad asukkaita on noin 700. (Joensuun kaupunki 2012b.)
Kontiolahden puolella pohjoisessa ja luoteessa Onttolassa on myds asutusta.
Lisaksi yleiskaavaan on osoitettu asuinalueita suunnitteilla olevan tyopaikka-
alueen pohjoispuolelle. Etéaisyys asuinalueilta Pilkon tydpaikka-alueelle
vaihtelee valilla 1 — 2 kilometria. Sen vuoksi tydpaikka-alueen suunniteltu

sijainti tukee kevyen liikenteen kayttoa.

Alueen maapera  on pehmeaa. Geologian  tutkimuskeskuksen
maaperakarttojen mukaan alueella on turvetta ja liejua. Aivan rautatien
varrella nayttaisi olevan tukevampaa hietapohjaista maata. Maaperan laadun
vuoksi rakennusten perustamisen kustannukset tulevat olemaan korkeat. Se

laskee alueen vetovoimaisuutta yritysten nakdkulmasta.
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Kuviossa 34 on ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperakartasta. Vaalean
ruskealla on merkitty alueet joilla on liejua (Lj). Turve (Ct) on merkitty

tumman ruskealla.

T = AN TN e, AR
S /= S o IEf

=2y :,)
= ) G
&
5

AN

=~
‘ ,Q'?\N‘,:‘\

i e

Iy S
Q\&Q

PN o ,
ga \{'__‘f S a° e e R
s ?%‘ ‘AL
o e T

Kuvio 34. Ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperékartasta Pilkon alueelta
(Geologian tutkimuskeskus 2006.) (© Geologian tutkimuskeskus)

Alueen maat ovat kaupungin omistuksessa (Joensuun kaupunki 2012d).
Alueen toteuttaminen edellyttaisi asemakaavamuutoksen, johon tulisi varata

aikaa vahintaan kaksi vuotta.

13.2 Salpakadun varikko

Joensuun kaupungin tekniselld virastolla on Salpakadulla varikko. Varikon
korttelista on osia kayttamatta 8,2 hehtaarin verran. Asemakaavassa kortteli
on merkitty yhdistetyksi liike-, toimisto- ja teollisuusrakennusten

korttelialueeksi.

Korttelin eteldiset vapaat alueet ovat jo hieman syrjassa liiketoimintaa
ajatellen. Niiden pinta-ala on noin 5,5 hehtaaria ja ne voidaan luovuttaa
lahiaikoina tarkoituksenmukaiseen kayttdon vuokrasopimusten umpeutuessa.
(Joensuun kaupunki 2012d). T&h&dn mennessa alue on toiminut eri

toimijoiden ulkovarastona. Pohjoisin radan vieressa oleva osio voisi soveltua
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liketoimintaan. Se on néakyvalla paikalla. Toteuttamista voi rajoittaa

rautatiesta aiheutuva tarina.

Kuviossa 35 on ote ajantasa-asemakaavasta Salpakadun varikon kohdalla.
Varikon kortteli on suurin otteessa nakyvista kortteleista. Korttelissa on paljon

rakentamatonta aluetta.

Kuvio 35. Ote ajantasa-asemakaavasta teknisen viraston Salpakadun varikon
kohdalta

Alueen maaperd on Geologian tutkimuskeskuksen maaperdkartan mukaan

karkeaa hietaa (Geologian tutkimuskeskus 2006).

Alueen kayttbonottoon ja tonttien arvoon vaikuttaa merkittavasti
katuyhteyden avaaminen Salpakadun pa&std rautatien alitse Voimatielle.
Katuyhteys on jo suunniteltu, mutta sen toteuttamista ei ole ajoitettu.

13.3 Nurmeksentien puisto ja Jukolankadun pohjoispuoli

Nurmeksentien puisto sijaitsee Nurmeksentien ja rautatien valissa,
Jukolankadun eteldpuolella. Nurmeksentien puiston pohjoispaaty olisi
otollinen paikka palveluille. Jukolankatu on vilkas liikenteeltddn. Sita
kayttavat Lehmon ja Rantakylan suunnan asukkaat, kulkiessaan kaupungin
keskustaan ja Kapy- ja Raatekankaalle. Puistolle on muodostunut
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virkistysarvoja alueen lahiasukkaille. Alueen maapera on saraturvetta (Ct) ja
karkeaa hietaa (Ht). Maaperdn kantavuus, rautatien aiheuttama téarina,
luonnonarvot, likenne ja liikennemelu tulisi selvittdd alueen kaavoittamisen
yhteydessa. Tutkittavan alueen koko on noin kolme hehtaaria.
Virkistysarvojen vuoksi tutkittavasta alueesta Kkorttelialueeksi voitaisiin
arviolta osoittaa noin 1-1,5 ha.

Seuraavassa kuviossa 36 on ote Geologian tutkimuskeskuksen
maaperakartasta. Nurmeksentien puisto ja Jukolankadun pohjoispuoli
sijoittuvat rautatien itdpuolelle, rautatien ja Nurmeksentien valiin, molemmin

puolin Jukolankatua.
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Kuvio 36. Ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperékartasta Raatekankaan
pohjoisimpien osien kohdalta (Geologian tutkimuskeskus 2006.) (© Geologian
tutkimuskeskus)

Jukolankadun toisella puolella olisi toinen otollinen alue palveluita varten.
Tilanne on sama selvitettavien asioiden osalta kuin Nurmeksentien

puistossa. Taman alueen koko on noin 1,5 hehtaaria.

Rakennettavuusselvityksessa Nurmeksentien puisto ja Jukolankadun
pohjoispuoli on luokiteltu rakennettavuusluokkaan V. Ote
rakennettavuusselvityksestd on kuviossa 37. Geologian tutkimuskeskuksen
tuoreempien mutta yleispiirteisempien tietojen perusteella voisi arvioida

maaperan olevan heikommin kantavaa. Rautatiesta aiheutuva térind voi
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aiheuttaa haasteita alueiden toteuttamiselle ja kasvattaa

toteuttamiskustannuksia.
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Kuvio 37. Ote Joensuun kaupungin maaperd- ja rakennettavuusselvityksesta
Salpakadun varikon, Nurmeksentien puiston ja Jukolan kadun pohjoispuolen
kohdalta

Molemmat alueet ovat kaupungin omistuksessa (Joensuun kaupunki 2012d).
Maanhankintaan ei kuluisi varoja eikd aikaa. Asemakaavamuutokseen
kannattaisi varata aikaa vahintddn kolme vuotta alueelle muodostuneiden

virkistysarvojen vuoksi.

13.4 Raatekankaan lansipuoli

Raatekankaan asemakaava-aluetta voidaan jatkaa lanteenpéin viela jonkin
verran. Joensuun seudun yleiskaavan 2020 tyOpaikka-alueeksi osoitettua
aluetta ei ole viela kokonaisuudessaan asemakaavoitettu. Raatekankaan
tyOpaikka-aluetta voidaan laajentaa yleiskaavan mukaisesti lanteenpain viela
6,5 hehtaaria. Tasta alasta osa kuluu katuihin ja muihin yleisiin alueisiin.
Niiden osuus voisi olla arviolta 15 prosenttia alasta. Silloin 5,5 hehtaaria jaisi
korttelialueiksi.

Seuraavassa kuviossa 38 on ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020,
jonka péaalla on ajantasa-asemakaava 18.9.2012. Asemakaava ei ulotu
yleiskaavan mukaisen tyOpaikka-alueen itdreunaan asti. Asemakaavan
korttelialueet nakyvat kuviossa himmeén sinisena.
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Kuvio 38. Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020, jonka paalla on ajantasa-
asemakaava.

Kaupungin maanomistus alueella on hyvin vahaista. Ainoastaan noin 2 900
neliometria oli kaupungin omistuksessa 18.9.2012 (Joensuun kaupunki
2012d).

Alueen maapera on karkeaa hietaa (Ht), kuten Raatekankaan viereisilla

korttelialueilla. Ote Geologian tutkimuskeskuksen kartasta Raatekankaan

l&ansipuolen kohdalta on kuviossa 39.

A
Raatekangas

Kuvio 39. Ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperakartasta Raatekankaan
lansipuolen kohdalta. (Geologian tutkimuskeskus 2006.) (© Geologian
tutkimuskeskus)
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13.5 Lampdlaitoksen tausta

Fortumin voimalaitoksen eteldpuolella, on rakentamiseen soveltuvaa maata.
GTK:n maaperakartassa kyseiselle alueella todetaan olevan moreenia,
kalliota, hienoa hietaa ja hiesua (Geologian tutkimuskeskus 2006). Alue
kannattaisi varata voimalaitoksen toimintoja tukevaan kayttoon. Paikalla voisi
toimia esimerkiksi voimalaitoksen alihankkijoita. liksenvaaralla oleva asutus
tulisi kuitenkin ottaa huomioon vaikutuksia arvioitaessa ja tuleva kaytto

sovittaa sen mukaan.

Kokoa tyodpaikka-alueeksi kelpaavalla alueella on suunnilleen 17 hehtaaria.
Joensuun kaupunki omistaa kaikki alueen maat (Joensuun kaupunki 2012d).
Alueen sijainti on esitetty seuraavassa kuviossa 40.
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Kuvio 40. Sijaintikartta lampdlaitoksen takana olevasta alueesta, johon se on rajattu
punaisella viivalla (pohjakartta © Lociga 2009)

Koska kaupunki omistaa alueen, maanhankintaan ei tarvitse end& varata
aikaa ja varoja. Alueen kaavoitukseen olisi varattava kolme vuotta. Joensuun
seudun yleiskaavassa 2020 alue on maa- ja metsatalousvaltaista aluetta.

Geologian tutkimuskeskuksen karttojen mukaan maapera on moreenia (Mr),
kalliota (Ka), hienoa hietaa (HHt) ja hiesua (Hs). Ote Geologian

tutkimuskeskuksen kartasta lampdlaitoksen taustan kohdalta on kuviossa 41.
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Kuvio 41. Ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperékartasta Fortumin
voimalaitoksen kohdalta (Geologian tutkimuskeskus 2006.) (© Geologian
tutkimuskeskus)

Joensuun kaupungin rakennettavuusselvityksessa (ote kuviossa 42)
lampolaitoksen tausta kuuluu rakennettavuusluokkiin 1l ja IV eri osa-
alueiltaan. Maaperan rakennettavuus on hyva Joensuun mittapuulla. Alueen
vieressa sijaitsee suota, jonka maapera koostuu turpeesta (Tv), siltista (Si) ja
liejusta (Lj). Kontionsuon kaatopaikka on rakennettu suon péaalle.

Kuvio 42. Ote Joensuun kaupungin maaperd- ja rakennettavuusselvityksesta
lampolaitoksen kohdalla.
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13.6 Muovilaakso

Muovilaakson asemakaavaa tulisi uudistaa niin, ettd nykyisten
tyOpaikkatonttien kokoa kasvatettaisiin. Nykyiset nelja luovuttamatonta
tyOpaikkatonttia ovat liian pienia ja eivat siksi ole houkuttelevia. Alueella
toimii merkittavia yrityksid, joiden vetovoima voisi kasvattaa Muovilaakson
teollisuusaluetta, mikéli alueella olisi tarjolla riittavan kokoisia tontteja. Tontit
tulisi luovuttaa Muovilaakson nykyisiin toimintoihin tukeutuville yritykselle.
Kuviossa 43 on ote ajantasa-asemakaavasta Muovilaakson kohdalta.

Kuvio 43. Ote Kiihtelysvaaran ajantasa-asemakaavasta Muovilaakson kohdalla

Aluetta suunniteltaessa on otettava huomioon, ettd alue kuuluu 1. luokan
pohjavesialueisiin. Pohjavesialueet on osoitettu Joensuun seudun
yleiskaavassa 2020. Teollisuuden rakentaminen pohjavesialueelle vaatii
erityistoimenpiteitd, jotka nostava rakentamisen kustannuksia. Se voi
hankaloittaa  alueen tonttien  markkinointia. @ Matkaa  kaupunkiin
Muovilaaksosta tulee 20 kilometrid. Geologian tutkimuskeskuksen tietojen
mukaan maapera on moreenia (Geologian tutkimuskeskus 2006).

Muovilaakson luoteispuolella olevan tilan omistaa Joensuun kaupunki.
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14 EHDOTUKSET UUSIKSI TYOPAIKKA-ALUEIKSI

Tassd Kkappaleessa kasitelladn uusien suurten tyodpaikka-alueiden
sijoittamista Joensuussa. Tarkastelussa I6ytyi kolme mahdollista aluetta. Ne
ovat Lentovaylan alue, Multimden asuinalueen etelapuolinen alue,

Papinkangas ja sen etelapuolella oleva Reijolan alue.

Lentovayld sijaitsee Joensuun kaupungin luoteisnurkassa, Kontiolahden ja
Liperin kuntien rajojen ympar6imana. Papinkangas sijaitsee Kontiosuon
kaatopaikan etelapuolella Imatrantien vieressa. Multimden alue sijaitsee
llomantsintien eteldapuolella tulevan Multim&en asuinalueen eteldpuolella.
llomantsintien pohjoispuolelle on juuri valmistunut Multiméen osayleiskaava,

jossa alueelle osoitetaan pientaloasumista.

Loydetyt kohteet asetetaan arvojarjestykseen kappaleessa 15.4 niiden
ominaisuuksien perusteella. Alueiden vertailemiseksi tutkittin seuraavia

asioita:

e alueiden sijoittuminen kaupunkirakenteeseen liikenteen ja asutuksen
kannalta

e arvio korttelialueiden maarasta

e vetovoimaisuus

e kaavallinen tilanne

e maapera ja rakennettavuus Geologian tutkimuskeskuksen ja
Joensuun kaupungin maapera- ja rakennettavuusselvityksen
perusteella

e topografia

¢ maanomistuksen tilanne ja sen vaikutus alueiden toteuttamisen
aikatauluun

¢ alueiden toteuttamisen yleispiirteinen kustannusarvio maanhankinnan
seka kunnallistekniikan ja vesihuollon rakentamisen suhteen

e katuverkon luonnokset kustannusarvioiden laadintaa varten

Kuvioon 44 on merkitty tutkittavat tyopaikka-alueet kartalle. Multimden aluetta
ei toistaiseksi ole viela erityisemmin tutkittu. Se on osoitettu maa- ja
metsatalousalueeksi eikd sen arvoja ja ominaisuuksia tarkemmin tiedeta.

Lentovaylan alue on tutkittu ja osayleiskaavoitettu. Lentovaylan olosuhteet
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tiedetddn tarkemmin. Papinkankaalla ja Reijolan kohdalla on voimassa
Joensuun seudun Yyleiskaava 2020. Reijolan alueen osayleiskaava on
valmistumassa loppuvuodesta 2012 ja Papinkankaalle on aloitettu
Papinkangas — liksenvaara — Ketunpesat osayleiskaavan laadinta. Se
valmistunee loppuvuodesta 2013.

Kuvio 44. Kuvassa on Lentovaylan, Multimaen alueen sekd Papinkankaan ja
Reijolan alueen tyopaikka-alueiden sijainnit. (pohjakartta © Lociga 2009)

Etaisyyttd Joensuun keskustan ja tutkittavien tyOpaikka-alueiden valilla on
havainnollistettu edellisessd kuviossa. Papinkankaan ja Reijolan alue on
lyhyimman matkan pé&aassa kaupungin keskustasta. Se sijoittuisi 5-8
kilometrin etaisyydelle. Lentovaylan alue on noin kahdeksan kilometrin
paassa ja Multimaki seitseman.



74

14.1 Multim&en etelapuolinen alue

llomantsin tien etelapuolella, Ithakan suon vieressa, on rakentamaton alue.
Talle paikalle kannattaisi harkita tyopaikka-alueen varaamista. Sijainti
llomantsintien vieressa takaisi sujuvan liikenneyhteyden kaupunkiin ja
syvasatamaan. TyOpaikka-alue tulisi sijaitsemaan tulevan Multimaen
asuinalueen eteldpuolella. Multimaen asutuksen etaisimmistakin Pielisjoen
laheisistd alueista matkaa tyopaikka-alueelle tulisi korkeintaan kaksi
kilometrid. Multimden asemakaavoittaminen on aloitettu vuonna 2011 ja
ensimmainen liksenjoen varteen sijoittuva asemakaava valmistui kesalla
2012 (Joensuun kaupunki 2012k). Etdisyys Joensuun keskustaan on 8
kilometria. Saman verran on matkaa Kapy- ja Raatekankaan tyopaikka-

alueelle.

TyOpaikka-alue tukeutuisi Multimden asutukseen, mutta myds asutus
tyopaikka-alueeseen. TyoOpaikka-alueella olisi vaikutusta asuinalueen
palveluiden kattavuuteen, koska yritykset kayttavat osittain samoja palveluita
kuin asukkaat. Tyopaikka-alueen sijainti asutuksen lahella olisi houkutteleva
varsinkin pienyrittgjille, koska he monesti haluavat yritykselleen tontin lahelta

asuinpaikkaansa.

Alueen sijainti on esitetty kuviossa 45. Alue on rajattu karttaan punaisella

viivalla. Sen koko on arviolta 27 hehtaaria.
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Kuvio 45. Multiméelle ehdotettavan tyopaikka-alueen sijainti punaisella viivalla
rajattuna (pohjakartta © Lociga 2009)
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Maapera on Geologian tutkimuskeskuksen karttojen (kuvio 46) mukaan
hienoa hietaa. Paikoitellen esiintyy saraturvetta. Maaperd ei ole
ihanteellisinta teollisuusrakentamisen aluetta. Alueen maapera soveltunee
parhaiten pienelle ja keskisuurelle teollisuudelle. Raskaammat rakennukset
tarvitsisivat todennakoisesti paaluperustuksen. Alueen topografia on

tasainen.
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Kuvio 46. Ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperakartasta Multimden kohdalta
(© Geologian tutkimuskeskus 2006.) (© Geologian tutkimuskeskus)

Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 llomantsintien etelapuoli on osoitettu
maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi. llomantsintie on merkitty
yleiskaavaan kantatieksi merkinnalla kt. Pielisjoen ja llomantsintien valisella
alueella on nykydédn voimassa Multimden osayleiskaava. Pohjois-Karjalan
maakuntakaavassa alueeseen ei kohdistu merkintdja. Joensuun seudun

yleiskaavasta on ote kuviossa 47.
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Kuvio 47. Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020

Multimaen osayleiskaavassa (kuvio 48) on esitetty maankayton tavoite
vuodelle 2030 (Joensuun kaupunki 2011b, 3). Multimden asuinalue lahtee
rakentumaan kaupungista itaanpdain. Asuinalueen valmistumisen jalkeen tai
sen rakentumisen loppuvaiheessa, voitaisiin aloittaa Multimden asuinalueen
etelapuolisen tyopaikka-alueen toteutus. TyOpaikka-alueen vetovoimaisuus

on voimakkaampi, jos se on lahella olemassa olevaa kaupunkirakennetta.

Kuvio 48. Ote Multimaen osayleiskaavasta.
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Joensuun kaupunki omistaa yli puolet tyopaikka-aluetta varten tarvittavasta
maa-alasta. Ithakan suon lannenpuoleiset tilat ovat kaupungin omistuksessa.
TyOpaikka-alueen lansireunassa sijaitseva alue on taas yksityisessa
omistuksessa. Kaupungin ei ole pakko hankkia kaikkia yksityisten omistamia
alueita haltuunsa alueen toteutuksen aloittamiseksi, mutta se olisi
suositeltavaa. Ainakin llomantsintien vieressa sijaitseva palsta olisi hyva

hankkia, koska tytpaikka-alueen yritykset saisivat lisda nakyvyytta llomantsin

tien varressa. Maanomistuksen tilannetta kuvataan kuviossa 49.

Kuvio 49. Maanomistuksen tilanne Multim&elld. Kaupungin omistamat alueet ovat
keltaisella savytyksella. Kaupungin vuokraamat alueet ovat vaaleanpunaisella.
Yksityisen omistamat ovat valkoisia.

llomantsintien vieressé sijaitsevan yksityisessa omistuksessa olevan palstan
koko on noin 11 hehtaaria. Raakamaan arvo on Multimden suunnalla
liikkunut kolmessa eurossa neliotd kohden, jolloin palstan maapohjan arvo
olisi 330000 euroa. Puuston arvo on arvioitava erikseen ja lisattava

maapohjan arvoon oikean kauppasumman saamiseksi.

Multimaen etelapuolisella alueella voisi arviolta olla 19 — 22 hehtaaria
korttelialueita. Kyseisen ehdotettavan tyopaikka-alueen kokonaisalasta
kuluisi katuihin, suojaviheralueisiin ja virkistysalueisiin 20 — 30 prosenttia.
Alueen metsat ovat olleet metsatalouskaytdssa, ja puusto nayttda suurelta
osin pienikasvuiselta alueen ilmakuvaa (kuvio 50) tutkittaessa. Luontoarvot
selvitetddn mahdollisen kaavoituksen yhteydessa. Kortteli-, virkistys-, ja
katualueiden vélinen suhde selvidaa vasta kaavoittamisen yhteydessa, kun

alueen ominaisuudet selvitetdan.
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Kuvio 50. llimakuva Multiméen eteldpuolisesta alueesta. Ehdotettava tydpaikka-alue
on rajattu katkoviivalla (© Blom 2012)

Multiméen tontit riittaisivat suurin piirtein kolmen vuoden tarpeisiin 2000-
luvun tontinluovutuksen vuosittaisen keskiarvon mukaan laskettuna.

Keskiarvo on ollut 7,5 hehtaaria vuodessa.

Multiméen tyopaikka-alueelle tarvittaisiin arviolta 1500 katumetrid, josta
alueen Il&api kulkevaan kokoojakatuun kuluisi 300 katumetria. Arvio
katumetrimaéarasta tehtiin laatimalla suuntaa antava suunnitelma
katuverkosta, joka on esitetty kuviossa 51. Illomantsintiehen liittyvan
kokoojakadun varteen olisi hyva rakentaa kevyen liikenteen vayla.

Kuvio 51. Alustava esitys katuverkosta Multimden tyopaikka-alueelle. Kadut on
piirretty harmaalla viivalla. (pohjakartta © Logica 2009)
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Alueen rakentamisesta kaupungille aiheutuvien kulujen kustannusarvio
laskettiin Forella. Se on kunnallistekniikan investointien laskentaan tarkoitettu
sovellus. Katujen ja kevyen liikenteen vaylien metrit, tydpaikka-alueen koko,
sen sisaisten virkistysalueiden arvioitu koko seka maaperan ominaisuudet
syotettin  Foreen. Aluetehokkuutena kaytettin 0,35. Katujen ja kevyen
likenteen vaylien rakentamisesta aiheutuvien kulujen arvioksi saatiin 2,8
miljoonaa euroa, kun ne toteutetaan Kkeskinkertaisella tasolla. Kaikki
kaupungille tulevat kustannukset alueen toteuttamisesta liikkuvat 3,1

miljoonan euron tuntumassa.

Vesihuollon rakentamisen kustannusarvio on 0,5 miljoonaa euroa.

Vesihuollon rakentamisesta vastaa kaupungin liikelaitos Joensuun Vesi Oy.

Kaikkien edella mainittujen kustannusarvioiden perusteella, yhden
korttelinelion toteuttaminen Multimakeen tulisi kustantamaan noin 16 — 19

euroa.

TyOpaikka-alueen kokonaisvaltaista toteuttamista varten tulisi varata aikaa
neljasta viiteen vuotta. Maanhankintaan tulisi varata ainakin kaksi vuotta ja
yleis- ja asemakaavoitukseen vield kaksi lisdd. Ennen yleiskaavoittamisen

aloittamista olisi muutettava Pohjois-Karjalan maakuntakaavaa.

Multimaen tydpaikka-alue sijaitsisi tulevan asutuksen vieressa, mika lisaisi
sen houkuttelevuutta ja vetovoimaa. Liikenteellisesti alueen sijainti ei ole
paras mahdollinen. Se ei sijaitse Joensuun vilkkaimpien liikennevaylien
valittomassa laheisyydessa. Imatrantie, Kajaanintie ja Kuopiontie ovat
Joensuun vilkkaimmin liikenndityja vaylia. Alueen toteutuminen nostaisi
llomantsintien liikennesuoritetta kaupungin ja tyOpaikka-alueen Vvalilla.

Lisaksi alueelle olisi luotava imago tyhjasta.

14.2 Papinkangas ja Reijolan alue

Papinkankaan tyopaikka-alue tulisi sijoittumaan Imatrantien varteen kuusi
kilometria kaupungin keskustasta eteld&n pain. Etaisyys olemassa olevalle
Kapykankaan tyopaikka-alueelle olisi hieman vyli seitseman kilometria
Imatrantietd pitkin. Papinkankaan kohdalle, toiselle puolelle Imatrantietd on

rakentumassa Karhunméen kaupunginosa. Karhunmaki on osoitettu
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padasiassa pientaloasumiseen. Etdisyys Karhunmden eri  osista
Papinkankaalle tulisi olemaan kahden tai kolmen kilometrin luokkaa.

Karhunmaen ja Papinkankaan kohdalle rakennetaan Imatrantielta (Vt6)
nouseva eritasoliittyma.  Eritasoliittyma yhdistdd Karhunmaen ja
Papinkankaan liikenteellisesti. Se on myds edellytys laadukkaalle ja nopealle
likenneyhteydelle muualle kaupunkiin. Papinkankaalla voitaisiin tutkia 132
hehtaarin laajuisen alueen osoittamista tyopaikka-alueeksi.

Reijolan alueen tytpaikka-alue sijaitsee aivan Papinkankaan etelapuolella.
Reijolan alueen osayleiskaavaehdotuksessa on osoitettu 103 hehtaaria
tyOpaikka-alueiksi teollisuutta, varastointia ja palveluita varten. Reijolan
alueen osayleiskaavaehdotus on ollut nahtavilla kesé-heindkuussa 2012
(Joensuun kaupunki 2012m).

Seuraavassa kuviossa 52 on rajattu karttapohjalle punaisella viivalla
ehdotettavat  Papinkankaan ja Reijolan alueen tydpaikka-alueet.
Papinkankaan rajaus noudattelee Vt 6 Joensuun kehatie hankkeen
suunnitelmaa ja osittain Joensuun seudun yleiskaavaa 2020. Reijolan alueen

rajaus noudattaa osayleiskaavaehdotusta.
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Kuvio 52. Papinkankaalle ja Reijolan alueelle ehdotettavat tyopaikka-alueet on
rajattu punaisella viivalla. Papinkankaan tyopaikka-alue sijaitsee mustan katkoviivan
ylapuolella ja Reijolan alueen katkoviivan alapuolella (pohjakartta © Lociga 2009)

Osa tyopaikka-alueiden maankaytosta kuluu yleisiin alueisiin, joita ovat kadut

ja virkistysalueet. Pieni osuus kuluu myds erityisalueisiin. Erityisalueita ovat

muun muassa suojaviheralueet sek& muuntamoiden ja pumppaamoiden

paikat. Kapy- ja Raatekankaalla keskim&arin 25 prosenttia pinta-alasta on

yleisia alueita ja erityisalueita. K&py- ja Raatekangas on kaavoitettu 1970-

luvulla. Nykydadn maankaytt6on kohdistuvat arvot ovat kuitenkin erilaiset ja
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virkistysalueita osoitetaan kaavoissa enemman kuin muutama vuosikymmen

sitten. Muun muassa luonnonarvot ovat nuosseet tarkeampaan asemaan.

llImakuvista arvioituna Papinkankaan alueella on varttunutta metsaa, jolla voi
olla merkittavia luontoarvoja. Karhunmaen ja liksenvaaran asutuksen
l&heisyys aiheuttaa tarpeita ulkoilureiteille ja ndiden kahden alueen valiselle
kevyelle liikenteelle. Virkistysalueiden osuus tullee naiden seikkojen vuoksi
nousemaan korkeammaksi kuin Kapy- ja Raatekankaalla. Karkeasti arvioiden
virkistys-, erityis-, ja katualueiden osuus voisi olla 25 — 30 prosenttia pinta-
alasta. Edellisesta prosenttiosuudesta noin 15 prosenttia olisi katualueita,
kuten Raatekankaalla. Tahan arvioon perustuen Papinkankaalla voisi olla 92
— 99 hehtaaria Korttelialueita. Loput 33 — 40 hehtaaria olisivat muuhun
kayttoon osoitettua aluetta.

Reijolan alueella suurin o0sa osayleiskaavaehdotuksessa esitetyissa
tyOpaikka-alueista sijaitsee viljellyilla pelloilla. Peltojen luontoarvot ovat
vahaiset. Sen vuoksi virkistys-, erityis-, ja katualueiden osuus pinta-alasta
voi jaada jopa 20 prosenttiin. Nain ollen korttelialueiden osuus olisi 82

hehtaaria.

Papinkankaalle suunnitellun tyopaikka-alueen maapera on suurimmaksi
osakseen moreenia ja hienoainesmoreenia (kuviossa 53 vaaleanpunaisen
savyilla) seka hienoa hietaa, hiesua ja savea (kuviossa 53 sinisen savyilld).
Turve on merkitty karttaan ruskealla. Papinkankaan maapera vaikuttaisi
olevan kantavampaa kuin Joensuussa yleensa. Reijolan alueen eteldosassa
on turvetta. Myos itareunassa on turpeisia alueita. Reijolan eritasoliittymalta
pohjoiseen pain Turpeisensaarelle asti maaperéa on hienoa hietaa ja hiesua.

Alueen maanpinnan korkeus vaihtelee loivahkosti.
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Kuvio 53. Ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperdkartasta Papinkankaan,
Reijolan ja Karhunmaen kohdalta (Geologian tutkimuskeskus 2006.) (© Geologian
tutkimuskeskus)

Joensuun seudun yleiskaava 2020 (kuvio 54) on toistaiseksi voimassa
Papinkankaan alueella. Papinkangas osoitetaan siind teollisuuden ja
varastoinnin  reservialueeksi. Papinkankaan viereen on osoitettu

eritasoliittyma. Eritaso toteutetaan Reijola-Repokallio
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tienparantamishankkeen yhteydessa. Eritaso on Papinkankaan seka
Karhunmaen asuinalueen tasokkaiden liikenneyhteyksien edellytys.
Hankkeelle on varmistunut rahoitus (Karjalainen 2012). Joensuun
kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt hankkeen aiesopimuksen 26.3.2012 § 32.
Hanke pyritaan toteuttamaan 2012 — 2013. Kokonaiskustannuksiksi on
arvioitu 12,1 miljoonaa euroa. Kaupunki on tehnyt aiesopimuksen
kustannusten jaosta Liikenneviraston kanssa. Kaupunki osallistuu hankkeen
rahoitukseen enintdén 2,1 miljoonalla eurolla. (Joensuun kaupunki 2012j.)

EJ
Kontiosuo

Suoniemi

Kuvio 54. Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020.
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Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 Papinkangas on osoitettu teollisuus- ja
varastoreservialueeksi. Uuden eritason kupeeseen ei ole osoitettu alueita
palveluille tai kaupalle, koska kyseinen toiminta halutaan keskittda Reijolan
taajaman olemassa olevien palveluiden yhteyteen. Kaupan ja palvelun
alueita ei ole haluttu hajottaa lilan moneksi kokonaisuudeksi. Kyseista
maankayton linjausta kannattaisi tutkia tarkemmin. Eritasoliittyman
potentiaalia ei pitéisi tuhlata niin, ettd sen viereiset alueet osoitettaisiin
pelkastaan normaaliin teollisuuteen ja varastointiin. Eritasoliittyman vieressa
sijaitseva oikeanlainen toiminta nostaisi alueen haluttavuutta yrittgjien

nakodkulmasta.

Papinkankaan alueella on kaynnissa Papinkangas-liksenvaara-Ketunpesat
osayleiskaavan laatiminen. Osayleiskaava valmistuu vuonna 2013. Siina
maankayttdd ohjataan tarkemmin kuin Joensuun seudun yleiskaavassa

2020. Alueen ominaisuudet selvitetaan osayleiskaavatydn yhteydessa.

Reijolan taajaman kohdalla sijaitsee eritasoliittyma, joka tukee tyopaikka-
alueita ja Reijolan puolella olevia keskustatoimintojen alueita. Papinkankaan
tyOpaikka-alue on aivan Reijolan tydpaikka-alueen pohjoispuolella. Alueet

tulevat aikanaan rakentumaan kiinni toisiinsa.

Reijolan alueen osayleiskaavaehdotuksessa 16.5.2012 (kuvio 55) on
osoitettu teollisuus ja tyOpaikka-alueita Reijolan taajaman itapuolelle. Se
tulee osaltaan korvaamaan Joensuun seudun yleiskaavan 2020 seka

Karhunmaen osayleiskaavan etelaisimméan kohdan.



Kuvio 55. Ote Reijolan alueen osayleiskaavaehdotuksesta 16.5.2012

Papinkankaan alueen toteuttamisen aloittamiseksi, kaupungin tulisi hankkia
ainakin Papinkankaan ja Karhunméen tulevaa eritasoliittymaa lahimpana
olevat tilat. Kaiken kaikkiaan Papinkankaan alueella on yksityisessa
omistuksessa olevia tiloja 96 hehtaaria (maanomistuksen tilanne 13.6.2012).
Raakamaan arvo Papinkankaalla on liikkunut 2 eurossa nelitta kohden. Nain
ollen maanhankinnan kustannukset tulisivat olemaan kahden miljoonan
euron paikkeilla. Puuston arvo on arvioitava erikseen kiinteistbkauppoja

tehdessa.

Reijolan alueella yksityiset omistavat hankittavia maita sadan hehtaarin
verran. Taman kokoisen maa-alueen hankinta nykyisella raakamaan arvolla

kustantaisi noin kaksi miljoonaa euroa.

Maanomistus Papinkankaalta Reijolan eritasoliittymalle on esitetty kuviossa
56. Keltaisella  savytetyt alueet omistaa Joensuun  kaupunki.
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Vaaleanpunaisella savytetyt alueet omistaa kaupunki, mutta ne ovat
vuokrattuna yksityisille. Savyttamattomien alueiden maanomistus kuuluu
yksityisille tahoille. Kuvan pohjoisreunassa kulkevan rautatiealueen ja
Imatrantien tiealueen omistaa valtio. Kuvassa on ndhtavissd Hammaslahden
ja Joensuun entinen kunnanraja suorana poikittaisena viivana kuvan

keskivaiheilla.

2
Tl
Vi

Kuvio 56. Maanomistuksen tilanne Papinkankaalta Reijolan eritasoliittymalle asti
(13.6.2012). Kaupungin omistamat alueet ovat keltaisella savytyksella. Kaupungin
yksityiselle vuokraamat alueet ovat vaaleanpunaisella. Yksityisen omistamat ovat
valkoisia
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Kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksien arvioimiseksi Papinkankaalle
ja Reijolan alueelle suunniteltin yhdenlainen ratkaisu katuverkolle. Nain
paastaan kasiksi katumetreihin. Katumetrien méaarééa voitiin kayttaa apuna
laskettaessa kunnallistekniikan rakentamisen kustannusarviota Forella.
Kuviossa 57 on esitetty katuverkon rakenne ja nuolin osoitettu Papinkankaan
ja Reijolan alueen eritasoliittymat Imatrantielle (Vt 6).
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Kuvio 57. Erdanlainen ratkaisu katuverkolle Papinkankaalla ja Reijolan alueella.
Kadut on piirretty harmaalla viivalla (pohjakartta © Lociga 2009)

Papinkankaalla alueen lapikulkevien kokoojakatujen katumetreiksi laskettiin
2500 metrid. Kustannusarvioon laskettiin myds kevyen liikenteen vaylia, joita
saatiin arvioitua 4900 metrin verran. Tonttikatujen pituudeksi saatiin 7200

metrid. Katumetrit ja aluetehokkuus, alueen pinta-ala seka virkistysalueiden
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oletettu osuus syotettin Foreen, jolloin katujen ja viheralueiden rakentamisen

kustannusarvioksi saatiin 31 miljoonaa euroa.

Vesihuollon rakentamisen kustannuksiksi Fore arvioi 2,5 miljoonaa euroa.
Naistd kustannuksista vastaa Joensuun Vesi Oy, joka on Joensuun

kaupungin omistama liikelaitos.

Lisaksi on huomioitava, ettda kaupunki on sopinut Liikenneviraston kanssa
Reijola-Repokallio valisen Joensuun kehatien hankkeen jatkon rahoituksesta.
Yksi o0sa hankkeesta on Karhunméen-Papinkankaan eritasoliittyma.
Kaupunki kustantaa enintddn 2,1 miljoonaa euroa hankkeesta. (Joensuun
kaupunki 2012j.) Hankkeesta hyotyy Karhunméen asuinalue, Papinkankaan
tyopaikka-alue ja hieman myds liksenvaaran ja Ketunpesien asutus. Hyddyn
jakautumisen perusteella on ositettava kaupungin kustantamasta summasta

noin miljoona euroa Papinkankaalle.

Edella mainittujen kustannusarvioiden perusteella Papinkankaan katujen ja
virkistysalueiden rakentamisesta sek& maanhankinnasta aiheutuvat kulut

asettuisivat 34 miljoonan euron tuntumaan.

Olettamuksella ettd Papinkankaalle mahtuisi 92 — 99 hehtaaria korttelialueita,
korttelinelion toteuttaminen kustantaisi 37 — 40 euroa. Tah&n arvioon
siséltyvat maanhankinnan sekd vesihuollon, virkistysalueiden ja katujen

rakentamisen kulut.

Reijolan alueella kokoojakatua on 3400 metrin verran. Tonttikatua on 3700
metria. Kokoojakadun viereen on laskettu kevyen liikenteen vayla. Reijolan
alueen katujen rakentamisen kustannusarvioksi saadaan 21 miljoonaa euroa.

Vesihuollon rakentamisen kustannusarvio on 2,2 miljoonaa euroa.

Reijolan alueen 103 hehtaarin alasta arvion mukaan noin 82 hehtaaria olisi
korttelialuetta. Alueen maanhankinnan sek& vesihuollon, katujen ja
virkistysalueiden rakentamisen kulut olisivat yhteensa 25,2 miljoonaa euroa.

Talléin yhden korttelinelion toteuttaminen kustantaisi 31 euroa.

TyOpaikka-alue rakennetaan osissa tonttikysynndn mukaan ja sen vuoksi
rakentamisesta aiheutuvat kustannukset jakautuvat eri vuosille. Koko

Reijolan ja Papinkankaan kokoisen alueen rakentaminen kestdisi 7,5
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hehtaarin vuosittaisella luovutuksella yli 20 vuotta, mikéli kaikki rakentaminen
kohdistettaisiin sinne.

Etaisys kaupungin keskustaan Papinkankaan ja Reijolan alueen tyopaikka-
alueelta on 6,5 kilometria liikennevaylia pitkin. Etéisyys Kapy- ja
Raatekankaan tyOpaikka-alueelle on 7 kilometria. Imatrantietd (Vt 6) pitkin
on nopea yhteys lentokentélle, rautatieasemalle, keskustaan seka Kapy- ja
Raatekankaalle. Rautatie on lahella. Alueen pohjoispuolella kulkee
llomantsin rata, josta voidaan tarpeen tullen rakentaa sivuraide raskaan
teollisuuden logistisia tarpeita varten. Joensuun syvasatamaan matkaa on

alle kahdeksan kilometria.

Papinkangas ja Reijolan alue sijaitsevat keskeisesti asuinalueisiin ndhden.
Sijainti  tukee valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita.  Asuinalueilta
tyOpaikka-alueelle voidaan kulkea kavellen tai polkupyodralla, koska
etdisyydet asutukseen ovat Iyhyet. Uutta asutusta tulee olemaan
Karhunmaessa toisella puolella Imatrantietd. Karhunmaen asemakaavoitus
on kaynnissd. Reijolan taajama on myds kevyen liikenteen ulottuvissa.
Kaikille etdammalla sijaitseville asuinalueille olisi helppo kulkea Imatrantietd
kayttaen, joko henkildautolla tai joukkoliikenteella.

Voidaan todeta, ettd alueen liikenteelliset yhteydet ja etaisyydet olemassa

oleviin palveluihin seka asutukseen olisivat mainiot.

Yrityksille tyOpaikka-alueen suuri kokoluokka on yksi vetovoimaisuustekija.
Kasautumisvaikutukset olisivat merkittavat Papinkankaan ja Reijolan

kokoisella alueella.

Tuotantorakennusten perustamiskustannusten kannalta Papinkankaan alue
vaikuttaa hyvaltd. Reijolan alueella on turpeisia kohtia ja korttelialueiden
esirakentaminen olisi tarpeen. Noin viidesosa osayleiskaavaan merkityista

tyopaikka-alueista on turpeisilla alueilla.

Alueen toteuttaminen voitaisiin  aloittaa Karhunméaen-Papinkankaan

eritasoliittyméan valmistuttua.
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14.3 Lentovaylan alue

Lentovaylan alue sijaitsee kolmen kunnan alueella. Lentovaylan alueen
tyOpaikoiksi soveltuvien alueiden sijainti on merkitty kuvioon 58. Alueet on
valittu mukaillen Joensuun seudun yleiskaavaa 2020 ja Marjala-Onttola-
Pilkko-Puntarikoski (MOPP) osayleiskaavaa. Kuvioon on merkitty ne alueet,
jotka Joensuu voisi lahivuosina toteuttaa itsenaisesti, ilman kuntien valista
yhteistyota. Laajemman tyOpaikka-alueen toteuttaminen Lentovaylan
suunnalle vaatii kuntien valista yhteistyota.
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Kuvio 58. Lentovaylalla Joensuun kaupungin alueella sijaitsevat mahdolliset
tyopaikka-alueet on merkitty punaisella viivalla (pohjakartta © Lociga 2009)

MOPP- osayleiskaavassa osoitetut tyopaikka-alueet vaikuttavat olevan
olosuhteiltaan sellaiset, ettd ne voitaisiin ottaa kaavan mukaiseen kayttoon.
Sen sijaan Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 osoitetuista alueista
Suurenkivenvaaran laelle yltava tyopaikka-alue arveluttaa. Toisaalta vaaran
kupeessa on louhos, jonka kayttoad tydpaikka-alueena on mahdollista harkita
louhinnan paatyttyd. Myds Lappalaisenvaarasta louhitaan kiviainesta
rakennuskayttoon.
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Lentovaylan alueella on voimassa kuntien yhteinen Marjala-Onttola-Pilkko-
Puntarikoski (MOPP) osayleiskaava. Se on laadittu Joensuun, Liperin ja
Kontiolahden kuntien alueelle. Osayleiskaava on tullut voimaan 29.11.2004.

Osayleiskaavassa (kuvio 59) on alueelle osoitettu tyopaikka-alueita (TY)
seka teollisuus- ja varastoalue (T). Alueelle on osoitettu yksi maa-aineksen
ottamiseen tarkoitettu alue (EO). Alueen pohjoisreunassa sinisella piste-
katkoviivalla on merkitty pohjavesialueen reuna. Kuopiontien ja rautatien
valissa olevalla kaistalla Lentovaylan itapuolella on maatalousaluetta (MT) ja
maa- ja metsatalousvaltaista aluetta (M). Maataloustoiminnan loputtua alue
voitaisiin osoittaa tyopaikka-alueeksi. Kohta olisi otollinen nakyvyytta
kaipaaville toimijoille.

Kuvio 59. Ote kuntien yhteisestd Marjala-Onttola-Pilkko-  Puntarikoski
osayleiskaavasta (MOPP)
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MOPP- osayleiskaavaan on osoitettu tyOpaikka-alueita Lentovaylan
l&aheisyyteen noin 35 hehtaaria Joensuun puolelle kuntarajaa. Liperin puolella
on 24 hehtaaria tybpaikka-alueita ja jopa 55  hehtaaria
tyOpaikkareservialueeksi osoitettua aluetta. Liperin puolella olevasta kuvassa
44 nakyvasta teollisuusalueesta (T) osa on jo kaytossa. Kayttamatta sitd on 9
hehtaaria. Lentovaylan lahelle, Ylamyllyntien ja Kuopiontien valisella alueelle
on osoitettu tyOpaikka-alueita. Ne sijaitsevat Liperin kunnassa. Naista
alueista osa on luovutettu kayttoon. Kontiolahden kunnan puolelle ei ole

osoitettu ollenkaan ty6paikka-alueita Lentovaylan laheisyyteen.

Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 osoitetaan alueelle enemmén
tyOpaikka-alueita. Yleiskaava on osittain voimassa alueella ja muun muassa
lentokentédn pohjoispuolella olevat tyOpaikkareservialueet (TP/res) on
osoitettu siina. Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020 yleiskaavasta on

kuviossa 60.
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Kuvio 60. Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020 Lentovaylan alueelta.

Joensuun seudun yleiskaavassa on osoitettu tyopaikkareservialueita
(yleiskaavamerkintd TP/res) lentokentan kupeeseen ja Joensuun ja
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Kontiolahden rajan paalle. Naiden reservialueiden koko on yhteenséa noin 66
hehtaaria.

MOPP- osayleiskaavassa on kaiken kaikkiaan 123 hehtaaria kayttamattomia
tyOpaikka-alueita ja reservialueita alueella, joka rajoittuu Lentokenttdan,
Kuopiontiehen, Polvijarventiehen ja Lentovaylan alueeseen. Joensuun
seudun yleiskaavan 2020 tyopaikkareservialueet toisivat 66 hehtaaria lisda
alaa. Naista tulee yhteensa 189 hehtaaria. Alueet sijaitsevat kaikkien kolmen

kunnan alueella.

Kapy- ja Raatekankaalla tydpaikka-alueiden kokonaisalasta noin 20 — 25
prosenttia on kaytetty katuihin ja virkistysalueisiin. Nykyaikana
virkistysalueiden osuus on todenné&kdisesti suurempi, koska luontoarvot ovat
nousseet merkittavAmpaan asemaan kuin 1970- luvulla, jolloin Kapy- ja
Raatekangas on kaavoitettu. Sen vuoksi katu- ja virkistysalueiden osuus Vvoisi
olla lAhempéanéa 30 — 35 prosenttia yleiskaavatasolla osoitettujen ty6paikka-
alueiden pinta-alasta. Silloin korttelialueita voisi olla noin 123 — 132 hehtaaria
Joensuun kaupungin, Liperin ja Kontiolahden kunnan alueella lentovaylan
l&histolla. Oikea suhde korttelialueiden ja yleistenalueiden valilla selvida
vasta asemakaavoituksen yhteydessa, kun alueen ominaisuudet selvitetaan

kunnollisesti.

Pelkdstaan  Joensuun  kaupungin  tarpeisiin  Lentovaylan  kaikki
tyopaikkakorttelialueet riittaisivat 16 — 18 vuoden ajaksi, jos tonttimaantarve
olisi  2000-luvun luovutuksen keskiarvon mukainen eli 7,5 hehtaaria

vuodessa.

Lentovaylan kehittamiseksi tulisi tehda kuntien valista yhteisty6ta. Liperin,
Joensuu ja Kontiolahden kunnilla pitaisi olla yhtenaisempi linja alueen
kehittAmisen kannalta kuin vuonna 2004 MOPP- osayleiskaavan laatimisen

aikoihin.

Joensuussa on ajateltu, ettd Lentovaylan varsi olisi hyvaa tyopaikka-aluetta.
Liperissd on taas ajateltu kasvattaa asutusta kohti Lentovaylda. Se on
nahtavissa sekd osayleiskaavassa etta yleiskaavassa. Kontiolahti on Liperin

tapaan halunnut laajentaa asutusta kohti Lentovaylda. Kontiolahden kunnan
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puolella sijaitseva Onttolan taajama on osayleiskaavassa osoitettu
laajenemaan kohti lantta.

Mikali asutusta laajennettaisiin osayleiskaavan mukaisesti, tyopaikka-
alueesta muodostuisi hajanainen. Lentovaylan kehittamiseksi tulisi laatia uusi
osayleiskaava, jossa tyOpaikka-alue muodostettaisiin yhtendisemmaksi.
Yhtenaisemman tyOpaikka-alueen vetovoimaisuus on parempi. Yritysten
valiset lyhyet etdisyydet parantavat alueen toimivuutta. Osayleiskaavaa
laadittaessa kannattaisi huomioida Kuopiontien ja rautatien valiset alueet. Ne
olisivat nakyvia paikkoja liiketoiminnan harjoittamiseen.

Lentovaylan asemakaavoitus tulisi suorittaa kuntien valisena yhteistyona
kuten myo6s rakentaminen ja tontinluovutus. Alueen toteuttamisen aikataulu
voi olla melko pitkd. Uuden osayleiskaavan ja asemakaavojen laadinta seka
maan hankinta kuntien omistukseen kestaisi useita vuosia. Kunnissa vallitsee

erilaisia poliittisia ilmapiireja.

Voimassa olevan osayleiskaavan tyopaikka-tonttien sijoitteluun ovat
vaikuttaneet maastonmuodot. Alueella on vaaroja ja luonnonarvoiltaan
merkittdvia pienid suoalueita. Osayleiskaavassa on laajoja maa- ja
metsatalousvaltaisia alueita, joilla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta
(kaavamerkinta MU). Alueet ovat tarkeitd ulkoilemisen kannalta. Niiden lapi
kulkee nykyaan muun muassa Lykynlammen ja Joensuun kaupungin vélinen
hiihtolatu.

Lentovaylan sijainti on hyva siind mielessa, ettd se on Liperissa sijaitsevan
Ylamyllyn taajaman ja Joensuun kaupungin Vvalilla. Lentovayld on
likennevirtojen &arella, Kuopiontien vieressa. Lentovaylalle voi nousta
Kuopiontielta eritasoa pitkin. Etaisyys Joensuun keskustasta on kuitenkin

suurimpi verrattuna Papinkankaaseen ja Multimakeen.

Joensuun kaupungin rakennettavuusselvityksen mukaan Lentovaylalla on
Joensuulle tyypillista 1V- luokan maaperéaa, tukevaa lll-luokkaa ja kallioista I-
luokkaa. Alueella on toisen luokan pohjavesialue, jonka raja nékyy sinisella
katkoviivalla Joensuun seudun yleiskaavassa 2020. Tukeva maaperéa

vahentdd rakennusten perustamiskustannuksia, mutta pohjavesien suojelu
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asettaa omia vaatimuksiaan rakentamisella. Kuviossa 61 on ote Joensuun

kaupungin rakennettavuusselvityksesta Lentovaylan alueelta.
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Kuvio 61. Ote Joensuun kaupungin maapera- ja rakennettavuusselvityksesta

Kaupungin maanomistus Lentovaylan alueella ei ole riittdva. Kuviossa 62 on
esitetty Lentovaylan alueen maanomistuksen tilanne vuonna 2012. Maita
tulisi hankkia lisdd, mikali aluetta l|&hdettaisiin kehittdmaan. Lahella
lentokenttdd on alueen suurin kaupungin omistuksessa oleva tila. Muissa
kohdissa kaupunki ei omista maita Lentovaylan tien vieresta. Pelkastaan
Joensuun kaupungin alueelta tulisi hankkia tiloja 42 hehtaarin verran, jotta
Lentovaylan  aluetta  pdaastaisiin  toteuttamaan  kokonaisuudessaan.
Raakamaan arvo Lentovaylalla on hieman yli euro neliometrid kohden.

Raakamaan hankintaa varten olisi varattava vahintaan 0,5 miljoonaa euroa.
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Kuvio 62. Maanomistuksen tilanne Lentovaylan alueella. Kaupungin omistamat
alueet ovat keltaisella savytyksella. Kaupungin yksityiselle vuokraamat alueet ovat
vaaleanpunaisella. Ykstityisen omistamat alueet ovat valkoisella

Katujen rakentamisen kustannukset olisivat lentovaylan alueella luultavasti
matalammat kuin Papinkankaalla, Reijolassa tai Multim&ella, koska alueella
on olemassa valmis valtion yllapitama seututie, Lentovayld. Lentovayla
johtaa Lentokentélle Kuopiontien eritasolta. Lentovaylaa voitaisiin hyddyntaa
alueen lilkenteen kokoamisessa ainakin niilla alueilla, jotka ovat Joensuun
kaupungin puolella. Alueen toteuttamiseksi jouduttaisiin toteuttamaan kevyen
likenteen vayla Lentovaylan tien varteen. Vaylaa pitkin olisi kulku Marjalaan
ja sieltd edelleen Joensuuhun ja Ylamyllylle p&in. Lisdksi jouduttaisiin
rakentamaan Lentovaylalle liittyvid kokoojakatuja ja niihin liittyvia tonttikatuja.

Mikali Lentovaylan aluetta lahdettéisiin kehittdmaan tydpaikka-alueeksi, uusia
teollisuuskatuja pitaisi rakentaa 3000 metria ja péakatuja 400 metria.
Lentovaylan varrella on kevyen liikenteen vayla Kuopiontien eritasoliittymalta
sata metria ohitse Lentovayldn ja Onttolantien risteyksen. Siitd eteenpéin
vaylaa pitaisi jatkaa vahintddn 2000 metria niin, ettd se yltaisi viimeiselle
lentokenttdé lahinna olevalle alueelle asti. Katujen, virkistyalueiden ja kevyen
likenteen vaylan rakentamisen kustannuksiksi laskettiin Forella 8,3 miljoonaa
euroa. Vesihuollon rakentamisen kustannusarvioksi saatiin 2,1 miljoonaa

euroa.
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Kuviossa 63 esitetdan suuntaa-antava ratkaisu liikkennejarjestelyille edella
selostetun tilanteen mukaisesti. Tassa tilanteessa Joensuun kaupunki l&htisi
yksindan toteuttamaan Lentovaylaa tydpaikka-alueeksi.
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Kuvio 63. Erdénlainen ratkaisu katuverkolle Papinkankaalla ja Reijolan alueella.

Kadut on piirretty harmaalla viivalla (pohjakartta © Lociga 2009)

Tutkittujen tyopaikka-alueiden koko Joensuun kaupungin puolella on
suunnilleen 54 hehtaaria. Nama alueet on rajattu kuvaan 50 punaisella
viivalla. Yleiskaavan mukaiset tyOpaikka-alueet ovat niin suppeita ja
osayleiskaavatyon yhteydessa niin tarkasti tutkittuja, ettad niille luultavasti ei
tarvitse osoittaa kovinkaan paljoa sisaisia virkistysalueita. Siséisten
virkistysalueiden osuus tydpaikka-alueiden pinta-alasta jaanee 5 prosenttiin.

Kapy- ja Raatekankaan tyopaikka-alueella 12-14 prosenttia kokonaisalasta
on kaytetty katuihin. Lentovaylalla rakennattavien katujen osuus jadd nopean
laskelman mukaan noin 11 prosentiin. Tamakin johtuu ty6paikka-alueiden
suppeudesta ja olemassaolevasta Lentovaylan seututiestd, jota ei lasketa
mukaan tyopaikka-alueen sisaisiin katuihin. Katualueen osuus tyopaikka-
alueiden alasta laskettiin kertomalla katumetrien pituus (3300 metrid)
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katualueen leveydella (16 metria). Talldin saadaan katualueiden alaksi 5,3
hehtaaria. Katualueiden ala jaettin jaljelle jaaneella tyopaikka-alueen
osuudella (48,7 ha) prosenttiosuuden saamiseksi.

Lentovaylalla korttelialueiden osuudeksi yleiskaavan mukaisista tyopaikka-
alueista jad noin 84 prosenttia. Korttelialueiden osuus olisi siis 45 hehtaaria.

Lentovaylan Joensuun kaupungin puoleisilla kuvion 63 mukaisilla alueilla,
korttelialueet riittaisivat 7,5 hehtaarin vuosittaisella luovutustahdilla kuudeksi
vuodeksi.

Katujen, virkistysalueiden ja vesihuollon rakentamisen sekd maanhankinnan
osalta korttelinelion  toteuttamisen  kustannusarvio on 19 euroa.
Kustannusarvio on edullinen, koska olemassa olevaa Lentovaylan tieta
voidaan kayttdd alueella hyvéksi. Rakentamisen kustannuksia voivat
huomattavasti korottaa louhintaty6t. Kallio voi Lentovaylan alueella olla
l&hella maanpintaa. Samoin kustannuksia voi nostaa Lentovaylan seututien
kunnostaminen, jos siihen ndhdéaéan jossain vaiheessa tarvetta. Voi olla, etta
valtio ei suostuisi kokonaisuudessaan kunnostamista rahoittamaan, koska

kunnan osoittama maankaytto olisi nostanut tien kayttoastetta.

Alueen rakentamisen kynnyskustannuksia laskee Kuopiontien alla olevat
kaksi teraksista alitusputkea. Alueen vesihuolto voidaan hoitaa naiden

putkien kautta osittain Marjalasta pain.

Alueiden, jotka eivét sijaitse heti Lentovaylan varrella, toteuttaminen tulisi
kustantamaan enemman Kkorttelinelita kohden. Na&ama alueet sijaitsevat

Liperin kunnan puolella.

14.4 Papinkankaan ja Reijolan alueen, Lentovaylan ja Multim&en vélinen

vertailu

Multim&en, Lentovaylan sekd Papinkankaan ja Reijolan alueen tarkeimmista
ominaisuuksista tehtiin yhteenveto taulukkoon. Taulukko on liitteend 1.
Taulukon avulla voidaan vertailla alueita kesken&an helpommin. Taulukkoon
on keratty myds tiivistys- ja tdydennyskohteiden seka suunnitteille olevien

kohteiden ominaisuuksia.
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Tassa tyossa aiemmin todettiin, ettd tarkastettujen valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden mukaan kaupunkiseuduilla henkildautoliikenteen
tarvetta pitaisi pyrkia vahentamaan. Kavelya, pyorailya seka joukkoliikennetta
pitaisi liikennejarjestelyin tukea. Huomattavia asuin-, tyOpaikka- tai
palvelutoimintoja ei  tule sijoittaa erilleen olemassa olevasta

yhdyskuntarakenteesta. (Ympéaristoministerio 2009.)

Vertailluista kolmesta vaihtoehdosta Papinkankaan ja Reijolan alue tukee
parhaiten valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita. Tama vaite perustuu
siihen, ettd Papinkangas ja Reijolan alue tulee sijaitsemaan lahietaisyydella
asutuksesta. Papinkankaan lansipuolelle rakentuu Karhunmé&en asuinalue.
Karhunmaki rakentuu kiinni Reijolan taajamaan. Liséksi koilliseen pain
Papinkankaasta sijaitsee liksenvaaran haja-asutusluontoista aluetta. Vireilla
olevassa liksenvaaran-Ketunpesien-Papinkankaan osayleiskaavassa on
tarkoituksena osoittaa tiivimp&a asumista liksenvaaraan. Lyhyt etaisyys
tyOpaikka-alueelta asuinalueille mahdollistaa sen, ettd tyomatka voidaan
tehda kavellen tai polkupyoralla.

Papinkangas on vertailluista vaihtoehdoista lahimpana Joensuun kaupungin
keskusta-aluetta. Etaisyys keskustaa on lyhyimmilladn 6,5 kilometria. Toinen
tarkea kohde yrityspalveluiden ja -verkostojen kannalta on Kapy- ja
Raatekankaan tyGpaikka-alue. Etaisyys sinne on 7 kilometri&.

Papinkangas ja Karhunméki saavat oman eritasoliittymansa Imatrantielle (Vt
6). Reijolan kohdalla on jo olemassa eritaso. Eritaso olisi kiinni Papinkankaan
tyOpaikka-alueessa.  Multiméki  sijaitsee  etdampana Imatrantiesta.
Lentovaylalla on eritaso, mutta tyOpaikka-alueet siella eivat olisi heti eritason
vieressa rautatien vuoksi. Papinkangas ja Reijolan alue vetavat pisimman
korren tassakin suhteessa. Sijainti heti eritason vieressa antaa alueelle

hyvan nékyvyyden ja nopean yhteyden Imatrantielle.

Papinkankaan ja Reijolan alue on riittavdn suuri  merkittavien
kasautumisvaikutusten syntymisen kannalta. Alueella tulee olemaan niin
paljon yrityksia, etta syntyy yritysverkostoja ja -palveluja. Multimaki on liian
pieni, etta syntyisi merkittavia kasautumisvaikutuksia. Lentovaylan alue on
taas liian hajanainen ja sijaitsee usean kunnan alueella. Lentovaylan

kehittAminen vaatisi kuntien valista yhteisty6ta ja alueen osayleiskaavan
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uudistamista. Lentovaylan rakennetta pitaisi tiivistad. Kuntien valinen

yhteisty6 voisi osoittautua haasteelliseksi.

Papinkankaan ja Reijolan alueen kaupungille alueen toteuttamisesta
aiheutuvat kustannukset olisivat korkeimmat vertailtavista kohteista
korttelinelitta kohden.

Korkeammista toteutuskustannuksistaan huolimatta Papinkangas ja Reijolan
alue nayttaisi olevan paras vaihtoehto uudeksi tyopaikka-alueeksi tassa

kappaleessa aiemmin mainittujen seikkojen perusteella.

15 YHTEENVETO

Tontinluovutuksen tilastoista on nahtavissa, etta tydpaikkatonttien luovutus
keskittyy selkeasti kantakaupungin alueelle. Muualle ei ole kohdistunut nain
selkeda tarvetta tyopaikkatonteille. Tarkastelujakson aikana tontteja on
luovutettu yhteensa noin 100 hehtaaria. Tarkastelualueena on ollut Joensuun
kaupungin alue siina laajuudessa, kuin se milloinkin on kuntaliitosten myota
ollut. Itse kantakaupungin alueella tyopaikkatontteja on luovutettu
tarkastelujakson aikana noin 90 hehtaaria. Kantakaupungin ulkopuolelta on

luovutettu 10 hehtaaria koko tontinluovutuksen maarasta.

Pinta-alaa tyopaikkakaytt6éon on luovutettu keskiarvoltaan 7,5 hehtaaria
vuotta kohden tarkastelujakson 2000 — 2011 aikana kantakaupungin alueella.
Muulta kuin kantakaupungin alueelta tontteja on luovutettu tarkastelujaksolla
2005 — 2011, eli viimeisimpien kuntaliitoksien jalkeen, keskiarvoltaan 1,4
hehtaaria vuotta kohden. Joensuuhun liittyneiden kuntien alueilta ei ole

saatavilla tilastoja kuin ainoastaan kuntaliitosten jalkeisilta ajoilta.

Asemakaavoitettuja tyOpaikkatonttireserveja  kysytylld  kantakaupungin
alueella on keskimaaraisen vuosittaisen luovutustahdin mukaan arvioituna
jaljella neljdksi vuodeksi. Arvio perustuu kantakaupungin alueella jaljella
olevien tyodpaikkatonttien pinta-alaan ja edellisessa kappaleessa esitettyyn
tontinluovutuksen vuosittaiseen keskiarvoon. Selvityksen tekohetkella

kantakaupunginalueella ty6paikkatonttivarantoa oli jaljella 27,5 hehtaaria.
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Koko kaupungin alueella tydpaikkatonttien luovutuksen jakauma pinta-alan
suhteen on ollut seuraava tarkastelujaksolla 2000 — 2011. Liike ja
toimistokayttoon on luovutettu %2 alasta ja teollisuus- ja varastokayttoon ¥a.

Jakauma saatiin selville tontinluovutuksen tilastoja tutkimalla.

Rakennus- ja huoneistorekisterista selvisi rakennettujen kerrosneliometrien
suhde. Liiketoimintaan on rakennettu 39 prosenttia, teolliseen toimintaan 38
prosenttia, kulkuneuvojen suoja- ja huoltorakennuksiksi sekd muiksi
varastorakennuksiksi 17 prosenttia ja toimistoiksi 6  prosenttia.
Liikketoiminnalliset rakennukset on rakennettu pa&asiassa liikennevirtojen
aarelle ja keskustaan, koska niiden on hyva olla helposti saavutettavissa. Se
on liiketoiminnassa menestymisen edellytys. Toimistorakennukset on
rakennettu Joensuun keskustan alueelle. Uusille tyOpaikka-alueille tuskin
rakennetaan rakennuksia, joiden pda&asiallinen kayttotarkoitus olisi
toimistorakennus, vaan ne todennékoisesti rakennetaan tulevaisuudessakin

keskustan tuntumaan.

Liitoskuntien alueella Joensuun kaupunki omistaa 90 hehtaaria tyopaikoiksi
asemakaavassa osoitettuja alueita. Nykyisella kysynnalla kantakaupungin
ulkopuoliset tonttireservit riittaisivat useammaksi vuosikymmeneksi. Enon,
Kiihtelysvaaran ja Tuupovaaran kirkonkylien kaavallisesta tilanteesta ja
tonttireserveista on Joensuun kaupungin kaavoitus laatinut selvityksen
vuonna 2011. Selvityksessa esitetaan toteutumattomien alueiden
asemakaavoja purettaviksi, mikali kysyntaa alueen tonteista ei ole ollut
(Joensuun kaupunki 2011c, 5, 18, 28.)

Vaikka Euroopan talous talla hetkella yskii, Joensuuhun on kaavoitettava
lisda tyopaikkatonttivarantoa. Lasketulla keskimaaraisella luovutusvauhdilla
nykyiset kantakaupungin tonttireservit loppuvat vuoteen 2015 mennessa.
Riittava tyopaikkatonttivaranto kysytyilla alueilla on Joensuun kehittymisen

edellytys.

Vuoteen 2030 mennessa tullaan kantakaupungin alueella tarvitsemaan noin
135 hehtaaria korttelialueita lisda. Muuten on vaarana, ettd luovutettavat
yritystontit loppuvat kesken. Tama olettamus on laskettu keskimaaraisen
tontinluovutustahdin perusteella, joka on ollut 7,5 hehtaaria vuodessa

aikavélilla 2000 — 2011 Joensuun kantakaupungin alueella. Vastaavasti
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muualla kantakaupungin ulkopuolisilla alueilla tarvitaan noin 24 hehtaarin
verran tyopaikkatontteja, mikali kysyntaa viela jatkossa kohdistuu naille

alueille.

Tybpaikka-alueen houkuttelevuuteen yritysten nékdkulmasta vaikuttaa
tyOpaikka-alueen koko. Joensuussa se on nahtavissa Kapy- ja
Raatekankaan alueen vetovoimaisuudessa. Muihin vapaisiin alueisiin
toimijoiden mielenkiinto on jaanyt vahaiseksi. Toimijat haluavat ilmeisesti
sinne, missd ovat muutkin ja etaisyys alihankkijoiden seka toimeksiantajien
valilla on pieni. Vaikka merkittavaa kaytannon syyta toimijan sijoittumisessa
ei olisi, niin silti on olemassa psykologinen tekija alueen houkuttelevuuden

suhteen.

Uudet tyopaikka-alueet tulisi suunnitella niin, ettéd niiden korttelit on rajattu
tarkemmin tiettyihin toimintoihin. Esimerkiksi liiketoimintaa ja paljon
asiakasvirtoja houkuttelevat tai niista hyotyvat toiminnot tulisi osoittaa niille
edullisiin sijainteihin. Ympariston laatua heikentavéat toiminnot tulisi taas
osoittaa niin, ettd ne eivat hairitse paljon asiakasvirtoja aiheuttavia tai niita

tarvitsevia toimintoja.

Myds tontin luovutuksessa tulisi huomioida yritysten ja muiden toimijoiden
todelliset tarpeet kaikissa suhteissa. Nain valtyttaisiin muun muassa liiallisten
maa-alueiden luovuttamiselta, jolloin osa yrityksen tontista jaisi kayttamatta ja

alue muodostuisi tehottomaksi.

Todellinen tydpaikkatonttien pinta-alan tarve olisi tulevaisuudessa matalampi
kuin tdh&n menness4, jos luovutettavien tonttien koko saataisiin sovitettua
yritysten todellisiin tarpeisiin.  Yrityksen kasvupotentiaalin arviointi on
kuitenkin hankalaa. Sen vuoksi liiketoimintojen kasvamisesta aiheutuvan
laajentumistilan ja rakennusoikeuden tarpeen arviointi on melkeinpéa
mahdotonta. Yritysten tonteille on tulevaisuudessakin varattava kohtuullisesti

laajenemistilaa, jotta tilanpuute ei muodostu esteeksi yrityksen kasvamiselle.

Kapy- ja Raatekankaan maankaytdsta saadaan suuntaviivoja siihen,
mink&lainen tulevien tytpaikka-alueiden maankayttd voisi olla Joensuussa.
Lahelle liikennevirtoja tulisi osoittaa liike- ja toimistokortteleita. Liike- ja

toimistokortteleista  seuraavaksi  voitaisiin  osoittaa = monikayttoisia
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korttelialueita, joissa kuitenkin painotettaisiin liiketiloja. Se mahdollistaisi
toimijoille tuotanto-, varasto- ja liiketilat samalle tontille. Tallaisten
kortteleiden suhteen pitaa kuitenkin olla tarkkana kaupunkikuvan suhteen.
Liike- tai toimistotilat tulisi osoittaa tonttien etuosaan niin, ettd tuotanto- ja
varastotilat eivat nakyisi kadulle. Nain alueen kaupunkikuva pysyisi
laadukkaana. Laadukas kaupunkikuva vaikuttaa alueen arvostukseen
positiivisesti.

Monikayttoisten korttelialueiden jalkeen tulisivat vapaammin toteutettavissa
olevat korttelialueet, joiden kadunpuoleisen julkisivun ei tarvitsisi olla niin
laadukas. Ne voitaisiin osoittaa pelkastaan varastointin ja teolliseen
tuotantoon. Myos tonttien monikayttdisyys voisi olla mahdollista, mutta

vapaampaa kuin laadukkaammilla alueilla.

Kapykankaan tyOpaikka-aluetta tutkittaessa on huomattu, ettd suuremmilla
toimijoilla on alueen siisteimmat piha-alueet. Sen vuoksi nakyvalla paikalla
oleville tonteille kannattaa valita hieman normaalia suurempia toimijoita
tontinluovutuksen yhteydessa. Suuremmilla toimijoilla tontin siisteys on
imagokysymys. Tontin siisteys vaikuttaa siihen, minkd tasoiseksi
lopputuotteiden tilaajat kokevat toimijan luotettavuuden sekéa tuotteiden
laadun.

Pieniin  ja  keskisuuriin  yrityksiin  kannattaa erityisesti panostaa
suunniteltaessa kortteleiden ja tonttien kokoa seka mitoitettaessa alueen
palveluita, koska niissé vaikuttaisi olevan Suomen teollisuuden tulevaisuus
suurten yritysten siirtyessad ulkomaille. Suuria yrityksia varten kannattaa
varata ehka tontti tai kaksi. Suuret tontit pitaisi suunnitella niin, etta ne
voidaan jakaa pienille ja keskisuurille yrityksille, jos suurille tonteille ei ole
kysyntdd. Suurien tonttien sijoittelussa on tarkedd huomioida maanpinnan

topografia, maaperan kantavuus ja logistinen saavutettavuus.

Kapykankaan- ja Raatekankaan tutkimusten perusteella ty6paikka-alueiden
kokonaisalasta noin 20 — 25 prosenttia kaytetadn katuihin ja virkistysalueisiin.
Korttelialueet vievat 75 prosenttia alasta. Tatd tulosta voidaan kayttaa
arvioidessa uusien suurempien tyopaikka-alueiden korttelialueiden maaraa
arvioidessa. Huomioon on kuitenkin otettava, etta arvot maankaytéssa ovat

muuttuneet sitten Kapy- ja Raatekankaan kaavoittamisen. Kapy- ja
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Raatekangas kaavoitettiin  1970-luvulla. Erityisesti luontoa arvostetaan
nykydan enemman ja luonnonarvoiltaan tarkeat alueet monesti sailytetaan

asemakaavoituksen yhteydessa.

Todellinen osuus katujen ja virkistysalueiden alasta voisi nykyaikana olla
lahempé&na 30 prosenttia, jolloin korttelialueita olisi noin 70 prosenttia alasta.
Oikea suhde korttelialueiden ja vyleisten alueiden valilla selvidd vasta
asemakaavoituksen yhteydessad, kun kaavoitettavan alueen ominaisuudet

selvitetdan kunnollisesti.

16 TULEVAISUUDEN TYOPAIKKA-ALUEET

Joensuun kaupungilla oli valmiita asemakaavoitettuja tydpaikkatontteja
jaliellda neljan vuoden reservi vuodenvaihteessa 2011 - 2012,
kantakaupungin alueella ja sen lahistolla Naille alueille kohdistuu suurin
kysynta. Kyseisid tontteja oli jaljella Raatekankaalla, Pilkossa, Marjalassa,
Noljakassa ja Penttilassa. Kysytyinta aluetta on Raatekangas ja sielta tontit
oletettavasti loppuvat ensimmaisena. Raatekankaan jalkeen kiinnostavinta
aluetta on Pilkko ja sen jalkeen Marjala. Noljakassa oli jaljella vain hyvin pieni
ala korttelialuetta, 3046 neliometrid. Penttilan tontit sijoittuvat syvasataman

viereen ja ne on tarkoitettu sataman toimintoihin liittyviksi.

Nykyiset tonttireservit oletettavasti loppuvat vuoteen 2015 — 2016 mennessa.
Oletus on laskettu pitkan aikavalin tontinluovutuksen keskiarvosta. Kyseinen
ajanjakso, jolta keskiarvo on laskettu, ajoittuu vuosille 2000 — 2011. Tonttien
luovutustahti on ollut 7,5 hehtaaria vuodessa kantakaupungin alueella.
Tarkastelujakson aikana vain 10 hehtaaria on luovutettu liitoskuntien
alueelta. Liitoskuntien alueella tonttireservia riittaisi pitkéksi aikaa, mutta

yritykset eivat ole kiinnostuneita sijoittumaan néille alueille.

Euroopan talouden mahdollinen vajoaminen taantumaan tai hidas
talouskasvu vaikuttanevat Joensuunkin tonttikysyntddn, koska vahvimmat
teollisuuden alat Joensuussa ovat metalliteollisuus ja puunjalostus. Naméa
alat tukeutuvat vahvasti vientiin. Lyhyella aikavalilla tyopaikkatonttien kysyntéa

voi laskea alle tontinluovutuksen keskiarvon.
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Kantakaupungin alueen tonttireservien loputtua, tulisi olla seuraavat
asemakaavoitetut tyopaikkatontit luovutettavina. Vuoteen 2030 mennessa
tarvittaisiin noin 135 hehtaaria tyopaikkakorttelialueita lisaa vetovoimaisilta
alueilta. Nayttaisi sille, etta pelkastdan Papinkankaalla ja Reijolan alueella
olisi riittavasti tilaa, koska arvioksi saatiin, ettd sinne mahtuisi noin 132
hehtaaria korttelialueita.

Vaihtoehtona suuremmaksi uudeksi tyOpaikka-alueeksi Papinkankaalle ja
Reijolan alueelle tutkittin Multimdkea ja Lentovaylaa, mutta ne eivat
vertailussa parjanneet. Lentovaylaa ja Multimékea voitaisiin harkita
tyOpaikka-alueiksi sen jalkeen, kun Papinkangas ja Reijola ovat rakentuneet.
Tilanne voi Joensuussa muuttua taman tyon lahtokohdista ajan kuluessa
esimerkiksi kuntaliitosten vuoksi. Silloin on tehtavad uusi tilannearvio

tyopaikka-alueiden sijoittamisen suhteen.

Suunnitteilla on kaksi pienempéaa tyopaikka-aluetta. Ne tulevat Karhunméen
ja Multimden asuinalueiden yhteyteen. Naille alueille ollaan osoittamassa
asuinalueiden palvelut ja pienimuotoista ymparistohairiéta aiheuttamatonta
toimintaa. Kyseiset alueet eivat sovellu kaikkeen mahdolliseen toimintaan ja

niiden kayttoa rajoittaa asutuksen laheisyys.

Karhuméen alueen alaksi suunnitelmien mukaan on tulossa 8,2 hehtaaria ja
Multimaen 5 hehtaaria. Nama alueet yhdessa voisivat riittdad kahden vuoden
tontinluovutustarpeisiin, jos niiden sijainti ei rajoittaisi niiden kayttotapaa.
Alueet on luovutettava sopiville toimijoille, jolloin niiden luovutusaika

kaytannossa on pidempi kuin kaksi vuotta.

Tassad tyossd tutkittin  mahdollisuuksia tiivistaa ja  tdydentda
kaupunkirakennetta nykyisten tyopaikka-alueiden osalta. Kuusi mahdollista

tiivistys- ja taydennyskohdetta kaytiin l&pi.

Kolme kohdetta erottuu muiden joukosta. Pilkon niittyjen, Raatekankaan
lansiosan ja kaupungin Salpakadun varikon korttelialueen tiivistyskohteiden
sijainti on erinomainen kaupunkirakenteelliselta kannalta. Ne ovat olemassa
olevan kaupunkirakenteen sisédssa ja sen vuoksi halutuilla alueilla. Lisaksi

niiden kokoluokka on merkittava.
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Pilkon niittyjen ehdotettu tiivistyskohde sijaitsee Pilkon Citymarketin ja
rautatien valisella alueella, jossa on ennen ollut peltoja. Pilkon niityille
mahtuisi noin 17 hehtaaria korttelialueita, eli vahintdan kahden vuoden
luovutustarpeisiin.  Tamankin alueen lahistolla sijaitsee asutusta. Kydon
asuinalue sijaitsee vain parinsadan metrin sateelld. Asutus tulee tassakin

tapauksessa asettamaan rajoitteita alueen kaytolle.

Kaupungin Salpakadun varikon Kkortteli on vajaakaytdlla. Korttelin
vajaakayttoiset alueet on vuokrattu ja niitd on kaytetty ulkovarastona, joka ei
ole asemakaavan mukainen kayttotarkoitus. Vajaakaytolla olevan alueen ala
on 8,2 hehtaaria. Tama riittdisi yhden vuoden tontinluovutukseen. Tahankin

alueeseen nahden asutus on lahella, noin kolmen sadan metrin etaisyydella.

Raatekangasta kannattaa laajentaa lanteen pdain. Alueella on viela
asemakaavoittamatonta Joensuun seudun yleiskaavassa 2020 osoitettua
tyOpaikka-aluetta. Korttelialueita saataisiin arviolta lisdd 5,5 hehtaaria, eli

hieman alle vuoden tontinluovutuksen tarpeisiin.

Kaikki suunnitteilla olevat kohteet ja tiivistyskohteet riittaisivat kuuden vuoden
tontinluovutukseen. Taman lisaksi jaljella olevaa tonttireservia on neljaksi
vuodeksi. Mikali kaikki suunnitteilla olevat kohteet ja tiivistyskohteet
toteutettaisiin, luovutettavia tyopaikka-tontteja riittdisi kymmeneksi vuodeksi.
Ongelmana on kuitenkin se, ettd asutus sijaitsee |ahella néita alueita. Liséksi
Pilkon niittyjen alueen toteuttamisesta ei ole taytta varmuutta. Alueen
maapera voi olla liian pehmeé&a, jotta se kelpaisi yrityksille. Pehmed maapera
nostaa teollisuusrakennusten perustamiskustannuksia. Suunnitteilla olevien
kohteiden, tiivistys- ja taydennyskohteiden seka uudeksi laajemmaksi
tyopaikka-alueeksi tutkittujen kohteiden ominaisuudet on keratty taulukkoon,

joka on tyon liitteena 1.

Realistisempi arvio on, ettd nykyiset tonttivarannot ja suunnitteilla olevat seka
tiivistyskohteet loppuvat aikaisemmin, ehk& jopa viiden tai kuuden vuoden

kuluttua. Kaikkia tiivistyskohteita ei valttamatta voida toteuttaa.

Edella mainitusta johtuen, Papinkankaan tontinluovutuksen aloittaminen
kannattaa ajoittaa vuoteen 2016 tai 2017. Talldin tonttivarantojen riittavyys eri

kayttotarkoituksiin olisi varmistettu.
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LITTEET

Yhteenvetotaulukko tutkittujen kohteiden ominaisuuksista Liite 1



Lite 1 1/2

Suunnitteilla ja toteutumassa olevien pienten tydpaikka-alueiden yhteenvetotaulukko

Vetovoimaisuus Eritason ja Karhunmaen Multimakeen rakennettavalla  Syvasataman logistiset Hypermarketin toteutuminen lisaa
tulevan asutuksen I3heisyys asutuksella on positivinen mahdollisuudet vetavat puoleensa sen vierressa olevien
vaikuttaa alueen vetovoimaan  vaikutus vetovoimaisuuteen.  niista hyotyvia yrityksia. Etaisyys  teollisuustonttien arvoa. Tonttien
positiivisesti. Papinkankaan Sijainti llomantsin tien vieressa Joensuun keskustaan on lyhyt. kaytto tulee pitkalla aikavalilla
tydpaikka-alue lisdisi alueen lisaa nakyvyytta ja helppottaa Vetovoimaisuus on hyva. muuttumaan asiakaslahtdisempaan
vetovoimaa. Vetovoimaisuus on likenndintia. Vetovoimaisuus toimintaan.
hyva. on kehtuullinen.

Kasautumisvaikutus Vieressa sijaitsevan Liian pieni alue, jotta Liian pieni alue, jotta Rakennettava hypermarket voi
Papinkankaan osoittaminen kasautumisvaikutuksia kasautumisvaikutuksia syntyisi aiheuttaa kasautumisvaikutuksia.
tyopaikka-alueeksi aheuttaisi  syntyisi.
merkittavia
kasautumisvaikutuksia.

Korttelialueiden pinta- ala/ 8,2 5 19 ha asemakaavan mukaisia 0

ha kortteleita.

Aika joksi luovutettavat 1 1 3 0

korttelialueet riittavat 7,5

hehtaarin vuosittaisella

luovutustahdilla

Etaisyys keskustaan 6.5 km 6.7 km 3 km 4 km

Etaisyys Kapy- ja 7 km 7 km 5 km 5 km

Raatekankaalle

Sijainti asutukseen nihden Karhunmaen tulevan asutuksen Multimaen asutuksen Penttilan ja Vehkalahden Karsikon astuksen valitttmassa
valittdmassa laheisyydessa. valittdmassa laheisyydessa.  asutuksen lahettyvilla. laheisyydessa.

Liikenneyhteydet Kuutostielle liittyva eritaso on llomantsintieta pitkin paasee  Hukanhaudan- ja llomantsintieta  llomantsintie.
heti vieressa. kuutostielle. pitkin padsee ViG:lle. Rautatie- ja

vesiyhteys.
Nakyvyys Kortteleilta on hyva nakywyys Nakyvyys on hyva Alue el sijaitsi likenteen Nakyvyys on hyva, koska sijaitsee

kuutostielle. llomantsintiesta johtuen. valtavaylien vieressa. Nakyvyys on

heikko.

llomantsintien vieressa ja melko
lahella Imatrantien eritasoa.

Tontinluovutus voidaan aloittaa
2014.

Alueen rakentamisen
aloittamisen ajoitus

Tontinluovutus voidaan aloittaa Tontinluovutus on satamayhtién
2016 - 2017 hallinnassa.

Alueella ei ole luovutettavia tontteja.
Kaikki tontit ovat kaytossa.

Ehdotettujen tiivistys- ja taydennyskohteiden yhteenvetotaulukko

Salpakadun varikko Nurmeksentien p Lampdélaitoksen tausta Raatekankaan linsipuoli
Vetovoimaa on vain sellaisille
yrityksille, jotka tukeutuisivat

alueella jo olevaan toimintaan.

kolankadun
Vetovoimaisuus on kohtuullinen.
Alue sijlaitsee nakyvalla paikalla ja
ldhelld Raatekangasta. Pehmea
maa ja pieni ala laskevat
vetovoimaisuutta.

Vetovoimaisuus Sijainti Kuopiontien eritason ja
Pilkon Citymarketin vieressa
vaikuttaa alueen vetovoimiasuuteen
positiivisesti. Maaperan heikkao laatu

voi taas heikentaa vetovoimaa.

Vetovoimaisuus on hyva. Alue
sijaitsee Raatekankaan
kaupunginosassa.

Paikka tulisi varata l[ampalaitosta
tukeen toimintoihin.

Alueella on hyva vetovoimaisuus,
koska se on osa Raatekankaan
tydpaikka-aluetta ja l3hella
kaupungin keskustaa.

Kasautumisvaikutus Kasautumisvaikutuksia Raatekangas on laaja tyopaikka- Alue sijaitsee Raatekankaan Vahaiset vaikutukset. Karsikon Alue an pieni ja sen vuoksi Alugella on olemassa
todennakdisesti syntyy. Niihin alue ja kasautumisvaikutuksia on kaupungin osan vieressa. Hypermarket lisa alueen palveluita kasautumisvaikutuksia eijuuri kasautumisvaikutuksia.
vaikuttaa positiivisesti alugen clemassa Kasautumisvaikutuksia on. kun se rakennetaan. ole. Muavilaaksoon
kokoluokka seka Citymarketin ja sijoittumisesta olisi hybtya vain
Linjatien padssa olevien tydpaikka- sellaisille yrityksille, jotka
tonttien laheisyys. tekisivat yhteistycta

Muovilaakson nykyisten
yritysten kanssa.

Maapera Pehmeaa kaikkialta muualta paitsi ~ Karkeaa hietaa Turvetta ja karkeaa hietaa Hienoa hietaa, hiesua, moreenia ja Moreenia, 1. luokan Karkeaa hietaa
rautatien varrelta kalliota. M; a on vahintaankin  pohjavesialuetta.

kohtuullista.

Korttelialueiden pinta- ala/ 17 8,2 3 17 ? 55

ha

Aika joksi luovutettavat 2 1 0.5 2 ? 1

korttelialuest riittavat 7,5

hehtaarin vuosittaisella

luovutustahdilla

Etaisyys Joensuun 5 37 4.2 55 20 38

keskustaan / km

Etaisyys Kapy- ja 3 0 05 55 22 0

Raatekankaalle / km

Sijainti asutukseen Lahimmat asuinalueet sijaitsevat 1-2 Mutalan asutus sijaitsee alle Mutalan asutus sijaitsee alle Lahimman asutuksen reunama Sijatsee erilldan asutuksesta.  Asutusta sijaitsee heti alueen

nahden km padssa tydpaikka-alueen kilometrin paassa. Rantakyld on  kilometrin paassa. Rantakyla on sijaitsee liksenvaaralla noin puolen pohjois- ja lansipuolella.
reunalta 1,5 km paassa. Lehmoon on kilometrin paassa. Lehmaon on kilometrin paassa.

matkaa 2,5 km matkaa 2 km.

Liik thteyds Kuop eritaso on ldhella. Kajaanintien liittyma on 0,5 km  Kajaanintien liittyma on 0.9 km llomantsintielle matkaa an alle llomantsintie on heti alueen Kuopiontien eritasolla matkaa 1,3
Lentokentalle on matkaa & km. padssa. paassa. kilometri ja kuutostielle alle kaksi vieressd. Matkaa kuutostielle  km ja lentokentalle 9,5 km.

kilometria. on 18 km.

Nakyvyys Nakyvyys Citymarketin viereisella Osa alueesta nakyy vilkkaasti  Alue nakyy Jukolankadulle ja Nakyvyys vilkkaasti likenngidyille ~ Nakyvyys on huono. Alue ei  Nakyvyys on heikko. Ei sijaitse
reunalla on hyva. Asiakasvirrat likennaidylle Jukolankadulle Nurmeksentielle. Nakyvyys on vaylille on huono, sijaitse suurten likennevirtojen suurimpien likennevirtojen aarella
olisivat lahella. hyva. aarella.

Kaavoitusta ja Vahintaan kaksi vuotta Vahintaan kaksi vuotta Kolme vuotta kaavoitukseen. Kahdesta kolmeen vuotta Kahdesta kolmeen vuotta Maanhankintaan ja kaavoitukseen

maanhankintaa varten
varattava aika

Alueen rakentamisen
aloittamisen tai
luovuttamisen ajoitus

kaavoitukseen.

Alueen tontinluovutuksen aloitus
tulisi ajoittaa niin, etta luovutus
aloitettaisiin nykyisten
tydpaikkatonttireservien loppuessa
kesken.

kaavoitukseen

Taydennyskohde, joka voidaan
luovuttaa kun entiset
vuckrasopimukset paattyvat

Kohde voitaisiin luovuttaa
kaavoittamisen jalkeen.

kaavoitukseen

Alue kannattaa luovuttaa tarpeen
tullen lampalaitosta tukeviin
toimintoihin

kaavoitukseen

Luovutettaisiin tarpeen tullen

Muovilaakson toimintoihin
liittyvalle yritykselle.

on varattava kolmesta viiteen
vuotta.

Alue on luonnollinen jatke
Raatekankaan tyopaikka-alueelle.
Tontinluovutus voitaisiin aloittaa heti
kun alue on saatu
asemakaavoitettua_
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Vetovoimaisuus

Kasauiumisvaikuius

Maaperd

Sijainti on hieman syrjdinen nykyisessa
kaupunkirakenieessa, eikd alue sijaitse

1dhella valtatien eritasoja. Sijaitsee
=yrjassa nykyisiin asuinalueisiin
ndhden, mutta kaupunkirakenne on
lzajentumassa Mulimaksen.

Lilan pigni merkittavien
kasautumisvaikutusten syntymistd
vartan.

Maaperd on hietaa. Paikoitellen esiintyy

saraturveita. Alue on hyvin laakea
maanpinnan muocdailtaan.

Tyopaikka-alugiden yisiskaava- 27

tason mukainen pinta-alatha

Kortielialueiden pinta- alal ha

Aika joksi luovutettavat
korttelialueet rittdvat 7.5
hehiaarin vuositizisella
luovutustahdilla
Maanhankinnan ja yleisten
alueiden foteutuskustannukset
(kadut, viheralusst)

Vesihuollosta aiheutuvat
toteutuskustannukset

Wesihuollon, yleisten alusiden
ja maanhankinnan
toteutuskustannukset
korttelinzliots kohden

Katumetrien maara
korftzlinelioti kahden
Etdisyys keskustaan
Etdisyys Kapy- ja

Faatekankaalle
Sijainti asutuksesn ndhden

Liikenneyhteydet

Makyvyys

Kaaveoitusia ja maanhankintaa
varten varattava aika

Alueen rakentamisen
aloittamisen aioitus

19-22

3 vuoita

3.1 milj. euroa

0.5 milj. euroa

18 - 18 eurca

0,007 - 0,008

& km
5 km

Tulisi sijaitsemaan MuliimSkesn
rakenneitavan asuinaluesn
valittomassa laheisyydessa.

‘Yhieys llomantsintista pitkin Vid:le.

Alu=selta on suora ndkyvyys
llomantsintiellz.

Alue voitaisiin hankkia kaupungille ja
kaavoiitas kokonaisuudessaan 4-5
wvuoden alkana.

2030 -

Papinkangas

Sijaitsee ndkyvalld paikalla ja
eritasclittymien vieressa.
Etdisyys kaupungin keskustaan
on lyhin kolmesta vertailiavasia
vaihtoghdosta. Etaisyys
asutuksesen on lyhyt

Alue on lagja. Sen vuoksi syntyy Alue on laaja. Sen vuoksi syntyy

merkittdvid
kasautumisvaikutuksia.

Morsenia ja
hieneainesmoreenia seka
hienca hietaa, hissua ja savea.
Maapera soveltuu hyvin
teollisuuden tarpeisin.
Maanpinnanmuodet vaihtelevat
loivahkost.

132

yli 10 wuotta

24 milj. euroa

2,5 milj.euraa

27 - 40 eurca

0,012 -0,013

3.5 km
7T km

Lomittuu iksenvaaran, Reijolan
ja Karhunmaen tulevan
asutuksen kanssa hyvin.
Edellytyk=set kevyen likenteen
kayticon ovat hyvat.

Eritasoliittyma Wid:lle.

Alueslia on suora nakywyys
kuutestiella.

Alueen toteutus tapahtuisi
osissa kysynndn mukaan 20
vuoden aikana.

2018 -

Reijolan alue

Sijaitzes ndkyvalla paikalla ja
erntasoliitymisn visressa.
Etaisyys kaupungin keskustaan
on lyhin kolmesta vertailiavasta
waihtoshdosta. Etaisyys
asutukssen on lyhyt

merkittivia
kasautumisvaikutuksia.

Alueslla on wrvetta, hienca
hietaa ja hiesua. Turpeisille
alueilla rakennusten
perustaminen on kallista. Alues
on laskea maanpinnan
muodoiltaan.

102

yli 10 vuotta

23 milj. euroa

2,2 milj. eurca

21 eurca

8.5 km
G km

Lomitiuu Fksenvaaran, Reijolan
ja Karhunmaen fulevan
asutuksen kanssa hyvin.
Edellytykset kevyen likenteen
kayttdon ovat hyvat.

Eritasoliittyma Vid:lle.

Alueslta on suora nakyvyys
kuutostizlle.

Aluesn foteutus apahtuisi
osissa kysynnin mukaan 20
vuoden aikana.

2028 -

Lentovayla

Sijaitsee |ahelld lentokenitad ja
eritasoa. Sijatses |13hella
Kuopiontieta. Sijaitsee hisman
syrjassa asutukseen nahden.
Onttolan asufus on |3himpana.

Josnsuun kaupungin puolella
sijaitseva mahdollinen ydpaikka-
aluz on lilan hajanainen ja pizni,
jotta merkitavid
kasautumisvaikutuksia syniyisi.

Maapera on kaniava rakentamista
ajatellen. Alueella on reiluja
maanpinnan korkeusvaihteluja.

54

45

§ vuota

8.2 milj. euroca

1.2 milj. eurga

19 guroa

7.5 km
5 kmi

Tillz alu=ellz on eniten matkaz
asutuksests vertailtavien tydpaikka
alusiden kesken.

Eritasolifttyma WVidille.

Rautatie on Kuopiontien ja
tyopaikka-alueen valissa. S=n
wuoksi nakywyys on heikompi.
Joissakin kehdissa voidaan
kuitenkin osoittaa kortelialusita
Kuopiontien viersen.

Alusen toteutus tapahtuisi osissa
kysynndn mukaan.

2036 -
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