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KAAVOITUSSELVITYS
NALKALINNANMAKI

Kaupunginhallituksen paatoksen 28.3.2022 § 110 mukaisesti kaavoituskatsauksen 2022 taydennykseksi
Nalkalinnanmaesta laaditaan kustannus- ja kaavoitusselvitys, jossa huomioidaan entisen kirjastotalon
sdilyttaminen.

RAKENNUKSEN NYKYTILANNE

Entinen kirjastorakennus on pddosin néyttelytilana. Rakennuksessa on my6s museon varastotiloja.

Nayttely ym. tapahtumien jarjestaminen Nalkélinnanméella on kasvussa. Varauksia olisi keséksi
enemman kuin pystytdan ottamaan. Nayttelytoimintaa on muinakin aikoina, kuin heinédkuussa.
Varauksia on jo vuodelle 2024.

Rakennus on valmistunut vuonna 1964. Peruskorjausta ei ole tehty.
Rakennukselle on tehty kuntoarvio vuonna 1999.
Kiinteistokatselmus on tehty vuonna 2012. Katselmuksessa todettiin mm.;

- Rakennuksen rakennustekninen kunto runkorakenteiden osalta on kohtuullinen.

- Julkisivussa on paikoin merkkeja kosteuden aiheuttamista pienisté vaurioista, jotka ovat
korjattavissa paikallisesti. Esimerkiksi rappausvauriota on paikoitellen. Rakenteita ei purettu ja
vauriokohdilla syyté avata rakenteita ja varmistaa mm. eristetilan kunto.

- Vesikate on bitumihuopakate ja se teknisesti piakkoin uusimiskunnossa. Korjaustarve on
l&hinn& vesikatteen ja rannin liitoskohdissa ja l&pivienneissd. Hyvin vaakatasossa olevat réannit
aiheuttavat veden seisomista ranneissa ja sitd kautta tihkuvuotoja saumakohdissa.

- llmanvaihto on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto. Osittain kiinteistén lammitys on
jarjestetty ilmalammityksell& ilmanvaihdon kautta lattiaritiloin. Teknisesti ilmanvaihtolaitteisto
on vanhentunut ja mm. meluisa. Liséksi korvausilma tulee tulokammion kautta, joka on likella
maanpintaa ja osa kammiosta on maapohjalla, jolloin riskin& on ” maanhajun” virtaaminen
sisélle. llmanvaihto tulisi uudistaa kokonaan, lammitysjarjestelma tulee uudistettua uuden
ilmanvaihdon mukana.

- Kaukolampd ja lamménvaihtimet uusittu. Vanha oljylammityskattila kellaritilassa (ei kayt6ssa)
ja 6ljysailié on piha-alueella.

- S&hkotekniikka on p&éosin rakennusaikainen, jotain yksittdisia keskuksia ja valaisimia uusittu.

- Yhteenvetona; kiinteiston kunto on kohtuullinen. Kiinteiston korjaustarve ja laajuus tulee
selvittaa laajemmin tulevan kayttétarkoituksen mukaan, mutta akuutit lisévauriota aiheuttavat
viat (mm. vesivuodot rannirakenteissa) tulisi pikaisesti korjata. LVIS-tekniikka p&dosin
rakennusaikainen ja tarvetta on uudistaa ne kayttétarkoituksen mukaan.

Tilanne ei kymmenessé vuodessa ole merkittavéasti muuttunut. Erityisesti vesikate on uusimisen
tarpeessa.
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NYKYINEN KAAVATILANNE

Alueella on 28.8.2014 hyvaksytty ja 7.4.2017 voimaan tullut asemakaava.

Alueen eteldosa on voimassa olevassa asemakaavassa matkailu- ja majoitusrakennusten
korttelialuetta. Rakennusoikeus on 3300 k-m2. Kerrosluku on Ill. Kaava sallii entisen

kirjastorakennuksen purkamisen, mutta myds sailyttdmisen ja lisirakentamisen. Rinne on osoitettu
puistoksi ja nykyinen pysakointialue kadun reunassa autopaikkojen korttelialueeksi.

Entisen kirjastorakennuksen kerrosala on 1456 k-mz2, joten uudisrakentamiseen voidaan kayttaa 1844
k-m2. Uudisrakentaminen mahtuu kolmeen kerrokseen rakennettuna rakennusalalle
kirjastorakennuksen itdpuolelle. Kaava mahdollistaa myds kirjastorakennuksen korottamisen.

SUOJELUTILANNE

Nalkalinnanmaki-Seura ry on 5.11.2018 tehnyt Etel&-Savon ELY-keskukselle esityksen, etta
Nalkalinnanmaen entinen kirjastorakennus seké rakennusta ympérdgiva viheralue suojeltaisiin
rakennusperinnon suojelemisesta annetun lain (498/2010) nojalla.

Etela-Savon ELY-keskus 11.9.2019 tekemall&dan paatokselld hylkasi Nalkalinnanmaki-Seura ry:n
tekeman suojeluesityksen ja péatti olla maaradmatté kohdetta suojeltavaksi.

Nalkalinnanmaki-Seura ry teki ELY-keskuksen p&atoksestd ymparistoministeridlle 16.10.2019 pdivatyn
valituksen. Valituksessa yhdistys vaati ymparistéministeriotd soveltamaan rakennusperintélain 2 8:n 3
momenttia Nalkalinnanmaen entisen kirjastorakennuksen seka viheralueen suojeluun.

Ympéristoministeri6 hylkasi Nalkalinnanmaki-Seura ry:n valituksen 7.2.2022 tekemallaén paatoksella.

Nalkalinnanmaki-Seura ry on tehnyt Itd-Suomen hallinto-oikeudelle valituksen, paivatty 11.3.2022,
jossa se vaatii ymparistoministerion paatoksen kumoamista ja suojeluasian palauttamista uudelleen
kasittelyyn.

[t&-Suomen hallinto-oikeudessa asian kasittely on kesken (tilanne maaliskuussa 2023).

KAAVAMUUTOS

Mikéli entinen kirjastorakennus halutaan suojella, suojelu tulee tehdd muuttamalla asemakaavaa.

Mahdollisen kaavaprossin yhteydessa tulisi selvitettévéksi, sallitaanko uudisrakentamista ja kuinka
paljon. My6s kayttotarkoitusta ja muita maarayksid on mahdollista muuttaa. Selvitettavaksi tulisi myos
mahdollinen sisatilojen suojelu.

Entiseen kirjastorakennukseen on esitetty mm.; keilahallia, ravintolaa ja nayttelytiloja.
Rakennuksen yhteyteen on ehdotettu rakennettavaksi torni.

On myos esitetty, etté Nalkdlinnanmaki osoitetaan kokonaan puistoksi, jos entinen kirjastorakennus
puretaan.



KAAVATALOUDELLINEN ARVIO

KORJAUSKUSTANNUKSET

Kaupungin toimitilapalvelut on laatinut arvion entisen kirjastorakennuksen korjauskustannuksista
helmikuussa 2023. Vaihtoehtoina on esitetty;

- Peruskorjataan (vaatii tarkemmat tutkimukset) 2-3milj. €

- Korjataan ja pidetdan kunnossa siten, ettd voidaan kayttaa
ainakin keséaikana ja ettei lisdvahinkoja synny (kattokorjaus) 100000 €

Lukemat eivat sisélla kustannuksia rakennuksen kdyton muuttamiseksi (keittidita yms.)

KAYTTOKUSTANNUKSET
Entisen kirjastorakennuksen lammitys yms. kéyttokulut nykytilanteessa 70 000 € / vuosi
VUOKRATULOT

- museon kokoelmat n. 16 000 €/v
- nayttelyjen ym. tapahtumien vuokrat n. 4000 €/v
TONTIN ARVO

Tekninen lautakunta on 16.2017 § 80 paattanyt entisen kirjastotalon tontin myyntihinnaksi:

- mikali vanha kirjastorakennus puretaan;

215 €/ k-m?2 (koko rakennusoikeus 3300 k-m?) 709500 €
- mikali vanha kirjastorakennus séilytetéan;

160 € / k-m? (rakennusoikeus uudisrakentamiseen 1844 k-m2) 295000 €

LPA-tontin (626 m?2) vastaavat hinnat:

- mikali vanha kirjastorakennus puretaan; 10,00€/m2 6260 €
- mikali vanha kirjastorakennus séilytetéan; 500€/m2 3130€

Hinnat on sidottu elinkustannusindeksin vuoden 2016 keskiarvoon. Liséys vuoteen 2022 noin 13 %.

MUUT

- purkukustannukset 350000 €
- Laskelmissa eivét ole mukana verotulot, eiké rakennusaikaiset hyodyt.
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