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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1

1.2

Tunnistetiedot

Kaavan nimi
Porrassalmenkatu 29 asemakaavamuutos

Kaavan laatija

Mikkelin kaupunki Lukkaroinen Arkkitehdit Oy
Asumisen ja toimintaymparistdn palvelu- Kauppurienkatu 12b, 90100 Oulu
alue / Kaupunkikehitys / Maankaytto ja
kaupunkirakenne Satu Fors

arkkitehti, YKS 583
PL 33, 50101 Mikkeli satu.fors@lukkaroinen.fi

puh. 050 368 1673
Kalle Raina
Asemakaavapaallikkd Heini Kaskela
kalle.raina@mikkeli.fi arkkitehti SAFA, YKS 534

puh. 044 794 2525

Kaavan vireilletulo
Asemakaavan muutos on tullut vireille 17.5.2023. Vireilletulosta on tiedotettu kaupungin
virallisissa ilmoituslehdissa ja kaupungin verkkosivuilla.

Kaavan hyvdksyminen

Hyvaksytty kaupunkikehityslautakunnassa 5.11.2024 §115
Hyvaksytty kaupunginhallituksessa x.x.2024 §

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa x.x.2024 §

Kaavan voimaantulo
Asemakaavan muutos on tullut voimaan x.x.2024

Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Mikkelin keskustan ruutukaava-alueella Kirkkopuiston vieressa. Kaava-
alue rajautuu lannessa Porrassalmenkatuun, eteldssa Savilahdenkatuun ja idassa seka
pohjoisessa naapuritonttiin.

Kaava-alueen pinta-ala on 2410 m?2.
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1.3

——(/ &

Kuva 1 Kaava-alueen sijainti ja rajaus opaskartalla (Kartta: Mikkelin karttapalvelu)

Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kiinteistén kehittédminen asumiseen
painottuvaksi keskustakortteliksi ja tutkia vaihtoehtoja kiinteistdn maankaytén tehosta-
miseksi. Kaavatyon yhteydessd huomioidaan suunnittelualueen sijainti valtakunnallisesti
arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistén vierelld. Asemakaavan suunnittelussa ratkais-
taan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen rooli ja suhde olevaan ympa-
ristdon seka erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin.
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- Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavan aineistot, muun muassa:

o Rakennetun ymparistdn kehitys

o Maisema ja miljoot

o Arkeologinen inventointi
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavan kasittelyvaiheet ja nahtavilldaolot

Maanomistaja on tehnyt kaavoitusaloitteen 6.2.2023.

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Mikkelin kaavoitusryhmdn paatodksella 7.2.2023.

Asemakaavan vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavil-
ldoloa koskevassa ilmoituksessa 17.5.2023.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville 17.5.2023. (MRL 62 ja 63 §)

Valmisteluvaiheen kaava-aineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 5.6.
- 5.8.2024 valisen ajan (MRL 62 §, MRA 30 §). Nahtaville asettamisesta on paatetty
kaupunkikehityslautakunnassa 21.5.2024 § 54. Nahtavilldolon aikana esitettiin mielipi-
teita 2 kpl ja saatiin lausuntoja 4 kpl.

Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla xx.xx. — xx.xx.2024 valisen ajan (MRL
65 §, MRA 27 §). Nahtaville asettamisesta on paadtetty kaupunkikehityslautakunnan ko-
kouksessa xx.xx.2024 §. Nahtavillaolon aikana esitettiin muistutuksia x kpl ja saatiin
lausuntoja x kpl.

Kaupunkikehityslautakunta kasitteli asemakaavan xx.xx.2024 §

Kaupunginhallitus kasitteli asemakaavan xx.xx.2024 §

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan xx.xx.2024 §

Asemakaavan muutos on tullut voimaan xx.xx.2024.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella suunnittelualueen kayttétarkoitus muutetaan liikerakennusten
korttelialueesta (AL) keskustatoimintojen alueeksi (C). Muutos mahdollistaa aikaisempaa
monipuolisempien toimintojen sijoittamisen alueelle. Tontin rakennusoikeus kasvaa 3380
kerrosneliometrista 5600 kerrosnelidmetriin. Suurin sallittu kerrosluku kasvaa Porrassal-
menkadun puoleisella rakennusalalla vajaa ullakkokerroksen verran. Tontin takaosaan
kaava mahdollistaa enintaan 8-kerroksisen rakennuksen rakentamisen. Autopaikat on sijoi-
tettu paaasiassa pihakannen alle.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Mikkelin ydinkeskustassa. Alueella ja sen ymparistdssa on keskus-
tan palveluita, kuten kauppoja ja ravintoloita, asuntoja seka Mikkelin keskussairaala. Suun-
nittelualueen vieressa sijaitsee Kirkkopuisto ja noin 200 metrin etadisyydelld Mikkelin rauta-
tieasema.

Kuva 2 Suunnittelualueella sijaitsee 6-kerroksinen liike- ja toimistorakennus pysékdintitiloineen. Kort-
teli sijaitsee Mikkelin ruutukaavakeskustassa.

3.1.2 Luonnonympadristo ja virkistys

Mikkeli kuuluu kasvimaantieteellisesti etelaboreaaliseen havumetsavyohykkeeseen, joka
kasittda lahes koko Etela-Suomen. Suunnittelualue on rakennettu tayteen, eika siella kasva
puita tai muita kasveja.

Kaava-alueen ldhiymparistossa sijaitsee useita virkistykseen soveltuvia puistoja. Pohjois-
puolella on Naisvuori, joka on vesi- ja nakotorneineen Mikkelin keskeisimpia matkailukoh-
teita. Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee Kirkkopuisto. Keskusta-alueen monipuoliset lii-
kuntapalvelut sijaitsevat suunnittelualueen laheisyydessa. Puolen kilometrin etdisyydella
sijaitsevat muun muassa urheilupuisto ja Naisvuoren uimahalli. Lahimmat ulkoilureitit si-
jaitsevat noin kahden kilometrin etdisyydellad luoteessa Kalevankankaan retkeilyalueella ja
lounaassa Urpolan luonnonsuojelualueella.

3.1.3 Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella. Lahin vedenhankintaa varten tarkea pohjave-
sialue, Hanhikangas, sijaitsee noin 100 metrin etdisyydelld suunnittelualueesta lounaaseen.
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Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavassa 2040 suunnittelualue sijaitsee alueella, jolla hu-
levesien kasittelyyn tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Aluetta koskee maarays “Valuma-
alueen osa, jolla tulee asemakaavoituksen yhteydessé tarkastella hulevesien hallinnan
tarve.” Suunnittelualue on talla hetkelld rakennettu tayteen, eikd alueen maaperdan
imeydy hulevesia.

3.1.4 Korkeussuhteet ja maapera

Suunnittelualue sijaitsee Jarvi-Suomelle tyypillisessa vesistéjen rikkomassa kumpuilemassa
maastossa, jossa matalat kallioiset maet, drumliinit ja harjut muodostavat helposti havait-
tavia lahiymparistén tunnusmerkkeja. Suunnittelualueen maasto laskee kohti itaa, ja alu-
een korkeusasema vaihtelee noin 81 ja 88 metria mpy valilla.

Kuva 3 Suunnittelualue sijaitsee itdén viettdvéssé rinteessd. Savilahdenkadulle on rakennettu jalankul-
kijoille portaat ja ramppi.

Mikkeli kuuluu kokonaisuudessaan Sisa-Suomen harjuvydhykkeeseen. Mikkelin ruutukaa-
vakeskusta on perustettu esihistoriallisena aikana syntyneen harjujakson keskiosaan, mui-
naisen jaatikkdjoen suistoalueelle, jossa maapera on paaosin hienojakoista moreenia, hiek-
kaa tai soraa. Kantakaupungin alueet kuuluvat Eteld-Suomen kumpumoreenikenttaan. Ase-
makaava-alue on maaperaltdan muiden keskusta-alueiden tavoin taytemaata.
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Kuva 4 Suunnittelualueen maapera. Tdytemaat on merkitty karttaan mustalla viivarasterilla, hiekka-
moreeni beigelld véritdytoélld ja kalliomaa punaisella véritdytolld. Suunnittelualueen sijainti on esitetty
mustalla rajauksella. (Kartta: GTK:n Maankamara-palvelu)

3.1.5 Yhdyskuntarakenne ja asutus

Kaava-alue sijaitsee Eteléd-Savon maakunnassa, Mikkelin kantakaupungin ruutukaava-alu-
eella. Kantakaupungin alue on asukasmaaraltaan Mikkelin suurin taajama. Suunnittelualue
on yhdyskuntarakenteeltaan (YKR) tiheda taajama-aluetta. Kaava-alue sijoittuu kaupungin
hallinnolliseen keskustaan ja kaupunkirakenteellisesti ydinkeskustan alueelle, jonka ympa-
rilld sijaitsee runsaasti kaupallisia ja julkisia palveluita.

Yhden tontin kattavalla suunnittelualueella ei télla hetkella ole asuntoja.

3.1.6 Tyopaikat, elinkeinotoiminta ja palvelut

Suunnittelualue kuuluu kaupungin ruutukaava-alueeseen ja sijaitsee keskustassa kattavan
palvelutarjonnan ja tyopaikkojen aarella. Mikkelin keskussairaala sijaitsee suunnittelualu-
een vieressa. Tori, kauppakeskukset ja rautatieasema sijaitsevat alle 400 metrin etdisyy-
delld suunnittelualueesta. Alle kilometrin etdisyydella suunnittelualueesta sijaitsee paivako-
teja, peruskoulun ala- ja ylakoulu seka lukio.

Suunnittelualueella sijaitsee nykyisin toimisto- ja liiketilaa.

3.1.7 Liikenne ja kunnallistekniikka

Suunnittelualue rajautuu Porrassalmenkatuun ja Savilahdenkatuun. Korttelin pohjoispuo-
lelta kulkee Vuorikatu ja itdpuolelta Mannerheimintie. Suunnittelualue sijaitsee yleiskaavan
keskustakehan sisalld ja on ns. hidasta kaupunkialuetta, jossa tulee erityisesti suosia jalan-
kulkua. Mannerheimintie ja Vuorikatu ovat osa keskustakehdd, joka muodostaa ajoneuvo-
lilkenteen paareitin keskustan alueelle. Savilahdenkatu ja Porrassalmenkatu ovat pyérailyn
paareitteja.
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Rautatieasema ja linja-autoasema sijaitsevat noin 200 metrin etaisyydellda suunnittelualu-
eesta kaakkoon. Lahiliikenteen bussit kulkevat Porrassalmenkatua ja Iahin pysakki sijaitsee
suunnittelualueen kohdalla. Lahialueen palvelut ovat hyvin saavutettavissa suunnittelualu-
eelta kavellen ja pyoraillen.

Alue on liitetty kunnallistekniseen vesi-, viemari- ja hulevesiverkostoon

3.1.8 Rakennettu ymparistd ja kaupunkikuva

Suunnittelualue siséltyy Mikkelin ruutukaavakeskustaan, jonka ensimmainen C.L Engelin
laatima asemakaava on vuodelta 1837. Asemakaavaa laajennettiin kasvavan kaupungin
tarpeisiin 1800-luvun kuluessa yhtendisia ruutukaavan suunnitteluperiaatteita soveltaen.
1800-luvulla rakennusjarjestys ohjasi puutalorakentamisen yhteen kerrokseen, mutta kivi-
talojen osalta korkeutta ei maaritelty. Kaupunki rakentuikin aluksi matalana, paaasiallisesti
vksikerroksisina puurakennuksina. Hallitseva rakennustyyppi oli suorakaiteen muotoinen,
aumakattoinen ja hirsirunkoinen yhden tai kahden perheen asuintalo.

Talla hetkellé suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1981 valmistunut Eino Tuompon suunnit-
telema liike- ja toimistorakennus. Rakennuksen Porrassalmenkadun puoleinen julkisivu on
6-kerroksinen, ja 7. kerros on sisaanvedetty. 6-kerroksinen osa muodostaa melko yhtenai-
sen raystaslinjan viereisten rakennuksen kanssa. Myds 1. ja 2. kerros ovat sisddanvedet-
tyja, ja Porrassalmenkadun puolelle muodostuu jykevien pilareiden kannattelema arkadi-
kaytava. Uloke erottuu Porrassalmenkadun katundakymassa melko pitkéalle. Porrassalmen-
kadun ja Savilandenkadun kulmassa ja Savilahdenkadun varrella rakennus on 1-2-kerrok-
sinen, mika avartaa nakymaa jarven suuntaan. Tallaiset matalat korttelin kulman korostuk-
set ovat Mikkelin keskustalle tyypillisia, ja niita sijaitsee Porrassalmenkadulla useita. Tontin
takaosassa sijaitsee 1-kerroksinen pysdkointilaitos, joka on kiintedsti yhteydessa liike- ja
toimistorakennukseen. Savilahdenkadun puolella julkisivu porrastuu jarvea kohti laskevan
rinteen mukaisesti. Rakennuksen keskelld on pieni kivetty sisdpiha. Rakennuksen massa on
selkea ja sen julkisivumateriaali on vaalean beige postimerkkilaatta (elementti).

Kuva 5 Suunnittelualueella sijaitsevan liikerakennuksen korkeus vaihtelee yhdesté seitsemd&én kerrok-
seen. Korttelin kulmassa rakennus on matala, mikd avartaa katutilaa. Rakennuksen edustalla sijaitsee
Kirkkopuisto.
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Arvokkaat kulttuuriymparistot

Kaava-alueella ei sijaitse valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita kulttuuriympa-
ristén kohteita. Aivan kaavarajan tuntumaan suunnittelualueen lansipuolelle sijoittuu valta-
kunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd Mikkelin hallitustori ympéristéineen.
Mikkelin hallitustori rakennuksineen ja akselindkymineen kuvastaa autonomian ajan ase-
makaavallista suunnittelua, jolla korostettiin [&anin paakaupungin asemaa. Hallitustorin,
Kirkkopuiston ja niiden valisen korttelin rakentaminen perustuu yli-intendentti C.L. Engelin
1837 laatimaan asemakaavaan, jossa ldanin padkaupungin julkiset rakennukset on sijoi-
tettu vybhykkeeksi kaupungin keskelle. Valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparis-
too6n kuuluvat Mikkelin keskussairaalan vanhat rakennukset seka suunnittelualueen etela-
puolelle avautuva Kirkkopuisto soittolavoineen ovat keskeisia elementteja Vuorikadun ja
Porrassalmenkadun katundkymissa.

Kaava-alue on kantakaupungin yleiskaavassa merkitty kaupunkikuvallisesti tai maisemalli-
sesti paikallisesti arvokkaaksi alueeksi Porrassalmenkadun korkea katujulkisivu. Porrassal-
menkadun alue on asemakaavoitettu ja suunniteltu professori Olli Kivisen vuonna 1974
laatiman kaavarungon pohjalta. Porrassalmenkadun katujulkisivu muodostuu suunnilleen
saman korkuisista, toisiinsa kiinteasti liittyvista rakennuksista. Péadosa rakennusten julkisi-
vuista on sommittelultaan voimakkaan vaakasuuntaisia nauhajulkisivuja. Vaakalinjat eivat
rakennusten rajapinnoissa valttamatta taysin kohtaa, ja jokainen julkisivu erottuu kokonai-
suudessa omanlaisenaan. Kokonaisuus on siita huolimatta yhtendinen ja hallittu.

Kuva 6 Porrassalmenkatu 29 liike- ja toimistorakennus on osa yhtendisté Porrassalmenkadun katujul-
kisivua. Korttelissa 1 rakennusten ensimmadiset kerrokset ovat sisdanvedetyt, ja katutilaan muodostuu
arkadikdytdvé. Porrassalmenkatu 29 julkisivu tyéntyy naapurirakennuksia enemmén katutilaan ja
muodostaa ulokkeen.

3.1.9 Muinaisjaannokset

Suunnittelualueen muinaisjaanndkset on tarkistettu Museoviraston yllapitamastd muinais-
jaanndsrekisterista 15.9.2023. Rekisterin mukaan alueella ei sijaitse kiinteita muinaisjaan-
noksia. Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettu, ja siind on 1-2 kellarikerrosta.




1016 Porrassalmenkatu 29 asemakaavamuutos Mikkelin kaupunki

Kaavaselostus 15.10.2024

3.1.10 Ympadriston hairiotekijat

Suunnittelualueeseen ei kohdistu erityisia ymparistén hairiétekijoita. Alue sijaitsee Mikkelin
ydinkeskustassa, ja ajoneuvoliikenteesta voi aiheutua vahaista melu-, pdly- ja hajuhaittaa.
3.1.11 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa. Maanomistaja on tehnyt aloitteen asema-
kaavan muutokseen.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa maankadyttoé- ja rakennuslain mu-
kaista alueidenkaytén suunnittelujarjestelmaa. MRL 25 §:ssa edellytetaan valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden huomioon ottamista siten, ettd edistetaan niiden toteuttamista
alueidenkaytodn suunnittelussa.

Valtioneuvoston hyvaksymat valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat tulleet voimaan
1.4.2018. Tavoitteet jakautuneet viiteen osakokonaisuuteen, ja ne on esitetty seuraavassa
taulukossa

Toimivat yhdyskunnat ja kestadva liikkuminen

Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista. Luo-
daan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen
edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vah-
vistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Edistetaan palvelujen, tyépaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri
vaestdryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka vies-
tinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyo6railyn kannalta hyvin saavutettavissa

Tehokas liikennejdrjestelma

Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka varmistamalla
edellytykset eri lilkennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttéon perustuville matka- ja
kuljetusketjuille sekd tavara- ja henkildliikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien liikenne- ja viestintayhteyk-
sien jatkuvuus ja kehittdmismahdollisuudet seka kansainvalisesti ja valtakunnallisesti
merkittdvien satamien, lentoasemien ja rajanylityspaikkojen kehittamismahdollisuudet

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi ra-
kentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmis-
tetaan muutoin.

Ehkaistadan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaiku-
tuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittavan suuri etdisyys, tai riskit hallitaan
muulla tavoin.

Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset, kemikaaliratapihat ja vaarallisten ainei-
den kuljetusten jdrjestelyratapihat sijoitetaan riittavan etdalle asuinalueista, yleisten toi-
mintojen alueista ja luonnon kannalta herkista alueista.
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Toimivat yhdyskunnat ja kestdva liikkuminen

Otetaan huomioon yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden tarpeet, erityisesti maanpuolus-
tuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turvataan niille riittavat alueelliset kehittamisedelly-
tykset ja toimintamahdollisuudet.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.

Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien sdilymista.

Huolehditaan virkistyskaytt66n soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viheralueverkos-
ton jatkuvuudesta.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetdan luonnonvarojen kestavaa
hyddyntdmista. Huolehditaan maa- ja metsatalouden kannalta merkittavien yhtenaisten
viljely- ja metsa- alueiden sekd saamelaiskulttuurin ja -elinkeinojen kannalta merkitta-
vien alueiden sdilymisesta.

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttamien logististen ratkaisujen
tarpeisiin. Tuulivoimalat sijoitetaan ensisijaisesti keskitetysti usean voimalan yksikdihin

Turvataan valtakunnallisen energiahuollon kannalta merkittavien voimajohtojen ja kau-
kokuljettamiseen tarvittavien kaasuputkien linjaukset ja niiden toteuttamismahdollisuu-
det. Voimajohtolinjauksissa hyédynnetaan ensisijaisesti olemassa olevia johtokaytavia.

3.2.2 Maakuntakaava

Mikkelin kaupungissa on voimassa Etela-Savon maakuntakaava seké 1. ja 2. vaihemaakun-
takaava.

- Etela-Savon kokonaismaakuntakaava on vuodelta 2010.

- 1. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 9.6.2014 ja vahvistunut 3.2.2016. Vaihemaa-
kuntakaava koskee tuulivoimatuotantoon sopivia alueita.

- 2. vaihemaakuntakaavalla paivitettiin vuonna 2010 vahvistettua maakuntakaavaa.
Kaava on hyvaksytty 12.12.2016. Suurimpina muutoksina kaavassa kasiteltiin kaupan
aluevarauksia, turvetuotantoa seka maakuntastrategian yhteydessa valmisteltuja maa-
kunnan maankaytdn strategisia linjauksia. Muilta osin muutostarpeet perustuivat paa-
asiassa eri maankayttdmuotojen suunnittelu- ja toteutustilanteiden tdsmentymisiin.

Eteld-Savon maakunnassa on kaynnistetty 3. vaihemaakuntakaavan laatiminen vuonna
2021 ja 4. vaihemaakuntakaavan laatiminen vuonna 2023.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi. Merkinnalld osoitetaan maakunta- ja seutukeskusten keskustatoimintojen aluei-
den yleispiirteinen sijainti. Alueelle voidaan sijoittaa vahintdaan seudullisesti merkittavia va-
hittaiskaupan suuryksikoitda. Alueen kehittaminen, maankaytto ja rakentaminen edellytta-
vat yksityiskohtaisempaa suunnittelua ja vaikutusten arviointia. Merkintaan liittyy seuraava
suunnittelumaarays:

Keskustatoimintojen alueiden sijainti ja laajuus on méadariteltdva yksityiskohtaisem-
massa kaavoituksessa siten, ettd alueet muodostavat toiminnallisesti yhtendisen
keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Alueelle voidaan sijoit-
taa véhittdiskaupan seudullisia suuryksikéitd. Alueen suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota alueen liikennejérjestelyihin. Alueen kdyttéad suunniteltaessa on
huomioitava kohdeluettelossa yksiléidyt valtakunnallisesti ja/tai maakunnallisesti
arvokkaat kulttuuriympéristén kohteet ja alueet sekd muinaisjddnnokset.
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Liséksi suunnittelualue sijaitsee Hiirolan varalaskupaikan suojavydhykkeelld. Merkinnalla

osoitetaan kantatiella 72 Hiirolassa ja valtateilld 5 Joroisissa sijaitsevien varalaskupaikko-
jen suojavydhykkeet. Merkintaan liittyy seuraava suunnittelumaarays:

Lentoliikennettd palvelevien varalaskupaikkojen suojavybéhykkeelle ei tule osoittaa
meluherkkia toimintoja tai esterajoituksia aiheuttavia korkeita rakennelmia. Alueen
maankdadytéssd on varauduttava kattavan rinnakkaistiestén toteuttamiseen. Alueelle
sijoittuvista rakennushankkeista on pyydettévéa puolustusvoimine lausunto.

Kuva 7 Ote Eteld-Savon maakuntakaavojen yhdistelmékartasta.

3.2.3 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa 17.6.2019 hyvaksytty ja 15.8.2019 voimaan tullut Mikke-
lin kantakaupungin osayleiskaava 2040. Yleiskaava koostuu seitsemasta oikeusvaikuttei-
sesta teemakartasta.

Kartta 1: Yhdyskuntarakenteen ohjaus

Suunnittelualue on osoitettu ydinkeskustaksi / keskustatoimintojen alueeksi (C-2),
jolle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkdja. Aluetta suunnitelaessa tulee kiinnittaa
erityista huomiota sen toimivuuteen, kuten jalankulku-, pysakadinti-, huolto- ja julkisen lii-
kenteen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuuteen ja hairi6ttémyyteen. Alueen suunnitte-
lussa on huomioitava alueen kulttuurihistorialliset arvot seka kaupunkikuvallinen laatu.
Taydennysrakentamisen tulee olla ymparéivdan kaupunkirakenteeseen sopeutuvaa materi-
aalin, korkeuden seka julkisivujasentelyn osalta. Alueen tarkemmat maaraykset koskien
rakentamistapaa-, laatua- ja madraa osoitetaan asemakaavassa.

Liséksi suunnittelualue sijoittuu keskustakehan sisaan. Keskustakeha muodostaa ajoneu-
voliikenteen paareitin keskustan alueelle. Keskustakehan sisdapuoli on hidasta kaupunkialu-
etta, jossa tulee erityisesti suosia jalankulkua.
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Kuva 8 Vasemmalla ote teemakartasta 1: Yhdyskuntarakenteen ohjaus ja oikealla ote teemakartasta
2: Liikenne.

Kartta 2: Liikenne

Suunnittelualue sijoittuu keskustakehdn sisaan (katso edellinen kohta). Suunnittelualuetta
sivuava Porrassalmenkatu on merkitty pyordilyn paareitiksi. Alue kuuluu vaylaan, jonka
suunnittelussa joukkoliikenne tulee huomioida. Lisaksi alueella on voimassa pysakointi-
normi:

Pysakdintinormin tavoite on helpottaa maltillista tdydennysrakentamista keskustatoiminto-
jen alueella pysakdintipaikkoja koskevan rakentamisvelvoitteen osalta. Pysakdintinormi on
ohjeellinen ja edellyttda aina tapauskohtaista harkintaa. Hotellien, elokuvateattereiden ja
vastaavien, toiminnoiltaan erityispiirteisten kohteiden osalta pysakdintitarve tarkastellaan
aina tapauskohtaisesti tarkemman suunnittelun yhteydessa. Vahintaan 50 % kiinteiston
pysakdintipaikoista tulee sijaita kiinteistdlla tai sen valittémassa laheisyydessa (enintaan
50 m etaisyydelld). Kaikkien pysakdintipaikkojen tulee olla vahintdan 300 m etaisyydella
kiinteistosta.

C-1, C2 ja C3 alueiden suunnittelussa tulee noudattaa seuraavaa pysakdintinormia:

Toteutus pihapysakdintina Toteutus maanalaisena py-
sakdintitilana tai erillisena
pysakointilaitoksena

Asunnot 1 ap/130 k-m2 1 ap/150 k-m2
Palveluasunnot 1 ap/300 k-m2 1 ap/300 k-m2
Liikehuoneistot 1 ap/50 k-m2 1 ap/65 k-m2
Toimistot, ravintolat ja ko- | 1 ap/70 k-m2 1 ap/85 k-m2
koustilat

Kartta 4: Vesitalous

Suunnittelualue on merkitty alueeksi, jolla hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista
huomiota. Kyseessa on valuma-alueen osa, jolla tulee asemakaavoituksen yhteydessa tar-
kastella hulevesien hallinnan tarve. Savilahdenkatua pitkin on merkitty hulevesien valuma-
suunta kohti itaa. Suunnittelualueen lounaispuolelle sijoittuu pohjavesialue.
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Kuva 9 Vasemmalla ote teemakartasta 4: Vesitalous ja oikealla ote teemakartasta 5: Kulttuuriympé-
risto.

Kartta 5: Kulttuuriymparisto

Suunnittelualue sisdltyy kaupunkikuvallisesti tai maisemallisesti arvokkaaseen alu-
eeseen. Alueella on maakunnallisesti tai paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriym-
paristod. Aluetta tai alueen kohteita koskevissa toimenpiteissd, alueen tarkemmassa suun-
nittelussa tai aluetta asemakaavoitettaessa on otettava huomioon rakennetun ymparistén
kokonaisuus, ominaispiirteen ja identiteetti seka kuultava museoviranomaista ja Mikkelin
kaupunkisuunnittelua. Aluerajaus on ohjeellinen. sk-alkuinen numerointi viittaa kaava-
selostukseen. MRL 41.22 §. Suunnittelualueella sijaitseva kohde on sk-11, paikallisesti ar-
vokas Porrassalmenkadun korkea katujulkivisu.

Lisaksi suunnittelualue rajautuu valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistéon.

Teemakartoilla viherrakenne, maisema ja voimaan jaavat yleiskaavat ei ole suunnittelualu-
eeseen kohdistuvia merkintdja tai maarayksia.

3.2.4 Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 25.3.1977 hyvaksytty asemakaava (Savilahti 1. kaup. osa
kortt. 1 ja 3 seka niihin liittyvat katualueet). Voimassa olevassa asemakaavassa suunnitte-
lualue on merkitty lilkerakennusten korttelialueeksi (AL). Alueen suurin sallittu kerrosluku
on porrastettu niin, etta Porrassalmenkadun varrella sallitaan enintdan 6 kerrosta, tontin
keskiosassa yksi kerros ja tontin takaosan autosdilytyspaikan rakennusalalla kaksi ker-
rosta. Rakennusoikeutta tontilla on 3380 k-m?2. Korttelin 1 Porrassalmenkadun puoleisten
tonttien takaosan lapi on merkitty tontin osa, jonka kautta tulee voida jarjestaa naapuri-
tontin pysakdinti- ja huoltoajo. Yhteys on sitova, mutta paikka ohjeellinen.
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Kuva 10 Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue on merkitty karttaan punaisella vii-
valla.

3.2.5 Rakennusjdrjestys
Mikkelin kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.7.2017.

3.2.6 Pohjakartta
Pohjakartta on MRL 54 §:n mukainen ja ajan tasalla.

3.2.7 Rakennuskiellot
Suunnittelualue ei ole maankayttd- ja rakennuslain 53 §:n mukaisessa rakennuskiellossa.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1

4.2

4.3

Asemakaavan suunnittelun tarve

Suunnittelualueen maanomistaja haluaa kehittda omistamaansa kiinteistdéa asumiseen pai-
nottuvaksi keskustakortteliksi. Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa alueella vain lii-
kerakentamisen, minka vuoksi maanomistaja on hakenut alueelle asemakaavan muutosta.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Maanomistaja on tehnyt Mikkelin kaupungille aloitteen asemakaavan muuttamisesta
6.2.2023.

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Mikkelin kaavoitusryhman paatodksella 7.2.2023.

Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa vaikuttaa. Alla on lueteltu suunnittelutyon keskeiset osalliset:

- Kaavan ja sen vaikutusalueen maanomistajat, asukkaat, yritykset ja elinkeinon harjoit-
tajat
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4.4

4.5

- Viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan:
o Kaupungin hallintokunnat
= rakennusvalvonta
= ymparistopalvelut
=  kaupunkiymparistd
o Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskus (alueidenkaytt6 ja kaavoi-
tus)
o Etela-Savon pelastuslaitos
o Savonlinnan museo
- Mikkelin vesilaitos
- Etela-Savon Energia Oy
- Suur-Savon Sahkd Oyj
- Teleoperaattorit
- Asukasyhdistykset

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille 17.5.2023. Vireilletulosta on ilmoitettu kaupungin
virallisilla ilmoitustauluilla, kaupungin internet-sivuilla seka osallisille Iahetetyilla kirjeilla.

4.3.3 Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa, joka on kaavaselostuksen liitteena 2.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Yhteydenpito viranomaisiin jarjestetdan kaavaprosessin aikana lausuntojen ja neuvottelui-
den kautta. Eteld-Savon ELY-keskuksen ja Savonlinnan museon kanssa on pidetty neuvot-
telu ennen suunnittelun aloittamista ja kaavan valmisteluvaiheessa. Viranomaisilta lausun-
not pyydetaan kaavan valmistelu- ja ehdotusvaiheissa.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tehostaa suunnittelun kohteena olevan tontin
maankayttda ja mahdollistaa asuinrakentaminen tontilla. Suunnittelun tavoitteena on so-
vittaa uudisrakentaminen Mikkelin ydinkeskustan kaupunkirakenteeseen ja kaupunkiku-
vaan seka huomioida suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsevien arvokkaiden kulttuu-
riymparistdjen asettamat reunaehdot.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on laadittu viitesuunnitelma, jonka suunnittelun yhtey-
dessa on tarkasteltu tontin rakentamisen vaihtoehtoja yleispiirteisella tasolla. Vaihtoeh-
doissa on tutkittu, minka verran rakentamista tontille voidaan osoittaa pysakdéintinormin
vaatimukset huomioiden seka rakennusten sijoittamisen eri vaihtoehtoja. Vaihtoehdoissa
on lisdéksi tutkittu tontilla sijaitsevan pysakoéintilaitoksen sailyttamista ja korjaamista uusien
asuinrakennusten tarpeisiin.

VE1: Pysdkointilaitos sailytetaan

Vaihtoehdossa 1 tutkittiin, onko tontilla sijaitseva pysakdintilaitos mahdollista sailyttaa.
Suunnitelmassa on osoitettu noin 6000 k-m? rakentamista kahteen rakennusmassaan,
joista toinen sijaitsee koko tontin leveydeltd Porrassalmenkadun varrella ja toinen on piste-
talomassa Savilahdenkadun varrella. Kaikki autopaikat on sijoitettu olemassa olevaan py-
sakointilaitokseen.

Vaihtoehdossa 1 hyvaa on

- Nykyisen pysakdintilaitoksen sdilyttaminen on taloudellisesti ja rakentamisen ymparis-
tovaikutusten kannalta hyva ratkaisu

- Maanvarainen piha mahdollistaa kookkaiden puiden istuttamisen sekd hulevesien kasit-
telyn tontilla ainakin osittain

- Porrassalmenkadun puoleinen rakennusmassa sopeutuu ymparistoon

- Pistetalon ja lamellitalon yhdistelma on monipuolinen
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Vaihtoehdossa 1 huonoa on

- Pelastusajoneuvot eivat padase ajamaan nykyista ajotamppia pitkin sisapihalle

- Huoltoajoneuvojen osalta ajorampin mitoitusvaatimukset tayttyvat juuri ja juuri, mutta
osa autopaioista jouduttaisiin poistamaan kaytosta.

- Jos pysakointilaitos sdilytetdan, ei tontille olisi mahdollista sijoittaa kahta asuinraken-
nusta, koska rakennusmassat sijoittuisivat liian lahelle toisiaan. Suunnitelmasta voi-
daan havaita, etta rakennusten valinen piha on erittain kapea ja kuilumainen, ja asun-
tojen ikkunoiden valiin ei jaa riittavasti tilaa.

i ‘. ~
/ 2 i e
Kuva 11 Viitesuunnitelmavaihtoehto 1

VE2: Kaksi samansuuntaista rakennusmassaa

Vaihtoehdossa 2 uudisrakentaminen on suunniteltu kahteen rakennusmassaan, jotka on
sijoitettu tontin vastakkaisille reunoille. Rakentamisen maara on noin 6000 k-m2. Pysa-
kointi sijoittuu suurimmaksi osaksi pihakannen alle rakennusten valiin, mutta myds maan
paalla on muutamia autopaikkoja. Ajo pihakannen paalle on osoitettu tontin takaosasta ku-
ten nykyaankin, koska sen kautta on jarjestettava ajoyhteys naapuritontille. Ajo pihakan-
nen alle on tontin kulmasta Savilahdenkadun suuntaista ramppia pitkin.

Vaihtoehdossa 2 hyvaa on

- Porrassalmenkadun puoleinen rakennusmassa sopeutuu ymparistéon
- Rakennusten valiin jaa melko iso ja valoisa piha
- Pelastus- ja huoltoajoneuvojen tilatarpeet on mahdollista huomioida
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- Ns. alapihan puolella rakennusmassan kokoa ja muotoa on mahdollista muunnella jous-
tavasti (esim. 6-kerroksinen lamellitalo tai 8-kerroksinen pistetalo)
- Tontin sijoittuminen rinteeseen helpottaa maanalaisen pysakdinnin jarjestamista

Vaihtoehdossa 2 huonoa on

- Piha-alue on melko suojaton Savilahdenkadun suuntaan

- Koko piha-alue on kansipihaa, eika tontille jaa ollenkaan maanvaraista pihaa

- Kaikki autopaikat eivat mahdu maan alle

- Autopaikkojen sijoittaminen maan alle on kalliimpaa kuin nykyisen pysakdintilaitoksen
korjaaminen

Kuva 12 Viitesuunite/mavaihtoehto 2
VE3: Rakennukset L-muodostelmassa

Vaihtoehdossa 3 uudisrakennukset on suunniteltu kahteen rakennusmassaan, joista toinen
rajaa Porrassalmenkatua ja toinen Savilahdenkatua. Rakentamisen maara on noin 5600 k-
m?2. Autopaikat on sijoitettu suurimmaksi osaksi kansipihan alle, mutta my6s pihakannella
on autopaikkoja. Ajo pihakannen paalle on osoitettu tontin takaosata kuten nykyaankin,
koska sen kautta on jarjestettava ajoyhteys naapuritontille. Ajo pihakannen alle on Savi-
lahdenkadun puoleisen rakennuksen alta.

Vaihtoehdossa 3 hyvaa on

- Rakennukset rajaavat katutilaa kauniisti ja ovat massoiltaan selkeita
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- Piha on suojainen ja iso
- Pelastus- ja huoltoajoneuvojen tilatarpeet on mahdollista huomioida

Vaihtoehdossa 3 huonoa on

- Pihakannen alle ajo on rakennuksen alta, mika aiheuttaa haasteita rakennuksen suun-
nittelulla

- Rinteeseen pitkanomaisesti sijoittuva rakennusmassa on asuntojen suunnittelun kan-
nalta haastava

- Puolet B-talon asunnoista avautuu pohjoiseen

y Kan5|p|ha T~

alla33ap _ ’\

paalla,a ap ,‘\

Kuva 13 Viitesuunnite/ma\)aihtoehto 3

4.5.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaluonnoksen pohjaksi laadittu lopullinen viitesuunnitelma on kehitetty alusta-
vasta vaihtoehdosta 2. Vaihtoehtoja arvioitiin yhdessa kaupungin, suunnittelijan ja maan-
omistajan kanssa, ja arvioinnin perusteella todettiin, etta vaihtoehto 2 antaa parhaat mah-
dollisuudet kaupunkikuvallisesti laadukkaan, asumisviihtyvyydeltaan hyvan ja taloudelli-
sesti toteuttamiskelpoisen asemakaavan laatimiseen.

Vaihtoehto 1 rajattiin pois, koska nykyisen pysakdintilaitoksen sailyttédminen kaventaisi
merkittdavasti mahdollisuuksia suunnitella viihtyisaa ja taloudellisesti toteuttamiskelpoista
ratkaisua. Pysakoéintilaitoksen sailyttaminen rajoittaisi merkittavasti tontin rakentamisen
maaraa, jos asumisen viihtyisyydesta ja rakentamisen soveltumisesta Porrassalmenkadun
kaupunkikuvaan pidetdan kiinni.

Vaihtoehto 3 rajattiin jo varhaisemmassa vaiheessa pois, koska suuri osa asunnoista ja osa
pihasta muodostuisi ilmansuuntien vuoksi pimeiksi ja ajoyhteys pihakannen alle on haas-
tava jarjestaa.
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4.6 Nahtavillaolon aikana saatu palaute ja sen huomioon ottaminen

Kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana saatu palaute ja palautteeseen
laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteina 5 ja 6.

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella aineistoon on tehty seuraavia muutok-
sia:

- Kaavakarttaan on Savilahdenkadun puolelle lisatty ohjeellinen rakennusala kiinteist6-
muuntamolle.

- Kaavaratkaisun varjostusvaikutuksia naapurikiinteistdihin on tutkittu tarkemmin ja tar-
kastelut on liitetty kaava-aineistoon.

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella aineistoon on tehty seuraavia muutok-
sia:

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutosalue kattaa yhden tontin korttelista 1. Tontti on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi ja se liittyy tiiviisti Mikkelin ruutukaavakeskustan yhdyskuntarakenteeseen.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on 2410 m? ja rakennusoikeus 5600 k-mZ2. Tonttitehokkuu-
deksi muodostuu nain e=2,32.

5.1.2 Palvelut

Suunnittelualue sijaitsee Mikkelin keskustan palveluiden tuntumassa. Alueen kaavamer-
kintéd C — Keskustatoimintojen alue mahdollistaa monipuolisten keskustatoimintojen,
kuten liiketilojen, toimistojen, palveluiden ja asuntojen sijoittumisen alueelle. Tavoitteena
on, etta vahintaan Porrassalmenkadun puoleisen rakennuksen 1. kerrokseen sijoittuisi lii-
ketilaa, toimistoja tai palveluita, mutta toimintojen keskindisia suhteita ei ole rajattu kaa-
vamaarayksilla.

5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan suunnittelussa tavoitteena on ollut sovittaa uudet rakennukset Porrassal-
menkadun puolella paikallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriympéaristé6n Porrassal-
men korkea katujulkisivu. Sovittaminen on toteutettu rakennuksen massoittelua ohjaavilla
merkinndilla ja rakentamistapaa ohjaavilla maarayksilla:

- Porrassalmenkadun puolella rakennus on 6-kerroksinen, kuten viereisetkin rakennuk-
set, ja vajaa seitsemas kerros tulee toteuttaa sisaanvedettyna. Nain saavutetaan mah-
dollisimman yhtendinen raystaslinja naapurirakennuksen kanssa.

- Porrassalmenkadun puoleinen rakennus tulee rakentaa kiinni tontin rajaan siten, etta 1.
kerroksen kohdalla julkisivut ovat samassa linjassa. Rakennukseen suositellaan jatetta-
vaksi Porrassalmenkadun puolelle koko rakennuksen levyinen kulkuaukko, eli arkadi-
kaytava.

- Kaavamaarayksen mukaan suunnittelussa on kiinnitettdva erityista huomiota siihen,
ettd uudisrakennusten julkisivut rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen
suhteen sopeutuvat ymparistdéonsa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
Keskustatoimintojen korttelialue - C

Aluetta saa kdyttaa keskusta-alueille soveltuviin toimintoihin, kuten palvelu-, toimisto- ja
liikerakentamiseen, kulttuuri- ja viihdetoiminnoille, hallintoon, asumiseen ja hoiva-asumi-

seen.
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Tontin rakennusoikeus on 5600 k-mZ2. Tontilla on kaksi rakennusalaa, joista Porrassalmen-
kadun puoleinen tulee rakentaa kiinni rakentamisalueen rajaan. Porrassalmenkadun puolei-
seen rakennuksen kerroskorkeus on paaosin Y2kVIu34, eli rakennukseen saa rakentaa
maan paalle kuusi kokonaista kerrosta ja yhden vajaan ullakkokerroksen. Porrassalmenka-
dun ja Savilahdenkadun kulmauksessa rakennus saa olla enintaan kaksikerroksinen. Ra-
kennus sijoittuu rinteeseen, ja kellarikerrokseen saa alarinteen puolelle sijoittaa kerros-
alaan luettavia tiloja. Alarinteen puoleiseen rakennukseen saa rakentaa enintdan kahdek-
san kerrosta. Koko tontin alalle saa lisdksi rakentaa maanalaista tilaa, johon voidaan sijoit-
taa auto- ja pyorapysakointia ja muita aputiloja. Ajoyhteys maanalaisiin tiloihin tulee jar-
jestaa tontin kaakkoiskulmasta Savilahdenkadun suuntaista ajoluiskaa pitkin. Tontin ita-
reunasta on osoitettu ajoyhteys naapuritontille ajantasakaavan mukaisesti.

Korttelialueen pysakoéintinormi perustuu kantakaupungin osayleiskaavaan 2040.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavamuutoksella mahdollistetaan uusien asuntojen rakentaminen Mikkelin ydinkeskus-
taan. Keskusta on elinymparistdna viihtyisa ja toimiva eri-ikaisille ja erilaisissa elamanti-
lanteissa oleville ihmisille. Palvelut ovat asuntoja lahella ja liikkuminen kestavilld kulku-
muodoilla helppoa. Lasten elinymparisténa keskusta ei ole ihanteellinen vilkkaan liikenteen
ja suurien ihmismaarien vuoksi, mutta toisaalta koulut, harrastukset ja muut perheiden
palvelut sijaitsevat lahella.

Kaavamuutoksella on vaikutuksia suunnittelualueen viereisten kortteleiden asukkaiden
elinymparistoén. Asemakaavan muutos mahdollistaa tontin itdosaan aikaisempaa korkeam-
man rakennuksen rakentamisen, mika muuttaa viereisten kerrostalojen asuntojen ikku-
nanakymia. Uuden rakennuksen julkisivu sijaitsee 20-30 metrin etdisyydelld lahimmista
asuinrakennuksista.

Iltaisin matalalta paistavan auringon aikaan uusi rakennus varjostaa Savilahdenkatu 1
asuinrakennuksen julkisivua. Savilahdenkatu 1 asuinrakennus sijaitsee lahes suoraan
suunnittelualueen lansipuolella, minka vuoksi uusien rakennusten varjostusvaikutukset
kohdistuvat suurimmillaan sen itapaadyn julkisivuun. Rakennuksen itajulkisivulla on asun-
tojen ikkunoita ja parvekkeita. Varjostusvaikutusten havainnollistamiseksi suunnittelualu-
eesta ja sen lahiymparistdsta on tehty Archicad-varjoanalyysiohjelmistolla videomuotoisia
varjostustarkasteluja, jotka ovat (sdhkoisen) kaava-aineiston liitteena 7. Tarkastelun pe-
rusteella vaikutukset ovat suurimmillaan syksylla ja kevattalvella, kun aurinko paistaa ilta-
paivasta iltaan matalassa kulmassa. Valoisaan aikaan kesalla ja pimeimpaan aikaan talvella
vaikutukset ovat vahaisempia.

Vanhojen rakennusten purkamisesta ja uusien rakentamisesta aiheutuu alueella lyhytai-
kaista hairiota.

[ ]

Porrassalmenkatu 27

Julkisivu Porrassalmenkadulta

L i

Kuva 14 Savilahdenkadun lounaispuolella osoitteessa Porrassalmenkatu 27 on 6-kerroksinen asuinker-
rostalo. Tontinkdyttésuunnitelman mukaisen A-talon osalta olemassa olevan asuinkerrostalon olosuh-
teet eivat merkittdvasti muutu.
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N ]

Porrassalmenkatu 27

Leikkaus sisapihalta

L N

Kuva 15 Viitesuunnitelman mukainen alapihalle sijoittuva B-talo aiheuttaa muutoksia Porrassalmen-
katu 27 ikkunandkymiin. Uusi rakennus sijoittuisi noin 20 metrin etdisyydelle nykyisestd rakennuk-
sesta. Varjostusvaikutusta uudella rakennuksella ei ole.

N A

Kuva 16 Ote varjostustarkastelusta, tilanne 1. syyskuuta. Suunnittelualueen kaakkoispuolella osoit-
teessa Savilahdenkatu 1 on 7-kerroksinen asuinkerrostalo, jonka ikkunandkymia viitesuunnitelman
mukainen B-talo muuttaa. Uusi rakennus sijoittuisi noin 30 metrin etédisyydelle nykyisestéd rakennuk-
sesta. Uusi rakennus sijoittuu olevan rakennuksen lénsipuolelle, eli uusi rakennus varjostaa iltaisin
matalalta paistavan auringon aikaan Savilahdenkatu 1:n julkisivua.

5.4.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen ja ilmaan

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia maa- ja kallioperdan, veteen tai ilmaan.
Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella, ja hulevedet tullaan johtamaan kaupungin hu-
levesiverkostoon samaan tapaan kuin nykydaankin. Hulevesien imeyttdminen tontilla ei ole
mahdollista, koska tontille ei muodostu maanvaraista pihaa. Hulevesia on kuitenkin mah-
dollista viivyttaa tontilla, ja nilden maaraa voidaan vahentaa esim. viherkatoilla ja pihan
kasvipeitteisilla alueilla.
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5.4.3 Vaikutukset ilmastoon

Asemakaavan muutoksella tiivistetdan yhdyskuntarakennetta ja mahdollistetaan asuntojen
rakentaminen ydinkeskustaan palveluiden ja joukkoliikenneyhteyksien aarelle. Talla voi olla
vahaisia positiivisia vaikutuksia ymparistéén liikkumistarpeen védhenemisen myoéta (verrat-
tuna siihen, ettd vastaavat asunnot rakennettaisiin kauemmas keskustasta).

Kaavamuutoksen mahdollistamalla rakentamisella on vaikutuksia ilmastoon, mutta raken-
tamisen ilmastovaikutukset tulevat arvioitavaksi tarkemmin vasta rakennuslupavaiheessa.
Kaavavaiheessa voidaan todeta, ettd uusien rakennusten ilmastovaikutukset koostuvat
karkeasti jaoteltuna rakennusmateriaalien paastoista, tydmaan ja kuljetusten paastoista
seka rakennuksen kaytdnaikaisesta energiankulutuksesta. Positiivisia vaikutuksia on mah-
dollista saada aikaan esim. hiilinieluilla, kuten massiivipuurakenteilla. Yleisella tasolla avioi-
tuna rakennusmateriaalien, tyémaan ja kuljetusten paastét aiheuttavat uusien rakennusten
elinkaaren alkupaahan hiilipiikin. Toisaalta uusien rakennusten hyva energiatehokkuus pie-
nentda rakennuksen paastéja elinkaaren aikana.

Tarkoituksena on purkaa tontilla nykyisin sijaitseva rakennus ja rakentaa sen tilanne uusia
rakennuksia. Vanhojen rakennusten purkaminen tuottaa purkujdtetta, jonka ymparistévai-
kutuksia on mahdollista vahentaa lajittelemalla jate purkutydmaalla ja hyédyntdmalla jate-
jakeet tai kokonaiset rakennusosat mahdollisimman tehokkaasti uuteen kayttéén (materi-

aalin kierratys tai rakennusosien uudelleenkayttd).

5.4.4 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-
nonvaroihin

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia kasvi- ja eldinlajeihin tai luonnon monimuotoisuuteen.
Luonnonvaroja tarvitaan uusien rakennusten rakentamiseen.

5.4.5 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikenteeseen

Kaavamuutos taydentda keskustan nykyista rakennetta ja tukee maankaytdn kehittymista.
Kaava-alue sijoittuu nykyisen yhdyskuntarakenteen sisaan, eika kaavan toteuttamiseksi
tarvitse rakentaa katuja tai kunnallistekniikkaa.

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia liikenteeseen, silla liikennemaarien ei arvi-
oida kasvavan merkittavasti. Liikenne tontille tapahtuu jatkossakin Savilahdenkadun
kautta. Keskusta-asuminen antaa asukkaille hyvat mahdollisuudet kestavien kulkumuoto-
jen kayttamiseen.

5.4.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéoon ja rakennet-
tuun ymparistoon

Kaavamuutos mahdollistaa tontilla nykyisin sijaitsevan toimistorakennuksen korvautumisen
uusilla rakennuksilla, joiden on tassa vaiheessa ajateltu olevan padasiassa asuinrakennuk-
sia. Porrassalmenkadun puolella kaava ohjaa sovittamaan uuden rakennuksen massan ja
julkisivut nykyiseen ymparistoon ja Porrassalmenkadun paikallisesti arvokkaaseen korke-
aan katujulkisivuun. Porrassalmenkadun korkea katujulkisivu koostuu erillisista ja erilai-
sista rakennuksista, joita yhdistaa erityisesti yhtendinen korkeus (6 kerrosta) ja vaaka-
suuntainen julkisivusommittelu. Ndma ominaispiirteet on huomioitu kaavamerkinndissa ja -
maarayksissa.
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Kuva 17 Uuden kaavan mahdollistama esimerkinomainen rakennusmassa sovitettuna Porrassalmenka-
dun katujulkisivuun. Uuden rakennuksen rdystéslinja sopeutuu 6-kerroksisiin naapurirakennuksiin, silla
ylin kerros on sisddnvedetty. Alimmassa kerroksessa naapurirakennuksen arkadikdytéva jatkuu ja par-
vekkeet ovat samassa linjassa. Kuvaan on merkitty katkoviivalla tontilla nykyisin sijaitsevan rakennuk-
sen hahmo.

Tontilla nykyisin sijaitsevassa rakennuksessa on Porrassalmenkadun ja Savilahdenkadun
kulmauksessa yksikerroksinen osa, joka avartaa katundkymaa Porrassalmenkadulta jarven
suuntaan. My6s asemakaavaluonnokseen on merkitty vastaava matalampi rakennusosa,
minka vuoksi avara katunakyma sailyy.

Kuva 18 Kuvassa ndkymé Porrassalmenkadulta kohti jérved nykyisin ja asemakaavan pohjaksi laadi-
tun viitesuunnitelman mukaisena. Kaupunkikuvallisesti merkittdvin muutos on alapihan 8-kerroksinen
rakennusmassa. Porrassalmenkadun ja Savilahdenkadun kulmaus séilyy avarana.

Uuden asemakaavan mahdollistama idanpuoleinen rakennusmassa on kaupunkikuvassa
uusi, silla sen paikalla sijaitsee nykyisin yksikerroksista rakentamista. Alarinteen puoleinen
rakennus jaa kuitenkin merkittavien katunakymien taustalle, eika sen rakentamisella ole
merkittavia kaupunkikuvallisia vaikutuksia.

5.5 Ympadriston hdiriotekijat
Asemakaavan mahdollistama toiminta ei itsessaan aiheuta hairiéta ymparistéén. Suunnit-
telualueella ei ole merkittavia maankayttéa haittaavia ymparistén hairidtekijoita, kuten oh-

jearvot ylittavaa melua tai tarinda. Alue sijaitsee kuitenkin Mikkelin ydinkeskustassa, minka
vuoksi jonkinasteista liikennemelua, pdlya tms. voi esiintya.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Keskustatoimintojen korttelialue. Aluetta saa kayttaa keskusta-alu-

- eille soveltuviin toimintoihin, kuten palvelu-, toimisto- ja liikeraken-
tamiseen, kulttuuri- ja viihdetoiminnoille, hallintoon, asumiseen ja
hoiva-asumiseen.

=sses = m mm 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
————————— Osa-alueen raja.

——————— Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

d) Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

1 Korttelin numero.

5600 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina
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V“l Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

1/ le Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren
2 osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerrok-
sessa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Vlu.?y Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren
4 osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta ullakon tasalla saa
kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Rakennusala.
r— - 1 Ohjeellinen rakennusala.

Maanalainen tila.

|r | Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa kiinteistomuuntamon.
en
L __ |
_'j><_'_ Ohjeellinen rakennukseen jatettdva kulkuaukko.
I A
_________ Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava
! I kiinni.
L. V_._.|
T T Ajoyhteys.
ajo joyhtey

Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

r— - 1 Ohjeellinen pysakoéimispaikka.

C KORTTELIALUE

1 § Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti téarkea alue, jossa uudisrakentaminen tulee
toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti ja alueen historiallisesti arvokasta ra-
kennuskantaa kunnioittaen. Erityistéd huomiota on kiinnitettava siihen, etta uudisraken-
nusten julkisivut rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen osalta sopeu-
tuvat ymparistoénsa. Ilmanvaihtokonehuoneiden, nakyvien ilmanvaihtolaitteiden ja
muiden teknisten rakennelmien on sopeuduttava arkkitehtoniseen yleisratkaisuun kau-
punkikuvaa rumentamatta.

2 § Julkisivujen nakyvat elementtisaumat on kielletty.

3 § Porrassalmenkadun puoleisen rakennuksen maantasokerroksen pinta-alasta vahintaan
40 % tulee olla liike-, palvelu-, toimisto- tai muuta niihin verrattavissa olevaa tilaa.

4 § Porrassalmenkadun puolella rakennuksen 1. kerroksen julkisivun tulee olla samassa
linjassa naapuritontin rakennuksen kanssa. Ylin kerros tulee toteuttaa Porrassalmenka-
dun puolella sisaéanvedettyna.
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PYSAKOINTI
5 § Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:

Asunnot:
Pihapysakointina 1 ap/130 k-m2
Maanalaisena pysdkdintitilana 1 ap/150 k-m2

Palveluasunnot:
Pihapysakointina 1 ap/300 k-m2
Maanalaisena pysdkdintitilana 1 ap/300 k-m2

Liikehuoneistot:

Pihapysakointina 1 ap/50 k-m2
Maanalaisena pysdkointitilana 1 ap/65 k-m2

Toimistot, ravintolat ja kokoustilat:

Pihapysakointind 1 ap/70 k-m2
Maanalaisena pysakdintitilana 1 ap/85 k-m2

6 § Tontilla tulee varautua sahkdautojen latauspisteisiin.

7 § Tonttialueen jarjestelyissa tulee ottaa huomioon polkupydrien pysakoéintipaikkojen riit-
tavyys ja sijoittaminen sen mukaan kuin rakennuksen kayttotarkoitus edellyttaa. Pol-
kupydrapaikkoja on varattava asuinrakennuksille vahintaan 1 ppp/30 k-m2. Liike-, toi-
mitila- ja palvelurakennuksille tulee varata vahintaan 1 ppp/50 k-m2. Vahintaan puolet
polkupyodrapaikoista on oltava sisatiloissa tai suojattuna katoksin.

PIHA- JA OLESKELUALUEET

8 § Asukkaille tulee jarjestaa viihtyisa ja laadukas oleskelupiha. Tontin rakentamattomat
osat, joita ei kayteta kulkuteina tai oleskelu- tai leikkialueina, tulee istuttaa.

KAAVAAN MERKITYN RAKENNUSOIKEUDEN LISAKSI SAA RAKENTAA

9 § Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa ilmanvaihtokonehuoneita ja
muita teknisia tiloja siten, etta ne eivat riko kaavamaarayksida, jotka koskevat kerros-
lukua, rakennusalueen rajaa, vesikaton ylinta korkeusasemaa ja julkisivupinnan seka
vesikaton leikkauskohdan ylinté korkeusasemaa.

10 § Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa porrashuone- ja sisaantu-

loaulojen (sisaltaa hissikuilut) 15 m?2 ylittdvan osan kussakin asuinkerroksessa.

11 § Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisdéksi tontille saa rakentaa asukkaita palvele-
via yhteiskayttoisia palvelu- ja varastotiloja, kuten asukasyhdistyksen kokoontumis-
tilan ja polkupydravarastoja. Nama tilat eivat mitoita autopaikkoja tai vdestdénsuo-
jaa.

12 § Auton sailytyspaikat saa rakentaa asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden liséksi.

YLEISMAARAYKSET

13 § Ennen rakennussuunnittelun kaynnistédmistad on jarjestettdva suunnittelun aloitusko-
kous rakennuttajan, hdanen paasuunnittelijansa, kaupunkisuunnittelun, rakennusval-
vonnan, liikennesuunnittelun seka yhdyskuntateknisen ja viheralueista vastaavan
yksikdn kesken, kunkin mainitun tahon tavoitteiden yhteensovittamiseksi ja laatuta-
sosta sopimiseksi.

14 § Paloautoreittien sijainti ja kantavuus on sovittava Eteld-Savon pelastuslaitoksen
kanssa. Tontin omistaja vastaa pelastusreitin rakentamis- ja yllapitokustannuksista.

15 § Rakennusluvista tulee pyytaa alueellisen vastuumuseon lausunto.

16 § Uudisrakennukset on liitettdva kaukolampdoén.

17 § Ennen rakennushankkeeseen ryhtymista on tarkistettava tontilla kulkevat kaapelit.
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18 § Paloteknisten maardysten vaatimasta palomuurin rakentamisvelvollisuudesta eri
tonteilla sijaitsevien ja paloteknisesti erillisten rakennusten valilla saa poiketa raken-
nusvalvonta- ja paloviranomaisten hyvaksymalla tavalla.

19 § Asuin- ja majoitustiloissa on varmistettava, ettd ulkoa kantautuvasta melusta aiheu-
tuva melutaso sisalla alittaa melun A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaoh-
jearvon (klo 7-22) 35 dB ja ydohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Melun A-painotettu ekvi-
valenttitaso (LAeq) saa olla asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla pihan osilla
ja oleskeluparvekkeilla paivaaikana (klo 7-22) enintéan 55 dB ja ydaikana (klo 22-7)
45 dB. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava rakennushankkeen mukainen selvitys
riittdvasta meluntorjunnasta.

5.7 Nimisto
Asemakaavalla ei muodostu uutta nimistoa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavamuutoksen pohjaksi ja sita havainnollistamaan on laadittu viitesuunnitelma ja siihen
liittyvat havainnekuvat. Kaavaratkaisu on laadittu viitesuunnitelman pohjalta, mutta se on
kuitenkin vain yksi vaihtoehto kaavan mahdollistamista ratkaisuista. Viitesuunnitelma ja
havainnekuvat ovat kaavaselostuksen liitteena 3.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteuttaminen voi kdynnistya, kun kaavamuutos saa lainvoiman. kaavan toteutta-
minen ei vaadi investointeja kadunrakentamiseen, infraan tai palveluverkkoon.

6.3 Toteutuksen seuranta
Tontin toteutuksen ohjauksesta vastaa Mikkelin kaupunki. Kaavoituksen edustaja ohjaa ra-
kennuslupavaiheessa rakentajia yhteistydssa rakennusvalvonnan kanssa sekd antaa tarvit-
tavat lausunnot rakennushankkeista.




Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Mikkeli Tayttamispvm
Porrassalmenkatu 29

Ehdotuspvm
L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

0,2410

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset Ei-omarantaiset

Omarantaiset Ei-omarantaiset

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Liite 1 (1/2)

18.10.2024

17.5.2023
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Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

0,2410

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 0,2410 | 100,00 5600 2,32 0,0000 2220
A yhteensa 0,0000 0,0 0 -0,2410 -3380
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa 0,2410 100,0 5600 2,32 0,2410 5600
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha £] [k-m? %]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamerkinnat

Liite 1 (2/2)
Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 0,2410 | 100,00 5600 2,32 0,0000 2220

A yhteensa 0,0000 0,0 0 -0,2410 -3380

AL 0,0000 0,0 0 -0,2410 -3380

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa 0,2410 100,0 5600 2,32 0,2410 5600

C 0,2410 100,0 5600 2,32 0,2410 5600

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lakisaateinen (MRL 63 §) kaavan laatimiseen liittyva asia-
kirja, jossa esitetadn suunnitelma kaavan laatimisessa noudatettavista osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyista seka kaavan vaikutusten arvioinnista.

1. SUUNNITTELUALUE

Kaavamuutosalue sijoittuu Mikkelin kaupungin 1. kaupunginosaan (Savilahti) kortteliin 1. Suunnit-
telualueen sijainti on esitetty tdman osallistumis- ja arviointisuunnitelman kansilehdella. Suunnitte-
lualue kasittaa kiinteiston nro. 491-1-1-65.

2. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TARKOITUS JA TAVOITTEET

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kiinteistén kehittaminen asumiseen painot-
tuvaksi keskustakortteliksi ja tutkia vaihtoehtoja kiinteiston maankaytén tehostamiseksi. Kaava-
muutoksessa paivitetdan kiinteistdon asemakaavamerkinnat vastaamamaan alueen asemaa osana
Mikkelin ydinkeskustaa seka osana kirkkopuiston RKY-alueeseen rajoittuvaa kaupunkitilaa.

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on tullut yksityiselta maanomistajalta.

3. NYKYINEN SUUNNITTELUTILANNE

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet (VAT) ovat osa Maankaytto- ja rakennuslainmu-
kaista alueidenkdytdn suunnittelujarjestelmaa. Niiden tehtdvana on varmistaa valtakunnallisesti
merkittdvien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion vi-
ranomaisten toiminnassa. VAT - tavoitteiden kokonaisuuksista kaikki (lukuun ottamatta Helsingin
seudun erityiskysymyksid) ovat tdassa kaavatydssa merkityksellisia. Huomioon otettavat kokonai-
suudet:

e Toimiva aluerakenne

e Eheytyvad yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

e  Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytt6 ja luonnonvarat

e Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

e Luonto- ja kulttuuriymparist6ina erityiset aluekokonaisuudet (Vuoksen vesistbalue).
"Vuoksen vesistéalueella ohjataan matkailua, vesistéjen virkistyskéyttéd ja vesiliikennettd seké ra-

kentamista ja muuta maanké&yttéd siten, ettd jarviluonnon, maiseman ja kulttuuriperinnén erityis-
piirteet sdilyvét

Suunnittelualue rajautuu Kirkkopuiston Valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistédn, joten
tatd asemakaavaa koskee erityisesti tavoite huolehtia valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriym-
paristéjen arvojen turvaamisesta.

3.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Etela-Savon maakuntakaava (2010) seka vaihemaakuntakaavat 1 ja 2
(2016). Etela-Savon maakuntahallitus on kdynnistanyt 3. vaihemaakuntakaavan laatimisen. Vaihe-
maakuntakaavalla tdydennetdan Eteld-Savon voimassa olevia maakuntakaavoja eri maankaytto-
muotojen osalta huomioiden myds tulevaisuuden tarpeet. Alla olevassa karttaotteessa on esitetty
maakuntakaavojen yhdistelma. Suunnittelualue sijoittuu keskustatoimintojen alueelle. (C)
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Suunnittelualueen liki-
mé&drédinen sijainti.

2%

N
e

Ote Eteld-Savon maakuntakaavayhdistelméstd (2016). Suunnittelualueen likimééarédinen sijainti on
merkitty karttaan keltaisella nuolella.

3.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa vuonna 2019 lainvoimaiseksi tullut kantakaupungin osayleiskaava 2040. Kaa-
van rakenne kasittaa seitseman kaavakarttaa, joista jokainen edustaa omaa teemaansa tai tasoa.

Osayleiskaavan yhdyskuntarakenteen ohjaus -kartassa suunnittelualue on osoitettu padkayttotar-
koitukseltaan ydinkeskustan keskustatoimintojen alueeksi (C-2). Yleiskaavan mukaan aluetta suun-
niteltaessa tulee kiinnittaa erityista huomioita sen toimivuuden, kuten jalankulku-, pysakéinti-,
huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuuteen ja hairikdimattdmyyteen. Alu-
een suunnittelussa on huomioitava alueen kulttuurihistorialliset arvot seka kaupunkikuvallinen
laatu. Taydennysrakentamisen tulee olla ymparoivaan kaupunkirakenteeseen sopeutuvaa materi-
aalin, korkeuden seka julkisivujasentelyn osalta. Suunnittelualue sijoittuu keskustakehan sisapuo-
lelle, joka on hidasta kaupunkialuetta, jossa tulee erityisesti suosia jalankulkua.

Liikenteen teemakartassa suunnittelualueelle on osoitettu pysakodintinormi, jonka tavoite on helpot-
taa maltillista tdydennysrakentamista keskustatoimintojen alueella pysakdintipaikkoja koskevan
rakentamisvelvoitteen osalta. Pysakoéintinormi on ohjeellinen ja edellyttaa aina tapauskohtaista
harkintaa. Hotellien, elokuvateattereiden ja vastaavien, toiminnoiltaan erityispiirteisten kohteiden
osalta pysdkointitarve tarkastellaan aina tapauskohtaisesti. Vahintaan 50 % kiinteistén pysakdinti-
paikoista tulee sijaita kiinteistdlla tai sen valittdmassa laheisyydessa (enintdan 50 m etdisyydella).
Kaikkien pysakdintipaikkojen tulee olla enintdan 300 m etdisyydella kiinteistdsta. Suunnittelualueen
lansi- ja eteldpuolella kulkee ohjeellinen pydrailyn paareitti.

Vesitalous- teemakartassa maarataan, ettd suunnittelualueella hulevesien kasittelyyn tulee kiinnit-
taa erityista huomiota. Alue on vedenhankintaa varten tarkeaa pohjavesialuetta.

Kulttuuriymparistd-teemakartassa suunnittelualue on merkitty kaupunkikuvallisesti ja maisemalli-
sesti arvokkaaksi alueeksi. Alue rajautuu Kirkkopuistoon, joka on valtakunnallisesti arvokas kult-
tuuriymparisto.

Viherrakenne, Maisema ja Voimaan jaavat yleiskaavat-teemakartoilla ei ole suunnittelualuetta kos-
kevia maarayksia.
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Suunnittelualueen
sijainti.

i
Ote Kantakaupungin osayleiskaava 2040 Yhdyskuntarakenteen ohjaus-teemakartasta. Aluetta
koskee lisdksi liitekarttojen 1-7 maaarykset.

3.3 Asemakaavat

Alueella on voimassa 25.3.1977 hyvaksytty asemakaava numero 480. Suunnittelualue on merkitty
lilkerakennusten korttelialueeksi (AL). Kaavamaarayksissa on ohjeistettu mm., ettd maanalaisia
tiloja saa rakentaa rakennusalan ulkopuolelle ainoastaan autosailytysta varten ja asuinhuoneistojen
lattiatason korkeusaseman tulee olla vahintdan 1 m viereista katutasoa ylempana.

Rakennusoikeutta tontilla on 3380 kem?. Porrassalmenkadun puoleisen osan suurin sallittu
kerrosluku on VI (6), tontin keskiosassa I (1) ja itdosassa II (2). Tontin itdosaan on merkitty tontin
0sa, jonka kautta tulee voida jarjestaa naapuritontin pysakointi- ja huoltoajo. Yhteys on sitova,
mutta paikka ohjeellinen. Porrassalmenkadun puolelle on merkitty koko tontin levyinen kulkuaukko
ja liittymakieltomerkinta.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta vuodelta 1977. Kaavamuutosalue rajattu punaisella katko-
viivalla.

3.4 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisen omistuksessa.

3.5 Maankadyttésopimus

Asemakaavan toteuttamiseksi laaditaan maankadyttésopimus.




1016 Porrassalmenkatu 29 asemakaavamuutos Mikkelin kaupunki

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 21.5.2024

4. KAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI JA SELVITYKSET

4.1 Vaikutusten arviointi

Kaavaprosessin aikana arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen merkittavia valittomia ja valillisia
vaikutuksia (MRL 9 § ja MRA 1 §). Vaikutusten arviointi perustuu selvityksiin ja muuhun kaavoitus-
tyon aikana saatuun tietoon.

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutydn aikana koko kaavaprosessin ajan ja se perustuu riittaviin
lahtoétilanteen tietojen selvittdmiseen. Arvioidut vaikutukset kuvataan kaavaselostuksessa.

4.2 Lahtotietoina olemassa olevat selvitykset

Kaavahankkeen kannalta tarkeita tausta-aineistoja ovat:
e Kantakaupungin oikeusvaikutteisen osayleiskaavan (2019) aineistot.
e Alueen ja sen lahiymparistdn voimassa olevat kaavat.

5. SUUNNITTELUTYON OSALLISET

Kaavoitusmenettelyn tulee perustua riittavaan vuorovaikutukseen osallisten kanssa ja my0s tata
kautta saatavaan asiantuntemukseen (MRL 1 §). Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydnte-
koon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Alla on lueteltu suunnittelutyon keskeiset osalliset:

e Kaavan ja sen vaikutusalueen maanomistajat, asukkaat, yritykset ja elinkeinon harjoittajat
e Viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

o Kaupungin hallintokunnat
= rakennusvalvonta
= ymparistopalvelut
= kaupunkiympéaristo

Eteld-Savon elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus (alueidenkayttd ja kaavoitus)

Etela-Savon pelastuslaitos

Savonlinnan museo

Mikkelin vesilaitos

Etela-Savon Energia Oy

Suur-Savon Sahké Oyj

teleoperaattorit

asukasyhdistykset

0O 0O O O O O O O
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6. KAAVOITUKSESTA TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN

Kaavan vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilld olosta ilmoitetaan osalli-
sille kirjeelld. Aineisto on nahtavilla kaupungin verkkosivuilla (www.mikkeli.fi).

Kaavasuunnitelman nahtavilld olosta valmistelu- ja ehdotusvaiheissa ilmoitetaan kaupungin viralli-
sissa ilmoituslehdissa seka kaupungin verkkosivuilla (www.mikkeli.fi).

6.1 Aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) seka kaavaluonnos pidetaan nahtavilla 30 paivan ajan
Mikkelin kaupungin verkkosivuilla seka maankayttd ja kaupunkirakenneyksikon tiloissa. Nahtavilla
oloaikana osallisella on mahdollisuus jattaa mielipiteitd osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
kaavaluonnoksesta (MRA 30 §). Kaavaluonnoksesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta, kunnan
hallintokunnilta seka muilta tarpeelliseksi katsottavilta osallisilta.

Kaupunki voi tarvittaessa neuvotella Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-
keskus) kanssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) riittdvyydesta ja toteuttamisesta.
Osallisella on mahdollisuus esittaa ELY-keskukselle neuvottelun kaymista OAS:n riittdvyydesta en-
nen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville. Jos suunnitelma on ilmeisen puutteellinen,
ELY-keskuksen on viivytyksetta jarjestettdva kunnan kanssa neuvottelu suunnitelman taydennys-
tarpeiden selvittamiseksi. Neuvotteluun on kutsuttava esityksen tehnyt osallinen ja tarpeen mu-
kaan ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaan asia liittyy (MRL 64 §).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan tarvittaessa suunnittelutyén aikana. Jos osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmaan tulee oleellisia muutoksia, niista tiedotetaan erikseen.

6.2 Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa tarkennetaan kaavaa koskevia tavoitteita mm. osallisilta saadun palautteen
perusteella seka tdydennetaan perusselvityksia ja suunnitellaan kaavaratkaisun periaatteet. Laadi-
taan tarvittaessa kaavaluonnos ja sen valmisteluaineisto pidetdan nahtavilla Mikkelin maankaytto-
ja kaupunkirakenneyksikdssa seka kaupungin verkkosivuilla vahintdaan 30 padivan ajan. Kaavan
nahtavilla olosta ja voimaan tulosta kuulutetaan kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa seka
muussa kunnassa asuville maanomistajille tavallisella kirjeelld. Tarvittaessa jarjestetaan yleisotilai-
suus, jossa esitellaan kaavaluonnosta ja keskustellaan osallisten kanssa. Tilaisuuden ajankohdasta
tiedotetaan kaavaluonnoksen nahtdville asettamisen yhteydessa.

Nahtavilldoloaikana osallisella on mahdollisuus antaa mielipide kaavaluonnoksesta (MRA 30 §).
Kaavaluonnoksesta pyydetdan lausunnot viranomaisilta, kunnan hallintokunnilta seka muilta tar-
peelliseksi katsottavilta osallisilta.

6.3 Kaavaehdotus

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville Mikkelin maankaytto- ja kaupunkirakenneyksikdn seka
kaupungin verkkosivuille 30 paivan ajaksi. Nahtavilla oloaikana osallisella on mahdollisuus antaa
muistutus (MRA 27 §). Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta, kunnan hallinto-
kunnilta seka muilta tarpeelliseksi katsottavilta osallisilta (MRL 65 §). Saatu palaute otetaan huo-
mioon kaavaehdotuksen valmistelussa hyvaksymiskasittelya varten. Muistutuksen tehneille, jotka
ovat ilmoittaneet osoitteensa, ilmoitetaan kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.
Tarvittaessa jarjestetaan yleisétilaisuus, jossa esitelldaan kaavaehdotusta ja keskustellaan osallisten
kanssa. Tilaisuuden ajankohdasta tiedotetaan kaavaehdotuksen nahtaville asettamisen yhteydessa.

6.4 Hyvdksymisvaihe ja muutoksenhaku

Kasitelladan muistutukset ja lausunnot seka tarkistetaan kaavaehdotus tarvittaessa. Asemakaavan
hyvaksyy Mikkelin kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta ilmoitetaan MRL 67 § ja MRA 94
§:n mukaisesti. Kaavaehdotuksesta muistutuksen jattaneille ja siind yhteydessa osoitteensa ilmoit-
taneille lahetetaan vastine. Valtuuston hyvaksymispaatds lédhetetéan heille, jotka ovat sita pyyta-
neet. Asemakaavan hyvaksymista koskevaan paatdkseen voi hakea muutosta valittamalla paatok-
sesta Itd-Suomen hallinto-oikeuteen ja edelleen Korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Mikali valituksia
kaupunginvaltuuston hyvaksymispaatoksesta ei jateta, kaava saa lainvoiman 30 vuorokauden ku-
luttua Mikkelin kaupunginvaltuuston paatdksesta.
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6.5 Viranomaisyhteistyo

Kaavaprosessin aloitusvaiheessa toimitetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma tiedoksi viran-
omaisosallisille ja tarvittaessa jarjestetaan Mikkelin kaupungin ja Eteld-Savon ELY-keskuksen
kanssa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu. Kaavan valmisteluaineistosta ja kaavaehdotuksesta
pyydetdaan lausunnot asianomaisilta viranomaisilta. Ehdotusvaiheessa jarjestetaan tarvittaessa vi-
ranomaisneuvottelu. Tarvittaessa kaavatydn edetessa jarjestetaan tydneuvotteluja viranomaisten
kanssa.

7. ALUSTAVA AIKATAULU

Kunkin kaavavaiheen osallistumismahdollisuudet on kuvattu edellisessa luvussa. Alla on esitetty
kaavan tavoiteaikataulu, jota paivitetdan tarvittaessa:

VALMISTELUVAIHE

4 /2023 Aloitusneuvottelu.

5/ 2023 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

6/ 2024 Valmisteluvaiheen aineisto nahtaville 30 paivan ajaksi.
EHDOTUSVAIHE

10 / 2024 Kaavaehdotus nahtaville 30 paivan ajaksi.
HYVAKSYMINEN

12 /2024 Kaavan hyvaksyminen.

YHTEYSTIEDOT

Mikkelin kaupunki
Verkkosivut: www.mikkeli.fi

Kalle Raina
Asemakaavapaallikkd

p. 044 794 2525

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy
Satu Fors

p. 050 368 1673

satu.fors@lukkaroinen.fi
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Mikkelin kaupunki, Porrassalmenkatu 29, rakennusinventointi

Oulussa 6.5.2023

Tilaaja

Kiinteistd Oy Mikkelin Porrassalmenkatu 29
c/o Pohjola Vakuutus Oy

Tekijat
Lukkaroinen Arkkitehdit Oy

Sanni Leinonen, arkkitehti SAFA, YKS 613
Satu Fors, arkkitehti, YKS 583

Rakennuspiirustukset

Mikkelin kaupunki, rakennusvalvonta
Newsec, muutos- ja ajantasapiirustukset
Porrassalmenkatu 29 kiinteisto, arkisto

Asemakaava
Mikkelin kaupungin karttapalvelu
Kartat

Maanmittauslaitoksen avoimet aineistot
Mikkelin kaupungin karttapalvelu

Valokuvat

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy (ellei toisin mainita)
Vanhoja valokuvia, Porrassalmenkatu 29 kiinteistd, arkisto

Haastattelut
Newsec, kiinteistopdallikkd Hannu Nurmen haastattelu 13.9.2023 ja kierros kohteessa

Kannen kuva

Kohde Savilahdenkadulta kuvattuna kesallad 2023

LUIKAROINEN

ARKKITEHDIT
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1 PERUSTIETOLOMAKE

Kohdetiedot

Tyo ja kaytto

Rakennusinventointi; asemakaavan muutos

Kohde ja valmistumisvuosi

Liike- ja toimistorakennus, sisdltda myos pysakdin-
titiloja maanalla ja vaestdnsuojan seka iv-kone-
huoneita; osa tiloista tyhjillaan; v. 1981

Rakennus

Kiinteistd Oy Mikkelin Porrassalmenkatu 29

Tyyppi (alkuperéinen)

Vakuutus Oy Pohjolan paakonttorirakennus

Kiinteistotunnus

491-1-1-65

Osoite

Porrassalmenkatu 29, 50100 Mikkeli

Alkuperdinen suunnittelija

Arkkitehtitoimisto Eino Tuompo, Helsinki

Alkuperdinen urakoitsija

Rakennusliike B&K Oy

Omistaja

Kiinteistd Oy Mikkelin Porrassalmenkatu 29

Laajuustiedot

Kerrosala 3528 k-m?(rak. oikeus ylitetty)

Bruttoala 5460 br-m?, Tilavuus 19 480 m?

Rakennusoikeus

3380 k-m?

Suojelutilanne

Rakennusta ei ole suojeltu asemakaavalla. Yleis-
kaavassa Porrassalmenkadun korkea katujulkisivu
on merkitty kaupunkikuvallisesti tai maisemalli-
sesti paikallisesti arvokkaaksi alueeksi.

Vieressa sijaitseva Kirkkopuisto on osa valtakun-
nallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriympa-
ristdaluetta (RKY)

Keskeisimmat muutokset ja korjaukset

iv-konehuoneen laajennus, toimenpiteita/tila-
muutoksia myos eri kerroksissa, v. 1998-2010

Muutosten suunnittelija

Arkkitehtitoimisto Heikki Kirjalainen Oy, Mikkeli
Arkkitehtitoimisto Mertaoja Ky, Mikkeli

Julkisivut (alkuperaiset)

Laatoitettu elementti, postimerkkilaatta, vaalean-
harmaa (beige); Eloksoitu alumiinipelti
muovipinnoitettu alumiinipelti; liiketiloissa lasisei-
naa

Julkisivut (uudet)

sinkitty, pulverimaalattu profiilipelti, beige (iv-ko-
nehuoneen laajennus)

Sokkeli Eloksoitu alumiini; betoni, silea

Ikkunat Nauhamaiset ikkunat, 2. kerroksen kohdalla kor-
keammat ikkunat

Ovet Porrassalmenkadun puolella pariovet (maalattu
terds/lasi)

Runko terdsbetonia, kantavat pilarit

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy * Kauppurienkatu 12 B, 90100 Oulu * Bulevardi 5 A 10, 00120 Helsinki * p. 08 880 3300 ¢ www.lukkaroinen.fi
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2 JOHDANTO
2.1 Tyobn taustaa

Porrassalmenkatu 29 asemakaavan muutoksen yhteydessa on tullut ilmi tarve laatia suunnit-
telualueelle rakennusinventointi. Rakennusinventointi on laadittu asemakaavan muutoksen
perusselvitykseksi. Kohteena on alkuperaiselta kayttotarkoitukseltaan Vakuutus Oy Pohjolan
padkonttorirakennus, jossa on nykydan toimisto- ja liiketiloja. Osa tiloista oli inventointihet-
kella tyhjillaan.
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Kuva 1 ( vas.) Suunnittelualueen sijainti Mikkelin kaupunk/rakenteessa Suunn/tte/ua/ue ympyron‘y punai-
sella. (Mikkelin kaupungin karttapalvelu. Taustakartta) Kuva 2. (oik.) Ote voimassa olevasta asemakaa-

vasta (1977), ei mittakaavassa. Inventoinnin kohde rajattu punaisella katkoviivalla. (Mikkelin kaupungin
karttapalvelu).

2.2 Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutos

Kiinteistdlla on voimassa vuonna 1977 voimaan tullut asemakaava, joka kasitti kaupunginosan
| korttelit 1 ja 3 sekd niihin liittyvat katualueet. Voimassa olevassa asemakaavassa inventoinnin
kohde on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (AL).

Valmisteilla olevan asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa kiinteiston kehitta-
minen asumispainotteiseksi keskustakortteliksi. Asemakaavatydssa tutkitaan vaihtoehtoja
maankaytdn tehostamiseksi. Asemakaavan suunnittelussa huomioidaan suunnittelualueen
sijainti valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston, Kirkkopuiston, vieressa.!

Kuvat 3., 4., 5., ja 6. Maamittauslaitoksen ilmakuvia vuosilta 1944—2000. Kirkkopuisto on sdilynyt kai-
kissa kuvissa samantyyppisend. Porrassalmenkatu 29 kiinteisté on ilmestynyt katukuvaan vuonna 1981.
(Maanmittauslaitoksen avoimet aineistot, ladattu 09/2023, muokkaus Lukkaroinen Arkkitehdit Oy)

1 Mikkelin kaupunki ja Lukkaroinen Arkkitehdit Oy, Porrassalmenkatu 29 asemakaavamuutos, OAS 17.5.2023
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3 LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUS YMPARISTOSSAAN

3.1 Inventointialue

Kuva 7. (vas.) Maanmittauslaitoksen ilmakuva suunnittelualueelta (ladattu 09/2023) Inventointialue
rajattu punaisella viivalla. (Maanmittauslaitoksen avoimet aineistot, muokkaus, Lukkaroinen Arkkitehdit
Oy 2023) Kuva 8. (oik.). Ennen vuotta 1981 kiinteistén kohdalla on sijainnut valokuvan perusteella mata-
lampi rakennus, Koneliike Kellosepdnliike. Kuvan keskelld oleva portaikko johtaa todenndkdisesti rantaa
kohti Savilahdenkadun kohdalla. Valokuva on esillé Porrassalmenkadun kiinteistéssd. Kuvausvuosi ei ole
tiedossa. (Porrassalmenkatu 29 kiinteistd, arkisto)

Inventointialue sijaitsee Mikkelin keskustan ruutukaava-alueella, Kirkkopuiston vieressa. Veh-
reda Kirkkopuistoa ymparoi eri-ikdinen rakennuskanta. Alueen itdpuolella sijaitsee rautatie,
jonka itdpuolella on puolestaan Mikkelin satama jarven rannalla.

Kirkkopuisto kuuluu valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistéon Mik-
kelin hallitustoriin ymparistdineen. Alueen asemakaavan laati yli-intendentti C. L. Engel
vuonna 1837.% Kirkkopuisto ja sen soittolava seka Mikkelin keskussairaalaan vanhat rakennuk-
set ovat olennaisessa roolissa Porrassalmenkadun ja Vuorikadun katunakymissa. Kirkkopuiston
puusto peittdd paikoin Porrassalmenkatu 29 rakennuksen nakymista puistosta kesdaikaan kat-
sottaessa.

Porrassalmenkadulla on ollut vanhojen aineistojen perusteella pddosin 1-2. kerroksista raken-
tamista ennen alueen rakentumista nykyiseen muotoonsa. Professori Olli Kivisen arkkitehtitoi-
misto laati keskustan alueelle kaavarungon vuonna 1974, jonka pohjalta toimisto laati pienem-
pien kokonaisuuksien asemakaavan muutoksia.?

3.2 Porrassalmenkatu 29 rakennus

Porrassalmenkatu 29 konttorirakennuksen on suunnitellut arkkitehtitoimisto Eino Tuompo
vuonna 1977 Helsingissad. Rakennus valmistui vuonna 1981. Eino Tuompo (1917-2012) oli

2 http://www.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=1124 (luettu 15.9.2023)

3 Mikkelin keskustan alueen kaavarunko 1974, Arkkitehtitoimisto Olli Kivinen. https://hallinta-mikkeli.kunta-api.fi/wp-con-
tent/uploads/2018/10/KANTA_OYK_LIITE_9_Rakennetun_ympariston_kehitys.pdf (luettu 21.12.2023) Kaavarungon tavoitteita
olivat muun muassa riittévén tilan varaaminen kaupunkiseudun mittakaavassa merkittéville kaupallisille palveluille, turvata moni-
puolinen rakenne mahdollistamalla keskusta-asuminen sekd liikkenteen toimintaedellytysten parantaminen muun muassa ohitus-
teilld sekd vahentdmdlld keskustaan suuntautuvaa likennettd ja erottelemalla liikennemuodot toisistaan. Rakennussuojelu nahtiin
tarkedna, jotta kaupunkirakenteen monipuolisuus ja rikkaus sailyisi tulevillekin sukupolville.
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suomalainen arkkitehti, joka suunnitteli uransa aikana useita julkisia rakennuksia ja asuinra-
kennuksia etenkin Helsingin seudulle, kuten Pohjola-yhtididen Kultareuna-asuntoalueen Etela-
Haagassa, Merikampin korttelin Ruoholahdessa ja Helsingin Autotalon.*

Porrassalmenkatu 29 on massoittelultaan selked rakennus. Porrassalmenkadun puoleinen jul-
kisivu on kuusikerroksinen ja seitsemas kerros on sisddnvedetty. Porrassalmenkadun ja Savi-
lahdenkadun kulmauksessa rakennuksessa on yksikerroksinen osa, joka avartaa nakymaa ris-
teysalueelta kohti jarvea. Tallaisia korttelin kulmien avauksia on Porrassalmenkadulla useita.
Rakennus on yleisilmeeltdan vaalea ja padasiallinen julkisivumateriaali on vaaleanharmaa pos-
timerkkilaatta (elementti), joka nayttaytyy ymparistdssaan beigen savyisena. Rakennus tyon-
tyy Porrassalmenkadun katukuvassa arkadina, jota kannattelevat kookkaat pilarit, mika tuo
rakennuksen sisdantuloon erdanlaista juhlavuutta. Ensimmainen ja toinen kerros ovat nain
ollen sisdanvedetyt Kirkkopuistoa vastapadta. Uloke nakyy Porrassalmenkadun nakymissa
melko pitkalle. Viereinen Porrassalmenkatu 31 sisaltad myos ulokkeen, mutta se ei tydonny ka-
tukuvassa aivan yhta pitkalle.

Porrassalmenkatu 29 rakennus sijaitsee Savilahdenkadun ja Porrassalmenkadun kulmauksessa
Kirkkopuistoa vastapadtd. Rakennus sijaitsee tontilla, jossa maanpinnan korkeusasemat vaih-
televat useamman metrin. Katu viettaa voimakkaasti rantaa kohti. Porrassalmenkadun raken-
nukset puistoa vastapaata ovat korkeita, korkeudeltaan myos ldhelld toisiaan ja katujulkisivu
on yhtendinen. Jokaisella rakennuksella on omat yksityiskohtansa ja ikkunariveissa on jonkin
verran vaihtelua. Inventoinnin kohteena olevan rakennuksen vieressa sijaitsevat Porrassal-
menkatu 31 ja 33 on rakennettu 1970-luvulla.> Porrassalmenkatu-julkisivu on paikallisesti mer-
kittava.

"Ydinkeskusta on maastoltaan tasaista kaupungintalon korttelista Kirkkopuistoon ja Mikonka-
dulta Porrassalmenkadulle. Sen jalkeen alkava topografinen vaihtelevuus tuo monipuolisuutta
kaupunkitilaan, ja onkin tavallista, etta rinteet ja katujen paatteena olevat maet katkovat na-
kymid viivasuorilla kaduilla. Keskustassa pisin yhtajaksoinen nakyma avautuu Porrassalme-
nakadun suunnassa, aina Vilhonkadun nurkilta Kivisakastille asti. Pitkd ndkymalinja ja keskus-
tan matalasta rakennustavasta poikkeavien kuusikerroksisten kerrostalojen muodostava tiivis

katujulkisivu luonnehtivat Porrassalmenkadun kaupunkitilaa”.’

3.3  Pohjaratkaisu ja tilat, julkisivut seka sdilyneisyys

Kellarikerros K2 eli alakellari

Kellarikerroksessa K2 eli alakellarissa sijaitsee katettu kylmé porras, pysakadintitiloja, vdeston-
suoja, varastoja ja tekninen tila. Kellarikerros K2 on kellareista alimmainen. Pysakdintitilat

4 https://fi.wikipedia.org/wiki/Eino_Tuompo_(arkkitehti) (luettu 5.9.2023). Helsingin Autotalon Tuompo suunnitteli yhdessa arkki-
tehti Veli Valorinnan kanssa. ((https://www.hs.fi/muistot/art-2000002626224.html (luettu 15.9.2023)).

> Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040, Rakennuskannan ikdjakauma vanhalla ruutukaava-alueella ja radan varrella, Ra-
kennetun ympdriston kehitys (kartta). Teija Ahola, Selvitystyo Ahola, 2016.

6 https://mikkeli.fi/wp-content/uploads/2019/11/KANTA_OYK_Selostus_LV-15.8.2019.pdf (luettu 21.12.2023).

7 Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040, Rakennetun ympariston kehitys, s. 82, Eveliina Kontta ja Teija Ahola, Mikkelin
kaupunki, 2017.
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sijaitsevat pohjapiirustuksessa itapuolella. Paikan paalld tehty kierros ja nykytilannepohjapii-
rustus viittaavat siihen, etta alakellari ei toteutunut yhta laajana, kuin se oli 1977 vuoden paa-
piirustuksessa. Myos vaestonsuojan sijainti on muuttunut. Pysdkdintialueen osa vastaa alkupe-
raista suunnitelmaa ja tilalle on tunnusomaista sienimaiset pilarit.

S | S SR Y
E.i £

Kuva 9. (vas). Alakellarin pohjapiirustus, pdépiirustus (Arkkitehtitoimisto Eino Tuompo, 1977 05 12 Hel-
sinki.) Kuvassa ilmeisesti toteutuksesta pois jdcinyt osa rajattuna punaisella katkoviivalla. Kuva 10. (oik).
Alakellarin nykytilannepiirustus, Arkkitehtitoimisto Heikki Kirjalainen, Mikkeli, 5.5.2009.

Kellarikerros K1 eli ylakellari

J iy =======

Kuva 11. (vas.) Yldkellarin pohjapiirustus, pédpiirustus, Arkkitehtitoimisto Eino Tubmpo, Helsinki (1977
05 12). Kuva 12. (oik). Alakellarin nykytilannepiirustus, Arkkitehtitoimisto Heikki Kirjalainen, 22.7.2009.
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Kellarikerroksessa K1 eli ylakellarissa sijaitsee varastoja, kdytavia, sosiaalitiloja, pukutiloja, tek-
nisid tiloja ja joitain myymaldiden tiloja. Ylakellarissa sijaitsee myds suurehko arkisto. Ylakellari
sijaitsee alakellarin padalla. Hissilla paasee kulkemaan myos yldkellariin. Kaareva paaporras tois-
tuu myos ylakellarin pohjapiirroksessa. Ylakellarin itdosassa on myds kattamaton pysakdinti-
alue, johon ajetaan luiskaa pitkin Savilahdenkadulta. Kellarin pohjapiirroksen muoto on ldhella
neliota.

Kun vertaa arkkitehtitoimisto Eino Tuompon kellarin pohjapiirrosta Heikki Kirjalaisen laati-
maan pohjapiirrokseen, voidaan todeta, etta tila- ja porrasmuutoksia on tehty vuosien saa-
tossa. Myos Porrassalmenkadun puolella ulkoseina ei ole samassa kohtaa kuin Tuompon suun-
nitelmassa.

1. kerros eli katutaso

Kuva 13. 1. kerroksen pohjapiirustus, ei mittakaavassa (Pddpiirustus, Arkkitehtitoimisto Eino Tuompo
1977 05 12). Kuva 14a. 1. kerroksen nykytilannepohjapiirustus (Heikki Kirjalainen, 12.3.1998).
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Kuva 14b. Tydpiirustus, pohjapiirustus 1. krs. Arkkitehtitoimisto Heikki Kirjalainen Oy, 20.9.2010.
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Rakennuksen katutasokerroksen sydamen muodostaa kylma sisdpiha, jonka ymparille myyma-
latilat sijoittuvat. Sisapiha on keskelta avointa ja kivettya tilaa, vaikka pohjapiirroksesta voisi
padtelld, ettd sen ymparilla olisi lasiseinat.

Aula ja kaareva porras hisseineen sijaitsevat myymalan 2 yhteydessa. Tiloissa on vuosien saa-
tossa tehty tila- ja porrasmuutoksia, mutta yleisidea on sdilynyt samana tahan paivaan asti.
Alkuperaisia ratkaisuja ja materiaaleja on myos sailynyt. Rakennuslupapiirustuksessa oli pyo-
reat pilarit, mutta toteutuksessa pilarit ovat kuitenkin suorakaidepilareita. Sisapihaa suojaavat
portit Porrassalmenkadulta tullessa.

2. kerros - 6. kerros

T SR NS T : € 1

Kuva 15. 2. kerroksen pohjapiirustus (Arkkitehtitoimisto Eino Tuompo, 1977 05 12) Kuva 16. (oik). Arkki-
tehtitoimisto Heikki Kirjalaisen laatima pohjapiirros 5. kerroksesta, tyopiirustus, 31.1.2009.

Katutason paalla sijaitsevien ylempien kerrosten perusperiaate on melko lahelld toisiaan. Vaih-
telua pohjapiirroksiin tuo se, onko avointa tilaa vai valiseinallisia toimistohuoneita. Hissiaula ja
kaareva porras sijaitsevat rakennuksen keskiosan tuntumassa. Pyoreét pilarit toimivat kanta-
vana rakenteena. Tiloissa on vuosien saatossa tapahtunut etenkin valiseindmuutoksia, mikd on
yleista tydymparistoissa.

7 . kerros eli ullakko (siséltda iv-konehuoneita)

i
N i et

N, B

NI

Kuva 17 (vas). Ullakkokerroksen pddpiirustus, arkkitehtitoimisto Eino Tuompo 1977 05 12. Kuva 18.
(oik.) Ullakkokerroksen nykytilannepiirustus, arkkitehtitoimisto Heikki Kirjalainen, 11.8.2009. Iv-
konehuoneen laajennus rajattu katkoviivalla.
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Seitsemannessa kerroksessa sijaitsi alun perin saunaosasto sisaltden saunatuvan, pesuhuo-
neen, pukuhuoneen, l16ylyhuoneen ja keittion. Tiloissa on myods hissikonehuone ja ilmastointi-
konehuoneita. Padporras johtaa seitsemdnteen kerrokseen saakka.

Nykyisellaadn tilat on muutettu toimistohuoneistoksi, jotka sisdltdvat pienempia toimistohuo-
neita ja keittion. Ilmastointikonehuone ja hissikonehuone ovat sdilyneet samoilla paikoilla. Ku-
vassa on havaittavissa (kuvanlukusuunnassa vasemmalla), pieni iv-konehuoneen laajennus.

Otteita julkisivuista ja leikkauksista

Kuva 19. Julkisivu Savilahdenkadulle, ei mittakaavassa (Pddpiirustus, Arkkitehtitoimisto Eino Tuompo
1977 05 12). Kuva 20. Julkisivu Porrassalmenkadulle (Pdédpiirustus, Arkkitehtitoimisto Eino Tuompo,
197705 12).

Julkisivujen pdaasiallinen materiaali on postimerkkilaatta (elementti). Materiaalin syvyys tuo
julkisivuihin vaihtelua. Rakennuksen hahmo ja yleisilme on sailynyt tdhan paivddn mennessa
alkuperaista vastaavana. Huomattavimmat muutokset ovat olleet teknisten tilojen lisdyksia.
Pienemmat muutokset ovat olleet ovimuutoksia ja joitain pienempia teknisida muutoksia.
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Kuva 21. Leikkaus A-A, ei mittakaavassa. Tyopiirustus, Arkkitehtitoimisto Heikki Kirjalainen, 31.10.2009.

4 VALOKUVIA

Kuva 22. (vas.) Inventoinnin kohteena oleva rakennus Kirkkopuistosta katsottaessa. Kuva 23. (oik) Por-
rassalmenkadun katujulkisivua. Liiketilat sijaitsevat katutasossa. Porrassalmenkatu 29 hahmottuu ulok-
keena viereisistd rakennuksista ja on linjassa viereisen Porrassalmenkatu 31 ulokkeen kanssa. Porrassal-
menkatu 31 sijaitsevalla Kiinteisté Oy Savilahdenpuistolla on omaleimaiset tukirakenteet. Porrassalmen-
katu 33 kiinteistéssd on voimakkaansiniset parvekekaiteet.
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Kuva 24. (vas) Vasemmalla inventoinnin kohteena oleva rakennus, oikealla viereinen vaalea pédosin tiili-
verhoiltu kerrostalo. Rakennuksen matala osa avartaa Savilahdenkadun ndkymdd. Kuva 25. (oik). Valo-
kuva rakennuksen sisdpihalta, jonka ympdrilld myymadld-/liiketilat sijaitsevat.

Kuva 26. (vas.) Ndkymd rakennuksen katolta kohti Kirkkopuistoa, luoteeseen. Kuva 27. (oik). Puusto peit-
tédd Porrassalmenkatu 29:n kiinteistéd paikoin voimakkaastikin keséaikaan.

Kuva 28 (vas.) Arkisto kellarikerroksessa K1. Kuva 29. (oik.) Pysdkdéintitilat kellarissa K2. Sienimdiset pila-
rit toimivat tilan kantavana rakenteena.
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D : P
Kuva 30. Tila nimeltéd tarkastusasema kellarissa K1. Nosto-ovet aukeavat rakennuksen itépuoliselle pysd-
kéintialueelle. Kuva 31. (oik.) Seitsemdnnen kerroksen iv-konehuonetta.

E3

Kuva 32. ( vds. )7Porrashuone katutasokerroksessa. Kuva 33. (keskelld) Porrashuone myymadilén yhtey-
dessd katutasokerroksessa, tila 128. Kuva 34. (oik.) Porrashuone 2. kerroksen kohdalla.

Kuva 35. Hissiaula katutasokerroksessa. Vaalea véarimaailma toistuu myés rakennuksen sisctiloissa.
Kuva 36. (oik). Tarkempi kuva hissin varusteista. Hissi on Koneen valmistama ja siind on vuosiluku 1981.
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Kuva 37. (vas.) Myymadldtilan tuulikaappi. Kirkkopuisto nékyy kauniisti rakennuksen sisdtiloihin. Kuva 38.
(oik.) Sisd@pihan ympdrilld sijaitseva myymadldtila/liiketila. Lattia on mosaiikkibetonia ja seindt valkoiseksi
maalattua tiiliverhousta. Valaisimet ovat ripustettuja ja nauhamaisia.

Kuva 39. 2. kerroksen toimistotilaa, jossa tehostevdrind on vaalean violetti. Keskiosa on avointa tilaa,
jota ympdréivdt toimistohuoneet. Kuva 40. (vas). Seitsemdnnen kerroksen saunatupaosasto oli muu-
tettu toimistotiloiksi.
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5 YHTEENVETO

Rakennusinventoinnin tarkoitus on toimia kaavoituksen perusselvityksend ja tuottaa koh-
teesta tiivis raportti, joka palvelee alueen jatkosuunnittelua.

Arkkitehtitoimisto Eino Tuompon suunnittelema rakennus sijaitsee Mikkelin keskustassa ar-
vokkaan Kirkkopuiston vieressé ja se on osa paikallisesti merkittavda Porrassalmen korkeaa
katujulkisivua. Rakennus sopii katujulkisivuun, eikd mydskaan liikaa korostu siita. Uloke tuo
katukuvaan tunnistettavan lisan. Ulokkeen ja sitd kannattelevan pilariston ansiosta rakennus
nakyy Porrassalmenkadun suuntaisessa katukuvassa melko pitkdlle. Rakennus nakyy myds rau-
tatieaseman suunnalta. Kirkkopuiston puusto puolestaan peittda paikoin kesadaikaan raken-
nuksen nakymista puistosta katsoessa. Kulmauksen matalampi osa avartaa risteysalueen naky-
mid jarvelle. Korttelin kulman korostus on Mikkelin keskustassa tyypillinen piirre.

Inventoinnin kohteena olevan rakennuksen ulkoasu on sailynyt tdhan paivaan asti tunnistetta-
vana. Julkisivun postimerkkilaatta on padasiallinen julkisivumateriaali, joka on myds joistain
kohtaa lohkeillut. Rakennuksesta on laadittu erilaisia kuntotutkimuksia -ja tarkastuksia, mutta
niiden tutkiminen ei kuulunut inventointitydhon. Julkisivujen huomattavin muutos on iv-kone-
huoneen laajennus.

Kohteen sisatilat ovat muuttuneet vuosien saatossa, mutta alkuperaisia piirteita loytyy edel-
leen. Muutokset ovat kohdistuneet erityisesti ei-kantaviin rakenteisiin ja valiseiniin. Hissiaula
ja padporras ovat pysyneet paikoillaan ja niissa on edelleen 1980-luvun piirteita. Mielenkiintoi-
nen seikka on, ettd rakennuslupasuunnittelemat eivat vaikuta kaikilta osin toteutuneet suun-
nitelmien mukaan. Esimerkiksi kellarista K2 on jadanyt osia rakentamatta.

Porrassalmenkadun korkean katujulkisivun rakennuskanta on peraisin 1950-1980-luvuilta Mik-
kelin osayleiskaavan 2040 yhteydessa laaditun rakennuskannan ikdjakaumakartan mukaan.®
Rakennusten julkisivujen korkeus on Porrassalmenkadun varrella ldhes sama, mutta siind on
kuitenkin havaittavissa vaihtelua muun muassa yksikerroksisilla matalammilla osuuksilla (Por-
rassalmenkatu 29 ja 23). Rakennukset rajautuvat katualueeseen myos hieman eri tavalla, mika
on havaittavissa katujulkisivun polveiluna. Porrassalmenkatu 29 |dhiymparistd on melko yhte-
nainen kokonaisuus, mutta jokaisella rakennuksella on omat piirteensa.

Inventoinnin tuloksena voidaan todeta, ettd rakennus on ymparistoonsa sopiva ja arkkitehtuu-
riltaan rakentamisajankohdalleen tyypillinen liikerakennus. Rakennuksen kulmauksen matala
osa voidaan nahda Mikkelin ruutukaavakeskustassa tyypilliseksi korttelin kulman koros-
tukseksi, joihin viitataan Kantakaupungin osayleiskaavan rakennetun ympariston selvityksessa.
Kohde ei yksindan ole erityisen arvokas, mutta silld on kaupunkikuvallista merkitysta Porrassal-
menkadun kokonaisuuden osana. Mikali rakennus paatetaan purkaa, vireilld olevassa asema-
kaavan muutoksessa tulee huomioida tilalle rakennettavan rakennuksen soveltuvuus Porras-
salmenkadun korkeaan katujulkisivuun seka Savilahdenkadun katunakyman avartaminen sai-
lyttamalla rakennus korttelin kulmauksessa matalana.

8 https://hallinta-mikkeli.kunta-api.fi/wp-content/uploads/2018/10/KANTA_OYK_LIITE_9_Rakennetun_ympariston_kehitys.pdf
(luettu 21.12.2023)
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Kuva 41. (vas). Ndkymé Savilahdenkadulta eteldstd kohti konttorirakennusta. Uloke ndkyy vaaleansini-
sen rakennuksen jdlkeen. Kuva 42. (oik). Rakennus Savilahdenkadulla pohjoisesta katsottuna. Kohde esi-
tetty keltaisella katkoviivalla.

Kuva 43. Porrassalmenkatu 29 kuvattuna rautatieaseman suunnalta iddstd. Rakennus ndkyy eri-ikdisten
kerrostalojen vdilistd. Kohde esitetty keltaisella katkoviivalla.
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1 JOHDANTO

Porrassalmenkatu 29 asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen aineisto (kaavaluonnos) oli
nahtavilld 5.6. - 5.8.2024 valisen ajan. Kaavaluonnoksesta saatiin nahtavilldoloaikana 4
lausuntoa ja 2 mielipidetta.

2 LAUSUNNOT

2.1

Asemakaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot viranomaisilta ja yhteiséilta, joiden toimia-
laa suunnittelu koskee.

Lausunto pyydetty Lausunto saapunut
Etela-Savon ELY-keskus 31.7.2024
Savonlinnan museo 5.8.2024
Etela-Savon pelastuslaitos 8.7.2024

ESE Verkko Oy 12.6.2024

Etela-Savon ELY-keskus

"Mikkelin kaupunki pyytaa lausunto otsikon asemakaavaluonnoksesta. Asemakaavamuu-
toksen tarkoituksena on mahdollistaa kiinteiston kehittaminen asumiseen painottuvaksi
keskustakortteliksi ja tutkia vaihtoehtoja kiinteistén maankaytdon tehostamiseksi. Suunnit-
telualueen kayttdtarkoitus muutetaan liikerakennusten korttelialueesta (AL) keskustatoi-
mintojen alueeksi (C). Muutos mahdollistaa aikaisempaa monipuolisempien toimintojen si-
joittamisen alueelle. Tontin rakennusoikeus kasvaa 3380 k-m2:sta kerrosneliémetrista
5600 k-m2:iin. Suurin sallittu kerrosluku kasvaa Porrassalmenkadun puoleisella rakennus-
alalla vajaa ullakkokerroksen verran. Tontin takaosaan kaava mahdollistaa enintaan 8-ker-
roksisen rakennuksen rakentamisen.

Suunnittelualue rajautuu valtakunnallisesti merkittédvaan rakennettuun kulttuuriymparis-
toéon; Mikkelin hallitustori ymparistdéineen (RKY 2009). Mikkelin kantakaupungin oikeusvai-
kutteisessa osayleiskaavassa kaavamuutoksen kohteena oleva alue sijoittuu myds kaupun-
kikuvallisesti tai maisemallisesti arvokkaalle alueelle. ELY-keskus edellytti edellisessa lau-
sunnossaan, ettd kaava-aineistoon tuleekin laatia asemakaavatasoinen rakennetun ympa-
ristdn inventointi, jonka perusteella on mahdollista arvioida mahdolliset suojelutavoitteet
sekd kaavaratkaisun vaikutukset kaupunkikuvaan, kulttuuriperintédn ja rakennettuun ym-
paristéon.

Kaavaluonnoksen yhteydessa on laadittu asemakaavatasoinen rakennusinventointi (Lukka-
roinen Arkkitehdit Oy 6.5.2024). Inventoinnin pohjalta voidaan todeta, etta Arkkitehtitoi-
misto Eino Tuompon suunnittelema rakennus on sailyttéanyt arkkitehtoniset ja rakennushis-
torialliset piirteensa hyvin. Inventoinnissa on tunnistettu, ettd kyseessa on tyypillinen
1980-luvun toimisto- ja liikerakennus ja kohteella on arvoa osana Porrassalmenkadun liike-
ja asuinrakennuksien kokonaisuutta.

Rakennusinventoinnin johtopaatoksissa todetaan, ettd mikali rakennus paatetaan purkaa,
vireilld olevassa asemakaavan muutoksessa tulee huomioida tilalle rakennettavan raken-
nuksen soveltuvuus Porrassalmenkadun korkeaan katujulkisivuun seka Savilahdenkadun
katunakyman avartaminen sailyttamalla rakennus korttelin kulmauksessa matalana. Mas-
soittelu ja pitkien katunakymien sailyminen olivat seikkoja, joihin my6s ELY-keskus kiinnitti
huomiota kaavaluonnoksesta pidetyssa tydpalaverissa ja nama on huomioitu kaavaluon-
noksessa.

Kaavaluonnos mahdollistaa olemassa olevan toimisto- ja lilkkerakennuksen purkamisen, jota
ELY-keskus pitaa valitettavana huomioiden rakennuksen hyvin sailyneen ja huolellisesti de-
taljoidun arkkitehtuurin. Kaavaselostuksessa kappaleessa 5.4.3 hankkeella on tunnistettu
olevan kielteisia vaikutuksia ilmastoon. Esitetyt toimenpiteet ymparistdvaikutuksien
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2.2

2.3

pienentamiseen ovat asiallisia, vaikka rakennusten peruskorjaaminen ja laajentaminen on
ilmastonmuutoksen torjunnassa tehokkaampaa kuin purkava uudisrakentaminen.

ELY-keskuksen nakemyksen mukaan kaavaluonnoksen mahdollistaman uudisrakentamisen
aiheuttamat kaupunkikuvalliset muutokset RKY-alueeseen ovat maltillisia, eikd ELY-kes-
kuksella ole sen suhteen kommentoitavaa.”

Kaavoittajan vastine

Merkitdaan tiedoksi

Savonlinnan museo

"Mikkelin kaupunginhallitus pyytaa Savonlinnan museon lausuntoa asemakaavamuutoksen
luonnoksesta kiinteist6lla 491-1-1-65. Asemakaavan muutoksella suunnittelualueen kaytto-
tarkoitus muutetaan liikerakennusten korttelialueesta (AL) keskustatoimintojen alueeksi
(C). Tontin rakennusoikeus kasvaa 2280 kerrosneliometrista 5600 kerrosneliometriin. Suu-
rin sallittu kerrosluku kasvaa Porrassalmenkadun puolella vajaan ullakkokerroksen verran.
Tontin takaosaan kaava mahdollistaa enintdan 8-kerroksisen rakennuksen rakentamisen.
Autopaikat on sijoitettu paaasiassa pihakannen alle. Museo on lausunut hankkeen osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmasta 15.6.2023.

Kiinteisto sijaitsee Porrassalmenkadun ja Savilahdenkadun kulmauksessa Kirkkopuiston
reunalla. Kiinteistolla sijaitsee Arkkitehtitoimisto Eino Tuompon suunnittelema liikeraken-
nus vuodelta 1981.

Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040:ssa (2019) kiinteist6a koskee merkinta sk 11,
Porrassalmenkadun korkea katujulkisivu. Asemakaavassa (1977) kiinteistda koskee mer-
kinta AL. Kiinteist6 rajoittuu valtakunnallisesti merkittadvaan rakennettuun kulttuuriympa-
ristdén (RKY 2009 Mikkelin hallitustori ympéaristdéineen) lansisivultaan.

Kiinteistdn rakennuksesta on tehty kaavaprosessin aikana asiallinen inventointi (Lukkaroi-
nen Arkkitehdit Oy), Raportissa todetaan, ettd “rakennus on ymparistéénsa sopiva ja arkki-
tehtuuriltaan rakentamisajankohdalleen tyypillinen liikkerakennus”. Museo pitaa valitetta-
vana hyvin piirteensa sailyttaneen ja ymparistéon sopivan rakennuksen korvaamista uudis-
rakennuksella.

Kaavaluonnoksessa on riittavalla tavalla huomioitu rakennuksen soveltuminen Porrassal-
menkadun korkeaan katujulkisivuun, katukulmauksen avonaisuus matalammalla rakennus-
osalla ja RKY-alueen laheisyys.”

Kaavoittajan vastine

Merkitdan tiedoksi

Eteld-Savon pelastuslaitos

"Mikkelin kaupunginhallitus pyytaa lausuntoa kaavaluonnoksesta / Mikkeli, 1. kaupungin-
osa, Porrassalmenkatu 29 asemakaavan muutosluonnos.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kiinteistén kehittaminen asumiseen
painottuvaksi keskustakortteliksi ja tutkia vaihtoehtoja kiinteistén maankaytdn tehosta-
miseksi. Kaavatydn yhteydessa huomioidaan suunnittelualueen sijainti valtakunnallisesti
arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistdn vierellda. Asemakaavan suunnittelussa ratkais-
taan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen rooli ja suhde olevaan ympa-
ristdon seka erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin.

LAUSUNTO
Eteld-Savon pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.”

Kaavoittajan vastine

Merkitdan tiedoksi
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2.4

ESE Verkko Oy

"Kaavamuutoksessa esitetddn nykyisen rakennuksen purkamista tontilta. Rakennuksessa
on ESE - Verkko Oy:n kiinteistémuuntamo, jonka kayttdoikeus luonnollisesti lakkaa purku-
tyon yhteydessa.

ESE - Verkko Oy esittaa uuteen kaavaan merkittavaksi kiinteistomuuntamoa siten etta se
sijoittuisi Savilahdenkadun puolelle ja sen korkeusasema mahdollistaisi suoran esteetto-
man kulkemisen muuntamotilaan katutasosta seka ldahelle nykyista muuntamotilaa, koska
talldin nykyinen jakeluverkko on parhaiten hyddynnettdvissa.

Alueen nykyisen séhkdnjakelun turvaaminen vaatii etukateis- ja tilapaisjarjestelyja ennen
kuin ESE - Verkon puolesta voidaan aloittaa nykyisen rakennuksen purkaminen.”

Kaavoittajan vastine

Kaavaehdotukseen lisataan kiinteistomuuntamon merkintd Savilahdenkadun puolelle.
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3 MIELIPITEET

3.1

3.2

Asunto Oy Mikkelin Kirkkopuisto

"Porrassalmenkatu 29:n tontin asemakaavamuutoksessa on huomioitava 4.7.1972 laadittu
rasitesopimus (liitteend). Sopimuksen mukaisesti tonttien 63, 64 ja 65 moottoriajoneuvolii-
kennoinnin tulisi olla yksisuuntaista Savilahdenkadulta Vuorikadulle. Nykyisellddn sopimuk-
sen mukainen liikenndinti ei kuitenkaan toteudu ja paaosa lilkkennéinnista Porrassalmen-
katu 31:n parkkialueelle tapahtuu Porrassalmenkatu 33:n parkkialueen kautta. Porrassal-
menkatu 29:n ajoneuvoluiskassa ei riité kantavuus raskaampia ajoneuvoja varten. Nain
ollen esimerkiksi Porrassalmenkatu 31:n jatehuoltoajoneuvot eivat pysty liikennéimaan
luiskan kautta, vaan kulku tapahtuu ainoastaan Vuorikadun puolelta Porrassalmenkatu
33:n parkkialueen kautta. Lisdksi Porrassalmenkatu 29:n ajoneuvoluiskan kautta liiken-
nointi on muutenkin haasteellista jyrkahkén rampin ja ylapaassa tulevien tiukkojen mut-
kien takia, joka my6s on ohjannut liikkennéinnin tapahtumaan paaosin Vuorikadun ja nain
ollen Porrassalmenkatu 33:n parkkialueen kautta. Kaavoituksessa tulee siis ottaa huomi-
oon tonttien 63, 64 ja 65 liikenndinti seka aikanaan laadittu sopimus ja liikkenndinnin tont-
tien lavitse tulee jatkossa olla sujuvasti toteutettavissa.”

Kaavoittajan vastine

Asemakaavan suunnittelussa on huomioitu mielipiteessa mainittu rasitesopimus, ja asema-
kaavan mukaisen rakentamisen toteuduttua liikenndinti Porrassalmenkatu 31:een onnistuu
nykyista paremmin Savilahdenkadun suunnasta. Uusi ajoramppi mitoitetaan kantavuudel-

taan ja ajolinjoiltaan pelastusajoneuvoille ja jateautoille.

Asunto Oy Marsalkka

"Asunto Oy Marsalkka, Savilahdenkatu 1, jattaa kaavamuistutuksen kaavaehdotuksesta ja
jattdad muutosesityksen valmisteltuun kaavahankkeeseen.

Aluksi taloyhtidé paheksuu ns. pistekaavoituksen kayttamista kaavoituksessa, jossa tutki-
taan vain yhden tontin kaavahanketta. Taloyhtion nékemyksen mukaan Mikkelin kaupungin
olisi tullut vaatia kaava-alueen laajentamista, jotta naapuruston mahdolliset kehityshank-
keet olisi voitu ottaa huomioon kaavoituksessa. Samalla yhtién mielestd asumiseen oleelli-
sesti kuuluvat asiat jaavat tutkimatta pistekaavoituksessa, kuten melu ja vesiasiat.

Hulevesiasiaa on vaadittu tutkimaan kaavan yhteydessa. Asiasta ei kuitenkaan ole todettu
mitaan yksityiskohtaista ratkaisumallia kaavaesityksessa. Miksi? Esim. 20.7.2024 rankka-
sade osoitti kyseisen alueen vaativan erillista selvitysta sadevesien valuttua valtoimenaan
pitkin Savilahdenkatua.

Kaavaesityksessa on otettu huomioon mahdollisen lisdarakennusoikeuden varjostumat ja
niiden vaikutus esitettyyn rakennusmassaan, mutta samanaikaisesti jatetty tutkimatta var-
jostuksen vaikutus muuhun jo olemassa olevaan asuinymparistéén. Téama asia tulee kor-
jata ja Asunto Oy Marsalkalle tulee toimittaa kaavoittajan néakemys asiassa tarvittavine ha-
vainnekuvineen lisdlausumaa varten.

Asunto Oy Marsalkka vaatii, ettei Mikkelin kaupunki hyvaksy esitettya rakennusmassaa
tontille ja erityisesti tontin sisdosaan tulevaa lisdrakennusoikeutta tulee pienentaa. Taloyh-
tid esittaad, etta sisapihan rakennusmassa pidetaan nykyiselldan ja kerroskorkeutta ei kas-
vateta kaavaluonnoksen mukaiseksi. Nain esim. varjostumat eivat haittaa nykyista asumis-
viihtyisyytta Asunto Oy Marsalkan B-portaan asunnoissa.

Toiseksi Asunto Oy Marsalkka vaatii, etta nykyinen kerroskorkeus Porrassalmenkadun reu-
nalla maarataan kaavassa sitovaksi ja rakennusmassan vaatimat tekniset tilat maarataan
sijoitettavaksi olemassa olevan kerroskorkeuden sisalle. MM. ilmanvaihtokonehuoneet ja
muut tekniset tilat tulee kaavassa maarata sijoitettavaksi rakennusmassan sisaan. Nain
vdltetdan ja ennaltaehkaistdadn danihaittaa, joka syntyy jadhdytys. ja muiden ilmanvaihto-
koneiden toimesta. Eli esitettya kerroskorotusta ei tule hyvaksya.

Kolmanneksi Asunto Oy Marsalkka vaatii kaavoittajaa tarkastelemaan sisapihalle jatettavaa
ajoyhteytta ja sen riittdvyytta. Nyt tehty selvitys on riittdmaton. Yhtié pelkaa, etta yhtién
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tonttia tullaan kayttdmaan mahdollisissa pelastustilanteissa. Porrassalmenkadun sisapihan
ajoyhteys tulee maarata kaavassa sellaiseksi, ettd se mahdollistaa ajoyhteyden Porrassal-
menkatu 31 ja 33 kiinteistdille olemassa olevan mukaisia huomioiden jatehuolinnan ja ajo-
neuvojen painorajoitukset.

Neljanneksi yhtid edellyttda Mikkelin kaupunginvaltuustoa tutkimaan miten kaavaesityk-
sessa tayttyy viherpiha ja luonnon monimuotoisuus. Esityksessa esitetty kansipiha ei voi
olla ratkaisu.

Lopuksi asunto Oy Marsalkka edellyttdd, etta yhtiolle toimitetaan valitusosoitus mahdolli-
sesta Mikkelin kaupunginvaltuuston kaavapaatoksesta tai uusi kaavakuuleminen ilman,
ettd sitd tarvitsee etsia kaupungin internetsivuilta / ilmoitustauluilta.”

Kaavoittajan vastine

Kaupunkien keskustoissa yhden maanomistajan tarpeisiin vastaava pistekaavoitus on
yleistd ja Mikkelin kaupungin tavoitteiden mukaista. Laajemmissa asemakaavahankkeissa
viereisten kiinteistéjen tavoitteiden pitdisi mm. aikataulun ja kustannusten suhteen olla yh-
tenevaiset. Mikkelin keskustassa on tuore osayleiskaava, joka ohjaa ns. pistekaavoitusta
kaupungin tavoitteen mukaisesti.

Hulevesien muodostumisen osalta tilanne Porrassalmenkatu 29 tontilla ei kaavamuutoksen
myo6ta heikkene, vaan enneminkin hieman paranee, koska kansipihasta rakennetaan viher-
peitteinen. Kansipihan vuoksi hulevesien imeyttaminen tontille ei onnistu, mutta viivytta-
misratkaisuja on mahdollista rakentaa. Savilahdenkadulla havaittu hulevesitulva ei ole seu-
rausta vain yhden tontin hulevesistd, vaan osa laajempaa haastetta, joka tulisi tarkastella
alueellisesti.

Kaavaehdotusvaiheessa uudisrakentamisen varjostusvaikutukset naapurikiinteistodihin arvi-
oidaan viela tarkemmin ja arviot esitetdaan kaava-aineistossa.

Porrassalmenkatu 29 asemakaavamuutos vastaa Mikkelin kaupungin tavoitteeseen keskus-
tan tiivistdmisesta ja taydennysrakentamisesta. Kaupungin keskusta-alueella on luonnol-
lista, ettd naapurirakennukset ovat melko Iahekkain, ja jonkinasteista julkisivujen varjos-
tusta esiintyy. Haitta asumisviihtyvyydelle ei toki saa olla kohtuuton, ja muutokset tulee
esittaa nykyisille asukkaille realistisesti.

Kaavaluonnoksessa on jo maarays, jonka mukaan tekniset tilat, kuten IV-konehuoneet tu-
lee sijoittaa kaavan salliman kerroskorkeuden ja rakennusalueen rajan sisdlle. Teknisten
tilojen ja rakennelmien tulee lisdksi sopeutua arkkitehtoniseen yleisratkaisuun.

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on laadittu tontinkdyttésuunnitelma, jossa on suunni-
teltu alustavasti myos pelastustiet. Pelastustiet tai muut pelastusratkaisut pitaa rakennus-
luvassa osoittaa omalta tontilta, eika niita ole mahdollista sijoittaa naapuritontin puolelle.
Porrassalmenkatu 29, 31 ja 33 tonttien vélinen ajorasite on huomioitu kaavan suunnitte-
lussa, eika liikenne suuntaudu jatkossakaan Asunto Oy Marsalkan tontin kautta.

Kansipiha on kaupunkien keskustoissa yleinen pysakdinti- ja piharatkaisu. Se ei ole luon-
non monimuotoisuuden kannalta paras mahdollinen ratkaisu, mutta parantaa kuitenkin
luonnon monimuotoisuutta tontilla nykyiseen betonipihaan verrattuna. Tontin sijainti rin-
teessa tekee kansipihasta toiminnallisesti ja taloudellisesti hyvan ratkaisun, koska sen to-
teuttaminen ei edellyta laajoja kaivuutodita ja maamassojen kuljetuksia.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolosta ilmoitetaan mielipiteen esittajalle kirjallisesti.
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Keskustatoimintojen korttelialue. Aluetta saa kayttda keskusta-alueille
soveltuviin toimintoihin, kuten palvelu-, toimisto- ja liikerakentamiseen,
kulttuuri- ja viihdetoimintoihin, hallintoon, asumiseen ja hoiva-asumiseen.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta ullakon tasalla saa kayttaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

Maanalainen tila.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa kiinteistbmuuntamon.

Ohjeellinen rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava

kiinni.

Ajoyhteys.

Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Ohjeellinen pysakdimispaikka.

C KORTTELIALUE

§ 1 Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti tarkea alue, jossa uudisrakentaminen tulee toteuttaa
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti ja alueen historiallisesti arvokasta rakennuskantaa kunnioittaen.
Erityistd huomiota on kiinnitettdva siihen, ettd uudisrakennusten julkisivut rakennusaineen,
mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen sopeutuvat ymparistédnsa. limanvaihtokonehuoneiden,
nakyvien ilmanvaihtolaitteiden ja muiden teknisten rakennelmien on sopeuduttava arkkitehtoniseen
yleisratkaisuun kaupunkikuvaa rumentamatta.

§ 2 Julkisivujen nakyvat elementtisaumat on kielletty.

§ 3 Porrassalmenkadun puoleisen rakennuksen maantasokerroksen pinta-alasta vahintdan 40 % tulee
olla liike-, palvelu-, toimisto- tai muuta niihin verrattavissa olevaa tilaa.

§ 4 Porrassalmenkadun puolella rakennuksen 1.kerroksen julkisivun tulee olla samassa linjassa
naapuritontin rakennuksen kanssa. Ylin kerros tulee toteuttaa Porrassalmenkadun puolella
sisdanvedettyna.

PYSAKOINTI
§ 5 Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:
Asunnot:

pihapysakéintina
maanalaisena pysakointitilana

1 ap/130 k-m2
1 ap/150 k-m2

Palveluasunnot:
Pihapysakdintina
maanalaisena pysakointitilana

1 ap/300 k-m2
1 ap/300 k-m2

Liikehuoneistot:
Pihapysakdintina
maanalaisena pysakointitilana

1 ap/50 k-m2
1 ap/65 k-m2

Toimistot, ravintolat ja kokoustilat:
Pihapysakdintina 1 ap/70 k-m2
maanalaisena pysakointitilana 1 ap/85 k-m2

§ 6 Tontilla tulee varautua sahkdautojen latauspisteisiin.

§ 7 Tonttialueen jarjestelyissa tulee ottaa huomioon polkupydrien pysakodintipaikkojen riittavyys ja
sijoittaminen sen mukaan kuin rakennuksen kayttotarkoitus edellyttda. Polkupydrapaikkoja on

varattava asuinrakennuksille vahintdan 1 ppp/30 k-m2. Liike-, toimitila- ja palvelurakennuksille

tulee varata vahintaan 1 ppp/50 k-m2. Vahintaan puolet polkupyorapaikoista on oltava sisatiloissa
tai suojattuna katoksin.

PIHA- JA OLESKELUALUEET

§ 8 Asukkaille tulee jarjestaa viihtyisa ja laadukas oleskelupiha. Tontin rakentamattomat osat, joita
ei kayteta kulkuteina tai oleskelu- tai leikkialueina, tulee istuttaa.

KAAVAAN MERKITYN RAKENNUSOIKEUDEN LISAKSI SAA RAKENTAA

§ 9 Kaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi saa rakentaa ilmanvaihtokonehuoneita ja muita
teknisia tiloja siten, ettd ne eivat riko kaavamaarayksia, jotka koskevat kerroslukua,
rakennusalueen rajaa, vesikaton ylinta korkeusasemaa ja julkisivupinnan seka vesikaton
leikkauskohdan ylintd korkeusasemaa.

§ 10 Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa porrashuone- ja sisdantuloaulojen
(sisaltda hissikuilut) 15 m? ylittavan osan kussakin asuinkerroksessa.

§ 11 Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi tontille saa rakentaa asukkaita palvelevia
yhteiskayttdisia palvelu- ja varastotiloja, kuten asukasyhdistyksen kokoontumistilan ja
polkupydravarastoja. Nama tilat eivat mitoita autopaikkoja tai vaesténsuojaa.

§ 12 Auton sailytyspaikat saa rakentaa asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden liséksi.

YLEISMAARAYKSET

§ 13 Ennen rakennussuunnittelun kdynnistadmista on jarjestettdva suunnittelun aloituskokous
rakennuttajan, hdnen paasuunnittelijansa, kaupunkisuunnittelun, rakennusvalvonnan,
liikkennesuunnittelun seka yhdyskuntateknisen ja viheralueista vastaavan yksikon kesken, kunkin
mainitun tahon tavoitteiden yhteensovittamiseksi ja laatutasosta sopimiseksi.

§ 14 Paloautoreittien sijainti ja kantavuus on sovittava Eteld-Savon pelastuslaitoksen kanssa. Tontin
omistaja vastaa pelastusreitin rakentamis- ja ylldpitokustannuksista.

15 Rakennusluvista tulee pyytda alueellisen vastuumuseon lausunto.
16 Uudisrakennukset on liitettdva kaukolampdon.

17 Ennen rakennushankkeeseen ryhtymista on tarkistettava tontilla kulkevat kaapelit.

§
§
§
§ 18 Paloteknisten maaraysten vaatimasta palomuurin rakentamisvelvollisuudesta eri tonteilla

sijaitsevien ja paloteknisesti erillisten rakennusten valilld saa poiketa rakennusvalvonta- ja
paloviranomaisten hyvadksymalla tavalla.

§ 19 Asuin- ja majoitustiloissa on varmistettava, ettad ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva
melutaso sisalla alittaa melun A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaohjearvon (klo 7-22) 35
dB ja yéohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Melun A-painotettu ekvivalenttitaso (LAeq) saa olla
asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla pihan osilla ja oleskeluparvekkeilla paivaaikana (klo

7-22) enintdan 55 dB ja ydaikana (klo 22-7) 45 dB. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava
rakennushankkeen mukainen selvitys riittdvastd meluntorjunnasta.
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