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Asemakaavan selostus, joka koskee 19. paivdna marraskuuta 2020 paivéattya kaavakarttaa.

Asemakaava koskee Mikkelin 2. kaupunginosan Maunukselan korttelin 2 kiinteistot 491-2-2-1,
491-2-2-1080, 491-2-2-74, 491-2-2-75 ja 491-2-2-76.

Asemakaavalla muodostuu keskustatoimintojen korttelialuetta.
Sijainti

Kaava-alue sijoittuu Mikkelin keskustan ruutukaava-alueella rajautuen Porrassalmenkatuun,
Maunukselankatuun, Maaherrankatuun ja Vuorikatuun. Kaava-alueen sijainti on esitetty tdméan
selostuksen kansilehdella.

Asemakaavan tarkoitus ja tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa, huomi-
oiden alueen keskeisen sijainnin Mikkelin keskustan alueella. Asemakaavamuutoksella tutkitaan
erityisesti mahdollisuutta korttelin taydennysrakentamiseen. Kaavatydn yhteydessa huomioita-
vaksi tulee suunnittelualueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriymparis-
ton vierella. Kaavatydlla ratkaistaan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen
rooli ja suhde olevaan ymparistdéon seka erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Alueen
etela- ja itapuolella avautuu valtakunnallisesti merkittava hallitustorin rakennettu kulttuuriym-
paristo. Etelapuolella sijaitsee vehrea kirkkopuisto, joka sijaitsee Savilahden kirkon vanhan hau-
tausmaan paikalla. Kirkkopuiston vieressd on empirekaudelta peraisin oleva laaninsairaalan ra-
kennusryhma.
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1. TIIVISTELMA

1.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET
¢ Asemakaavoitus on kaynnistynyt maanomistajien ja kaupungin yhteisesté aloitteesta.
¢ Asemakaavamuutos on kuulutettu vireille 12.2.2020.

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 12.2.2020 -20.3.2020 MRL 63
8:n ja MRA 30 8:n mukaisesti.

Kaupunkiympaéristolautakunta on kasitellyt asemakaavaluonnokset 19.11.2020

1.2 KAAVAN SISALTO

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa, huomi-
oiden alueen keskeisen sijainnin Mikkelin keskustan alueella. Asemakaavamuutoksella tutkitaan
erityisesti mahdollisuutta korttelin tdydennysrakentamiseen. Kaavatydn yhteydessé huomioita-
vaksi tulee suunnittelualueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympéris-
ton vierella. Kaavatydlla ratkaistaan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen
rooli ja suhde olevaan ymparistéon seka erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Alueen
etela- ja itapuolella avautuu valtakunnallisesti merkittava hallitustorin rakennettu kulttuuriym-
paristo. Etelapuolella sijaitsee vehrea kirkkopuisto, joka sijaitsee Savilahden kirkon vanhan hau-
tausmaan paikalla. Kirkkopuiston vieressa on empirekaudelta peraisin oleva laaninsairaalan ra-
kennusryhma.




MIKKELI

2.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

2.1.1 Yhdyskuntarakenne ja asutus

Kaava-alue sijaitsee Etela-Savon maakunnassa, Mikkelin kantakaupungin ruutukaava-alueella.
Vuoden 2020 tammikuussa Mikkelissa oli 53 152 asukasta. Kantakaupungin alue on asukasméaa-
raltdan Mikkelin suurin taajama. Suunnittelualue on yhdyskuntarakenteeltaan (YKR) taajama-
aluetta. Kaava-alue sijoittuu kaupungin hallinnolliseen keskustaan ja kaupunkirakenteellisesti
ydinkeskustan alueelle, jonka ymparilla sijaitsee runsaasti kaupallisia ja julkisia palveluita.
Suunnittelualue muodostuu yhdesta korttelista. Korttelissa on useita asuinkerrostaloja, joiden
katutasossa on liiketiloja.

2.1.2 TydOpaikat, elinkeinotoiminta ja palvelut

Kaavamuutosalueella sijaitsee monipuolisesti erilaisia kaupallisia palveluita, ravintoloita seka
toimistoja. Alue kuuluu kaupungin ruutukaava-alueeseen ja sijaitsee keskustassa kattavan pal-
velutarjonnan ja ty6paikkojen aarella. Mikkelin keskussairaala sijaitsee suunnittelualueen vie-
ressa. Tori, kauppakeskukset ja rautatieasema sijaitsevat alle 400 metrin etaisyydella suunnit-
telualueesta. Lahin koulu sijaitsee alle 200m etéisyydella (Mikkelin lyseon koulu), mutta alle ki-
lometrin etdisyydelta 10ytyy useampiakin kouluja.

2.1.3 Liikenne ja kunnallistekniikka

Suunnittelualue rajautuu Maaherrankatuun, Vuorikatuun, Porrassalmenkatuun ja Maunukselan-
katuun. Maaherrankatu ja Porrassalmenkatu muodostavat Mikkelin ydinkeskustan paakadut.
Valtatie 5 kulkee alle kilometrin etdisyydella suunnittelualueesta kaakkoon. Rautatieasema ja
linja-autoasema sijaitsevat puolen kilometrin etaisyydella kaava-alueen kaakkoispuolella. Lahilii-
kenteen bussit kulkevat Porrassalmenkatua ja lahin pyséakki sijaitsee Kirkkopuiston itdpuolella,
alle 100 m etaisyydella suunnittelualueelta. Lahialueen palvelut ovat hyvin saavutettavissa
suunnittelualueelta kavellen ja pyoraillen. Alue on liitetty kunnallistekniseen vesi- ja vieméariver-
kostoon.

2.1.4 Rakennettu ymparisto ja kaupunkikuva

Suunnittelualueen ymparisto alkoi rakentumaan Mikkelin ensimmaisen asemakaavan laadinnan
myota vuonna 1838, jolloin arkkitehti C. L. Engel kaavoitti keskustaan kaksi suurta aukiota, hal-
linto- ja kauppatorin seka kirkkotorin. Senaatin vahvistaman rakennusjarjestyksen mukaisesti
alue rakentui voimakkaasti matalana, paaasiallisesti yksikerroksisina puurakennuksina. Hirsirun-
koisista asuintaloista koostuva rakennuskanta oli hyvin yhdenmukaista seka edusti selkeaa ja
yksinkertaista empiren tyylia. Engelin laatiman ruutukaavan idea on sailynyt erityisen hyvin ta-
h&n paivaan saakka erityisesti Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun vélilla. Alueen kaupunki-
kuvaa hallitsee klassinen empireajan suorakulmainen ruutukaava ja suunnittelualueen eteldpuo-
lelle muodostunut tori- ja puistoaukioita yhdistéva aksiaalinen sommitelma. Empireajalle tyypil-
linen leve& katutila ja puukujat ovat selkeasti havaittavissa suunnittelualuetta ympéaroivasséa ka-
tukuvassa. (Rakennetun ympariston kehitys, 2017)
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1800-luvulla rakennettuja puutaloja suunnittelualueella. Nakyméa Naisvuorelta kohti Kirkkopuis-
toa. Kuva: Mikkelin museoiden valokuva-arkisto

Suunnittelualueen nykyinen rakennuskanta koostuu 1960-1980-luvuilla rakennetuista asuinker-
rostaloista, jotka perustuvat professori Olli Kivisen arkkitehtitoimiston keskustan alueelle laati-
maan kaavarunkoon ja sen pohjalta tehtyyn asemakaavamuutokseen vuodelta 1976. Kaavarun-
gon tavoitteena oli muun muassa riittavan tilan varaaminen kaupunkiseudun mittakaavassa
merkittaville kaupallisille palveluille, monipuolisen rakenteen turvaaminen mahdollistamalla kes-
kusta-asuminen seka liikenteen toimintaedellytysten parantaminen, muun muassa ohitusteilla
sekad vahentamalla keskustaan suuntautuvaa liikkennetta ja erottelemalla liikennemuodot toisis-
taan.

Korttelin rakennukset ovat pddosin 1970-luvulta. Vuorikadun varrella sijaitsee yksikerroksisia
liiketiloja, joiden matalat pohjoiseteldsuuntaiset massat jatkuvat lahes lapi koko korttelin. Mata-
lat liiketilat rajaavat erityisesti Porrassalmenkatua. Kohtisuoraan naita vasten on korkeat kuusi-
kerroksiset asuinkerrostalomassat, jotka aivan kuin lepdavéat matalien liikesiipien paalla. Vuori-
kadun suuntaan kolme asuinkerrostaloa muodostavat hyvin yhtendisen julkisivun, joka syntyy
voimakkaan vaakasuuntaisesti sommitelluista parveke- ja ikkunanauhoista. Vuorikadun varren
rakennukset ovat Arkkitehtuuritoimisto Eija ja Olli Saijonmaan seka Arkkitehtitoimisto KY S. Asi-
kaisen ja R. Seppasen kasialaa. Porrassalmenkadun ja Maunukselankadun kulmassa sijaitseva
Pirtinkulma jatkaa samaa arkkitehtonista tyylia. Korkeiden lamellirakennusmassojen ja matalien
liikesiipien lisaksi kortteliin tuo tilallista ulottuvuutta porttikongit ja korttelin sisalla niiden muo-
dostamat nakyma- ja kulkuakselit. Arkkitehtitoimisto Raimo Halosen suunnittelema liike- ja
asuinrakennus Maunukselankadun ja Maaherrankadun kulmassa poikkeaa tyyliltddn muusta ra-
kennuskannasta ja edustaa 1980- ja 1990-lukujen arkkitehtuuria.




MIKKELI

Valokuvissa nékyy korttelin arkkitehtuuria. Ylhaalla Vuorikadun varren yhtenadinen katujulkisivu.
Alhaalla vasemmalla korttelin I&pi maantasossa kulkeva ndkymaakseli. Alhaalla oikealla korttelin
tuorein asuin- ja liikkerakennus 1980-luvulta.




MIKKELI

Arvokkaat kulttuuriympéristot

Kaava-alueella ei sijaitse maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaita kulttuuriympariston
kohteita. Aivan kaavarajan tuntumaan suunnittelualueen etela- ja itdpuolelle sijoittuu valtakun-
nallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté Mikkelin hallitustori ympéristdineen. Mikkelin
hallitustori rakennuksineen ja akselindkymineen kuvastaa autonomian ajan asemakaavallista
suunnittelua, jolla korostettiin ldanin pdakaupungin asemaa. Hallitustorin, Kirkkopuiston ja nii-
den valisen korttelin rakentaminen perustuu yli-intendentti C.L. Engelin 1837 laatimaan asema-
kaavaan, jossa laanin paakaupungin julkiset rakennukset on sijoitettu vydhykkeeksi kaupungin
keskelle. Valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistédn kuuluvat Mikkelin keskussairaa-
lan vanhat rakennukset seka suunnittelualueen eteldpuolelle avautuva Kirkkopuisto soittolavoi-
neen ovat keskeisia elementteja Vuorikadun ja Porrassalmenkadun katunakymissa.

Kaava-alueen lahiymparistdon sijoittuu paikallisesti arvokkaita alueita. Suunnittelualueen kaak-
koispuolella alkaa Porrassalmenkadun korkea liikerakennusten muodostama katujulkisivu. Lan-
sipuolella kohoaa Naisvuoren vehred ympaéristo. Vuorikadulla, Naisvuoren suuntaan mennessa
sijaitsee my0s paikallisesti arvokas elokuvateatteri Kinolinna.

Alueen kulttuurihistoriallisia arvoja on selvitetty tarkemmin Kantakaupungin osayleiskaavaa var-
ten laaditussa rakennetun ympariston kehitysvaiheita taustoittavassa selvityksessa (Kontta &
Ahola 2017)

Arvokkaat kulttuuriympéristdt suunnittelualueella. Suunnittelualueen sijainti on esitetty mustalla
rajauksella.

2.1.5 Muinaisjaannokset

Suunnittelualueella ei sijaitse kiinteité esihistoriallisia muinaisjddnnoksia. L&dhin muinaisjaannos,
Kirkkopuisto (1000020596), sijaitsee noin 80 metrin esteisyydella kaava-alueen etelapuolella.
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2.1.6 Korkeussuhteet ja maapera

Suunnittelualue sijaitsee Jarvi-Suomelle tyypillisella vesistéjen rikkomassa kumpuilemassa
maastossa, jossa matalat kallioiset méaet, drumliinit ja harjut muodostavat helposti havaittavia
lahiymparistdon tunnusmerkkeja. Kaava-alue sijoittuu Naisvuoren korkean maen (+119) itapuo-
lelle tasaiseen maastoon, korkeusaseman vaihdellessa noin 89 ja 96 metrid mpy.

Suunnittelualueen topografia. Kaava-alueen sijainti on esitetty mustalla rajauksella.

Mikkeli kuuluu kokonaisuudessaan Sisa-Suomen harjuvydhykkeeseen. Mikkelin ruutukaavakes-
kusta on perustettu esihistoriallisena aikana syntyneen harjujakson keskiosaan, muinaisen jaa-
tikkdjoen suistoalueelle, jossa maapera on paaosin hienojakoista moreenia, hiekkaa tai soraa.
Kantakaupungin alueet kuuluvat Eteld-Suomen kumpumoreenikenttéan. Asemakaava-alue on
maaperaltdan suurimmaksi osin muiden keskusta-alueiden tavoin taytemaata. Alueen lansipuoli
on hiekkamoreenia.

Suunnittelualueen maaperé. Kaava-alueen sijainti on esitetty mustalla rajauksella.
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2.1.7 Vesistot ja vesitalous

Asemakaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella. Ldhin vedenhankintaa varten tarke&a pohjavesi-
alue, Hanhikangas, sijaitsee hieman reilun 100 metrin etéisyydella suunnittelualueesta lounaa-
seen. Mikkelin osayleiskaavassa 2040 suunnittelualue sijaitsee alueella, jolla hulevesien kasitte-
lyyn tulee kiinnittéé erityistd huomiota. Aluetta koskee méarays “Valuma-alueen osa, jolla tulee
asemakaavoituksen yhteydessa tarkastella hulevesien hallinnan tarve.”

Kortteli on ldhes kauttaaltaan rakennettua tai paallystettya aluetta. Korttelin reunoilla ja keski-
osissa on istutettua viheraluetta.

Suunnittelualueen sijainti suhteessa pohjavesialueisiin.

2.1.8 Luonnonymparisto ja virkistys

Mikkeli kuuluu kasvimaantieteellisesti etelaboreaaliseen havumetsavythykkeeseen, joka kasit-
taa lahes koko Eteld-Suomen. limastollisesti vydhyke on suotuisa. Suunnittelualue on tyypillinen
tehokkaasti rakennettu puukujanteiden reunustama keskustakortteli, jossa on avara ja suhteel-
lisen vehrea sisapiha.

Kaava-alueen lahiympéaristdssa sijaitsee useita virkistykseen soveltuvia puistoja. Lansipuolella
on Naisvuori, joka on vesi- ja nakotorneineen Mikkelin keskeisimpid matkailukohteita. Kaava-
alueen etelapuolella sijaitsee Kirkkopuisto.

Keskusta-alueen monipuoliset liikuntapalvelut sijaitsevat suunnittelualueen laheisyydessa. Puo-
len kilometrin etéisyydella sijaitsevat muun muassa urheilupuisto ja Naisvuoren uimahalli. La-
himmat ulkoilureitit sijaitsevat noin kahden kilometrin etéisyydella luoteessa Kalevankankaan
retkeilyalueella ja lounaassa Urpolan luonnonsuojelualueella.

2.1.9 Ymparistdn suojelu ja ymparistohairiot

Suunnittelualue on kauttaaltaan rakennettu, eiké siella ole luonnonsuojelukohteita, luonnonsuo-
jelulain mukaisia suojeltuja luontotyyppejéa eikd uhanalaisia elidlajeja.

Valtatien 5 melualue ulottuu suunnittelualueelle ja osayleiskaavassa 2040 suunnittelualue on
merkitty melualueeksi, jolla tulee huomioida auto-, rata- ja/tai lentokoneliikenteesté sekad ampu-
maratatoiminnasta aiheutuvat meluhaitat.




MIKKELI

2.1.10 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

3. SUUNNITTELUTILANNE

3.1 MAAKUNTAKAAVA

Alueella on voimassa Etela-Savon maakuntakaava (2010) seka vaihemaakuntakaavat 1 ja 2
(2016). Alla olevassa karttaotteessa on esitetty maakuntakaavojen yhdistelma.

Suunnittelualue sijoittuu keskustatoimintojen alueelle. Merkinnalla on osoitettu maakunta- ja
seutukeskusten keskustatoimintojen alueiden yleispiirteinen sijainti. Alueelle voidaan sijoittaa
vahintdan seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikdita. Alueen kehittdminen, maan-
kayttd ja rakentaminen edellyttavat yksityiskohtaisempaa suunnittelua ja vaikutusten arviointia.
Merkintaan liittyy seuraava suunnittelumaarays: Keskustatoimintojen alueiden sijainti ja laajuus
on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta alueet muodostavat toimin-
nallisesti yhtenaisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Alueelle voi-
daan sijoittaa vahittaiskaupan seudullisia suuryksikoitd. Alueen suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityista huomiot alueen liikennejarjestelyihin. Alueen kayttda suunniteltaessa on huomioitava
kohdeluettelossa yksiloidyt valtakunnallisesti ja/tai maakunnallisesti arvokkaat kulttuuriympaéris-
ton kohteet ja alueet sekd muinaisjddnnokset.

Alue sijaitsee myo6s Hiirolan varalaskupaikan suojavythykkeella. Merkinnalla osoitetaan kanta-
tiellda 72 Hiirolassa ja valtateilla 5 Joroisissa sijaitsevien varalaskupaikkojen suojavyohykkeet.
Merkintaan liittyy seuraava suunnittelumaarays: Lentoliikennettd palvelevien varalaskupaikko-
jen suojavyohykkeelle ei tule osoittaa meluherkkid toimintoja tai esterajoituksia aiheuttavia kor-
keita rakennelmia. Alueen maankaytdssa on varauduttava kattavan rinnakkaistieston toteutta-
miseen. Alueelle sijoittuvista rakennushankkeista on pyydettava puolustusvoimine lausunto.

Ote Etela-Savon maakuntakaavayhdistelmasta. Suunnittelualueen likim&éaréainen sijainti on mer-
kitty karttaan punaisella rajauksella.
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3.2  YLEISKAAVA

RAMBGLL

Alueella on voimassa vuonna 2019 hyvéaksytty Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040.
Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava koostuu seitsemasta oikeusvaikutteisesta teemakar-

tasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.

Yhdyskuntarakenteen ohjaus -
teemakartalla suunnittelualue on
osoitettu keskustatoimintojen alu-
eeksi (C-2 Ydinkeskusta). Myds yleis-
kaavassa alue sijoittuu Hiirolan vara-
laskupaikan suojavyohykkeelle.

Keskustatoimintojen aluetta kos-
kee maarays: Keskustatoimintojen
alue, jolle voidaan sijoittaa vahittais-
kaupan suuryksikkoja. Aluetta suun-
niteltaessa tulee kiinnittaa erityista
huomiota sen toimivuuteen, kuten ja-
lankulku-, pysékoéinti-, huolto- ja jul-
kisen liikenteen jarjestelyjen tarkoi-
tuksenmukaisuuteen ja hairiottomyy-
teen. Alueen suunnittelussa on huo-
mioitava alueen kulttuurihistorialliset
arvot sekd kaupunkikuvallinen laatu.
Taydennysrakentamisen tulee olla
ympardivaan kaupunkirakenteeseen
sopeutuvaa materiaalin, korkeuden
seka julkisivujasentelyn osalta. Alu-
een tarkemmat maaraykset koskien
rakentamistapaa, -laatua ja maaraa
osoitetaan asemakaavassa. Asema-
kaavoituksessa tulee noudattaa kart-
tojen 2-7 merkintdja ja maarayksia.

Hiirolan varalaskupaikan suoja-
vyOhyketta koskee maaréays: Alueen
suunnittelussa tulee huomioida lento-
liikenteen varalaskupaikasta johtuvat
maankayton rajoitukset. Alueelle si-
joittuvista rakennushankkeista on en-
nen rakennusluvan myoéntamista pyy-
dettava puolustusvoimien ja Trafin
lausunnot, kun rakennuksen tai ra-
kenteen korkeus on yli 30 m. Merkin-
néalla on osoitettu Hiirolan varalasku-
paikan suojavyohyke.
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RAMBGLL

Liikenne ja verkostot -teemakar-
talla suunnittelualue on osoitettu
melualueeksi. Suunnittelualueen ete-
lareunaan on osoitettu kaavassa kes-
kustakeha, joka muodostaa ajoneu-
voliikenteen paareitin keskustan alu-
eelle. Keskustakehé&n sisépuoli on hi-
dasta kaupunkialuetta, jossa tulee
erityisesti suosia jalankulkua. Lisaksi
alueen lansireuna, Maaherrankatu,
on osoitettu kaavassa seutu-
tieksi/paakaduksi ja itdreunan Por-
rassalmenkatu ohjeelliseksi kehitet-
tavaksi pyorailyn paareitiksi. Porras-
salmenkatu ja Maaherrankatu on
osoitettu vayliksi, joiden suunnitte-
lussa tulee huomioida joukkoliiken-
teen tarpeet. Suunnittelualueelle on
kaavassa esitetty pysakdintinormi.

Melualuetta koskee maarays: Alue,
jolla tulee huomioida auto-, rata-
ja/tai lentokoneliikenteesta seka am-
pumaratatoiminnasta aiheutuvat me-
luhaitat. Mikali alueelle suunnitellaan
sijoitettavaksi uusia melulle herkkia
toimintoja, on asemakaavoituksessa
ja rakennussuunnittelussa otettava
melun torjunta siten, etta valtioneu-
voston paatdoksen mukaiset meluta-
son ohjearvot eivat ylity sisatiloissa
eika oleskeluun tarkoitetuilla ulkoilu-
alueilla.

Keskustakeh&a koskee maarays:
Keskustakehd muodostaa ajoneuvo-
liikkenteen p&éareitin keskustan alu-
eelle. Keskustakehan sisapuoli on hi-
dasta kaupunkialuetta, jossa tulee
erityisesti suosia jalankulkua.

Alueelle on osoitettu pysakointi-
normi. Pysdkéintinormin tavoite on
helpottaa maltillista tdydennysraken-
tamista keskustatoimintojen alueella
pysékointipaikkoja koskevan raken-
tamisvelvoitteen osalta. Pysakaointi-
normi on ohjeellinen ja edellyttaa
aina tapauskohtaista harkintaa. Ho-
tellien, elokuvateattereiden ja vas-
taavien, toiminnoiltaan erityispiirteis-
ten kohteiden osalta pysakdintitarve
tarkastellaan aina tapauskohtaisesti
tarkemman suunnittelun yhteydessa.
Vahintaan 50 % Kiinteiston pysakoin-
tipaikoista tulee sijaita kiinteistoélla tai
sen valittbmassa laheisyydessa
(enintdan 50 m etéisyydelld). Kaik-
kien pysakointipaikkojen tulee olla
vahintaan 300 m etaisyydella kiin-
teistosta. Pysakdintinormiin liittyva
taulukko on esitetty vasemmalla.
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Vesitalous -teemakartalla
suunnittelualue on osoitettu

alueeksi, jolla hulevesien ka-
sittelyyn tulee kiinnittaa eri-
tyistda huomiota.

Aluetta koskee maarays:
Valuma-alueen osa, jolla tulee
asemakaavoituksen yhtey-
dessé tarkastella hulevesien
hallinnan tarve.

Kulttuuriymparisto -teema-
kartalla suunnittelualueelle ei
ole osoitettu kaavamerkintdja
tai -maarayksia. Suunnittelu-
alueen eteldpuolella sijaitseva
Mikkelin hallitustori ympaéaristoi-
neen on osoitettu kaavassa val-
takunnallisesti arvokkaaksi
kulttuuriympéristoksi (RKY).

Viherrakennekartalla alueelle ei ole osoitettu kaavamerkintoja.

Voimaan jaavat osayleiskaavat kartalla alue on esitetty asemakaavoitettuna alueena.
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3.3 ASEMAKAAVAT

Alueella on voimassa arkkitehti Olli Kivisen laatima asemakaava vuodelta 1976. Kortteli on
kaavassa osoitettu yhdistettyna liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueena. Kaavaméaaraysten
mukaan korttelin lansiosassa vahintaan 50 % on kaytettava asuintiloiksi, korttelin itdosassa
vahintdan 70 % on kaytettava asuintiloiksi. Korttelialueen suurin sallittu kerroskorkeus on viisi
(V). Korttelin rakennusoikeus on yhteensa 18 640 k-m?2.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue on merkitty karttaan punaisella rajauk-
sella.
3.4 RAKENNUSJARJESTYS

Mikkelin kaupunginvaltuusto on hyvéaksynyt rakennusjarjestyksen 22.5.2017 (8 43). Rakennus-
jarjestys on tullut voimaan 1.7.2017.

3.5 POHJAKARTTA

Pohjakartan on laatinut mittaus- ja kiinteistot yksikko syksylla 2017. Mittakaavassa 1:500 oleva
pohjakartta tayttéda kaavoitusmittauksen vaatimukset. Pohjakartta noudattaa ETRS-GK27 koor-
dinaatistoa.

3.6 PAATOKSET JA KIELLOT

Alueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa. Alueelle ei kohdistu suojelupaatoksia.
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3.7 ALUEELLE LAADITUT SELVITYKSET

Kaavaa varten laaditaan 3D-malli, jonka avulla tutkitaan kortteliin sopivia massoittelu- ja kau-
punkikuvallisia ratkaisuja.

Kaava-aluetta koskee seuraavat aikaisemmin tehdyt selvitykset:

e Museovirasto: Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot
e Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavan aineistot, muun muassa:

0 Rakennetun ymparistdn kehitys

0 Maisemat ja miljoot
e Mustonen, Tuija: Mikkelin kirkkopuisto kulttuuriympéaristéselvitys, 2014

e Vikman, Laura: Mikkelin kauppakatujen historiaselvitys, 2013

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE JA KAYNNISTAMINEN

Korttelin 2 suunnittelu on lahtenyt kayntiin Mikkelin kaupungin ja maanomistajien aloitteesta.

4.2  OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Kaavoitusprosessin aikana ja ennen asemakaavan muutosehdotuksen esille asettamista huomi-
oidaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut mielipiteet, seké osallisten kanssa kay-
dyissa neuvotteluissa todetut muutostarpeet ja toiveet. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on
ollut nahtavilla kaupungin verkkosivuilla ja kaupunkisuunnittelun palvelupisteessé, ja siita on
voinut jattda huomautuksen 12.2.-20.3.2020 valisena aikana.

4.3 TAVOITTEET

4.3.1 Kaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa, huomi-
oiden alueen keskeisen sijainnin Mikkelin keskustan alueella. Asemakaavamuutoksella tutkitaan
erityisesti mahdollisuutta korttelin tdydennysrakentamiseen. Kaavatydn yhteydessa huomioita-
vaksi tulee suunnittelualueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympaéris-
ton vierella. Kaavatyolla ratkaistaan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen
rooli ja suhde olevaan ympaéristdon seké erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Alueen
etela- ja itdpuolella avautuu valtakunnallisesti merkittava hallitustorin rakennettu kulttuuriym-
paristo. Eteldpuolella sijaitsee vehreé kirkkopuisto, joka sijaitsee Savilahden kirkon vanhan hau-
tausmaan paikalla. Kirkkopuiston vieressé on empirekaudelta peraisin oleva laaninsairaalan ra-
kennusryhma.

4.3.2 Kaavaprosessin aikana tarkentuneet tavoitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadussa palautteessa nousivat esiin seuraavat nako-
kulmat:

- Rajautuminen valtakunnallisesti arvokkaisiin kulttuuriympaéristéihin tulee tutkia huolelli-
sesti taydennysrakentamisen osalta.
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- Autopaikkavelvoite muutetaan vastaamaan Mikkelin kaupungin (osayleiskaavassa) esit-
tamaa maaraa.

- Korttelin taloyhtiot huomioidaan seuraavin osin:

o0 Rakennusoikeuden kaytosta mahdollisesti perittéava kehittdmiskorvaus peritaan
vasta yhtion toteuttaessa rakentamista, asia tulee selkeasti sopia tehtévassa
maankayttdsopimuksessa.

o Rakennusoikeuden lisdaminen ei saa aiheuttaa kiinteistdveron nousua ennen
mahdollista rakentamista, asia tulee selkeasti sopia tehtavassa maankayttosopi-
muksessa.

o Kaavoitustydn kustannukset ovat Mikkelin kaupungin vastuulla 4.2.2020 esitel-
lyn mukaisesti.

o0 Taloyhtidille on varattava riittava aika lausua kaavaesityksesta ottaen huomioon
asunto-osakeyhtidlain mukaiset kokousajat.

- Kaavamuutosta laadittaessa on huomioitava vaikutukset viereisten asuinkerrostalojen
asumisterveydelle ja viihtyvyydelle, vaikutukset kaupunkikuvaan, nédkymiin ja liikkentee-
seen seka ymparistéhaittoihin (melu, ilmanlaatu).

- Kaavaty6ssa tulee huomioida seuraavat seikat:
o0 sailyttda valoisuutta ja nakymia itdan kadunpuoleisista asunnoista
suojata ja lisdtd muutoskorttelin 2 maisemapuustoa
suojata ja tarvittaessa uudistaa katupuita korttelin 2 ymparilla
huomioida Naisvuoren hallitseva kulttuurinen ja maisemallinen arvo
vahentdd Maaherrankadun liikenteesta asumiselle aiheutuvia ymparistohaittoja

parantaa alueen heikentynytté jalankulku- ja pyoréilyturvallisuutta

O O O O o o

helpottaa asiointipyséakdintia ja tonttiliittymien toimivuutta Maaherrankadulla

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

51 KAAVAN RAKENNE

5.1.1 Kaavaratkaisun kuvaus

Lopullinen kaavaratkaisu muodostetaan luonnosvaiheessa tutkittavien vaihtoehtojen pohjalta.
Laaditut vaihtoehdot on esitelty alla ja niiden tarkempi havainne materiaali on liitteessa 2.
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Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 korttelirakennetta on tdydennetty sijoittamalla kuusikerroksisten kerrostalojen
paalle yksi lisdkerros seka osoittamalla Porrassalmenkatua ja Maaherranakatua reunustavien
yksikerroksisten liikesiipien péélle uudet seitsenkerroksiset rakennusmassat. Naiden lisaksi kort-
telin keskiosissa on osoitettu mahdollisuus korottaa ja laajentaa yksikerroksista siipiosaa seit-
senkerroksiseksi. Korttelipihalle on varattu tilaa laajemmille pysakointialueille seka istutettavaa
aluetta oleskelu- ja leikkialueiksi. Maanalaisen pysakoinnin rakentaminen on sallittu lahes koko
korttelissa. Korttelin etelaosa ja Porrassalmenkadun sek&a Maaherrankadun sivuille on osoitettu
rakennusalat, joille tulee sijoittaa liike- ja toimistotiloja rakennuksen kaduntasokerrokseen.

Vaihtoehto 1. Vaihtoehtoa on esitetty laajemmin liitteessa 2, johon on koottu korttelijulkisivut,
leikkauspiirustukset sek& havainnekuvat.
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Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 korttelin keskiosan matalat liikerakennukset esitetdan korvattavaksi kolmella
pistetalolla. Pistetalojen kerroskorkeus on osoitettu olevia rakennuksia vastaavasti kuusikerrok-
sisina. Pistetalojen lomaan on osoitettu istutettavaa aluetta oleskelu- ja leikkialueeksi. Istutetta-
vaa aluetta voidaan kadunvarsilla hyddyntdd myos liiketilojen terassialueina. Maanalaisen pysa-
koéinnin rakentaminen on sallittu lahes koko korttelissa. Korttelin eteldosa ja Porrassalmenkadun
sekd Maaherrankadun sivuille on osoitettu rakennusalat, joille tulee sijoittaa liike- ja toimistoti-
loja rakennuksen kaduntasokerrokseen.

Vaihtoehto 2. Vaihtoehtoa on esitetty laajemmin liitteessa 2, johon on koottu korttelijulkisivut,
leikkauspiirustukset sek& havainnekuvat.
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5.1.2 Mitoitus

Kiinteisto- Tonttien koko Rakennusoi- VE 1 Rakennus- | VE 2 Rakennus-
numero (m3 keus nykyisin oikeus (e=2.0) oikeus (e=1.8)
491-2-2-1 2548 3050 5096 4586
491-2-2-74 2547 3570 5094 4585
491-2-2-75 2552 3570 5104 4594
491-2-2-76 2547 3570 5094 4585
Tosr® 5110 4700 10220 9198
YHTEENSA 15304 18460 30608 27548

5.2 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja mééaraykset on esitetty alla olevassa taulukossa.

Keskustatoimintojen korttelialue, jolle saadaan sijoittaa kau-
punkikuvaan soveltuvaa asuintilaa, hairiétonta kulttuuri- ja lii-
ketoimintaa palveleva yksityista ja julkista tilaa sek& ympéris-
tdoon soveltuvaa muuta tydpaikkatoimintaa. Korttelialueen ra-
kennusoikeudesta vahintdan 50% tulee kayttdd asuinrakenta-
miseen.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

—— e — Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

2 Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan

e =2.0 pinta-alaan.
! - _l Rakennusala
I '
[ g Alue, jolla sallitaan maanalaisten pysakointitilojen rakentami-

—_Mma | nen.

Istutettava alueen osa.

pp/ht Jalankululle ja polkupyoéréilylle varattu alueen osa, jolla huolto-
ajo seka tontille ajo on sallittu

E j j Jalankululle varattu alueen osa, jolla huoltoajo seka tontille ajo
on sallittu.

r p B Ohjeellinen pysakointialue
L ] ]| py .

) Vﬂ_‘ Rakennukseen jatettava kulkuaukko
L/_ ! : '

Kaupunkikuvan kannalta tarke& alue. Erityistd huomiota on
kiinnitettava siihen, etta uudisrakennusten julkisivut rakennus-

sk aineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen sopeu-
tuvat ymparistoonsa.
liik Rakennusalan osa, jolle tulee sijoittaa liike- ja toimistotiloja ra-

kennuksen kaduntasokerrokseen.

Yleismaaraykset:

Asuin- ja majoitustiloissa on varmistettava, etta ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva melu-
taso sisélla alittaa melun A-painotetun ekvivalenssitason (LAeq) paivaohjearvon (klo 7-22) 35
dB ja ydohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettdva rakennushankkeen
mukainen selvitys riittdvasta meluntorjunnasta. Melun A-painotettu ekvivalenttitaso (LAeq) saa
olla asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla pihan osilla ja oleskeluparvekkeilla paivaaikana
(klo 7-22) enintaan 55 dB ja ydaikana (klo 22-7) 45 dB.

Rakennuksiin saa rakentaa kerrosluvun estamattéa ilmastointikonehuoneen ja sen porrashuo-
neen.

Asukkaille tulee jarjestaa viihtyisa ja laadukas oleskelupiha. Rakentamattomat tontin osat, joita
ei kaytetd kulkuteina tai oleskelu- ja leikkialueina, tulee istuttaa.

Alueella tulee suosia tonttien yhteisia pysakdinnin ja huollon ratkaisuja.
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Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:

Asunnot pihapyséakdintina 1ap /130 k-m?
maanalaisena pysakointitilana 1 ap / 150 k-m?

Palveluasunnot pihapyséakdintina 1 ap / 300 k-m?
maanalaisena pysakointitilana 1 ap / 300 k-m?

Liikehuoneistot pihapyséakdintina 1 ap / 50 k-m?
maanalaisena pysakaintitilana 1 ap / 65 k-m?

Toimistot, ravintolat
ja kokoustilat pihapyséakdintina 1ap/ 70 k-m?
maanalaisena pysakaintitilana 1 ap / 85 k-m?

53 NIMISTO

Asemakaavalla ei muodostu uutta nimistda.

6.1 KAAVAPROSESSIN AIKANA TARKASTELLUT VAIHTOEHDOT

Kaavan valmisteluvaiheessa laadittiin kaksi erilaista vaihtoehtoa. Vaihtoehdon 1 lahtokohtana
on olemassa olevien rakennuksien sailyttaminen ja taydennysrakentaminen kerroskorkeuksia
lisaamalla. Korttelin keskiosiin on osoitettu mahdollisuus tdydentéa korttelirakennetta kolmella
kerrostalolamellilla. Vaihtoehdon 2 lahtékohtana on korttelin keskiosan purkaminen yksikerrok-
sisista liiketiloista ja ndiden korvaaminen kolmella pistetalolla. Vaihtoehtojen havainne materi-
aali on esitetty liitteessa 2.

6.2 VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN

Korttelialueen maankaytté ei muutu olennaisesti. Kaavamuutos antaa mahdollisuuksia laajentaa
korttelin asuin-, liike- ja toimistokaytt6éa muuhun palvelu- ja kulttuuritoimintaan. Taydennysra-
kentamisen myotéa korttelin asukasmaara kasvaa.

Alue liittyy olemassa oleviin verkostoihin ja on siten kestavan kehityksen tavoitteiden mukainen.
Alueen maankayttd tehostuu ja liikennemaarat kasvavat jonkin verran. Alueen toteuttaminen ei
edellyta merkittavia jarjestelyitd katuverkossa, kuten katujen uudelleen jarjestelyja tai tonttiliit-
tymien rakentamista.

6.3 VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN JA RAKENNETTUUN YMPARISTOON

Asemakaavamuutoksella on merkittavia vaikutuksia alueen kaupunkikuvaan, jotka muodostuvat
taydennysrakentamisen myo6ta muuttuvista katunakymista ja korttelijulkisivuista.

Vaihtoehto 1

Muutoksia tapahtuu kaikissa korttelijulkisivuissa. Maunukselankadun ja Vuorikadun varsilla ker-
roskorkeus kasvaa yhdella, Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun varsille on osoitettu raken-
nusalat uusille kerrostalolamelleille. Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun katundkymét muut-
tuvat korttelin kohdalla sulkeutuneemmaksi ja yksikerroksisen liikkeosan pé&alle osoitetut kerros-
talolamellit rajaavat katutilaa aiempaa voimakkaammin. Kasvava kerroskorkeus ja taydentyva
korttelijulkisivu vaikuttavat erityisesti Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun varrella, jossa ra-
kennusala tulee kiinni katulinjaan. Maunukselankadun ja Vuorikadun puolella korkeat rakennus-
massat sijaitsevat kauempana katulinjasta. Vaihtoehto 1:ssa esitetyt rakennusmassat jatkavat
kortteliin syntynytta hoikkarunkoista lamellirakentamista. Runkosyvyyden sailyttaminen maltilli-
sena estéa katunakymien muuttumisen lilan raskaaksi.
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Taydennysrakentaminen mahdollistaa katundkymaa rytmittavien rakennusten paatyaiheiden
hyddyntamisen pitkissa katunakymissa. Rakennusten paadyt rytmittavat erityisesti Maaherran-
kadun katundkymaéaa.

Vaihtoehto 2

Muutokset kohdistuvat Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun korttelijulkisivuihin. Korttelia
reunustavat yksikerroksiset liiketilat esitetddn korvattavaksi pistetaloilla, joista kaksi sijoittuu
kiinni katulinjaan ja yksi korttelin sisdosaan. Vaihtoehdolla ei ole vaikutusta Maunukselankadun
ja Vuorikadun katunakymiin. Pistetalot tuovat kortteliin uutta rakennustypologiaa, mutta mah-
dollistavat korttelirakenteen sailyttamisen valoisana ja ilmavana. Liikeosien poistuessa kadulta
avautuu ndkymia korttelin sisaosiin. Uudisrakennusten ensimmaiset kerrokset on osoitettu liike-
rakentamiselle ja rakennusten valiin jaava tila mahdollistaa vehreiden puolijulkisten tilojen syn-
nyn, joita voidaan hyddyntéé liiketilojen terassialueina.

6.4  SOSIAALISET VAIKUTUKSET

Kaavamuutoksen toteutuminen muuttaa korttelissa ja sen naapurissa asuvien lahiympaéaristoa.
Taydennysrakentaminen vaikuttaa asunnoista avautuviin nakymiin ja asuntojen valoisuuteen.
Maaherran- ja Porrassalmenkatujen varsille ei ole osoitettu yhtenaistad korkeaa rakennusmassaa
muurimaisen vaikutelman valttdmiseksi. Samalla varmennetaan, etta varjostusvaikutukset sai-
lyisivat maltillisina. Nakymiin ja valoisuuteen liittyvat vaikutukset ovat riippuvaisia toteutettavan
taydennysrakennuksen mittasuhteista.

Kaavan toteuttaminen voi rakennusvaiheessa aiheuttaa valiaikaista hairiéta melun, polyn, tari-
nan ja lisadntyneen liikkenteen vuoksi korttelissa tai sen vieressa asuville.

Asemakaavamuutos antaa mahdollisuuden monipuolistaa keskustakorttelin asuntokantaa. Sijoit-
tuminen palvelujen aarelle tarjoaa asumismahdollisuuksia, jotka eivat ole autoriippuvaisia. Jous-
tava kaavamerkinta sallii myds monipuolisen yritys-, palvelu- ja kulttuuritoiminnan kehittdmisen
korttelialueelle ja ndin tukee laajemminkin keskusta-alueen elavyytté.

6.5 LIIKENTEELLISET VAIKUTUKSET

Tonttiliittymien sijainnit sailyvat Maunukselankadun ja Vuorikadun varrella. Taydennysrakenta-
minen aiheuttaa lisdysta tontille suuntautuvaan ajoneuvoliikenteeseen. Kantakaupungin
osayleiskaavan pysakdintinormin mukaisesti autopaikkojen tarve suhteessa kerrosneliometreihin
kasvaa voimassa olevaan kaavaan verrattuna. Pyséakdintinormin mitoitus keskusta-alueella pe-
rustuu palvelujen helppoon saavutettavuuteen kavellen ja pyoralla.

6.6 VAIKUTUKSET POHJAVETEEN JA HULEVESIIN

Alue ei sijoitu pohjavesialueelle. Rakennetun alueen méara ei olennaisesti muutu, joten huleve-
sien maaran arvioidaan pysyvan ennallaan. Hulevesia voidaan viivyttda korttelipihalle sijoitetta-
vin viivytysrakentein. Hulevedet, joita ei voida imeyttaa tontilla, tulee johtaa hulevesiviemariin.
Muilta osin hulevesien hallinnan tulee noudattaa Mikkelin kaupungin rakennusjéarjestysta.

Korttelin tdydennysrakentaminen voi vaikuttaa hulevesien laatuun. Korttelin rakennuskanta séai-
lyy kuitenkin paaosin asuinkaytossa ja kaavamaaraykselld on ohjeistettu, etta kortteliin saa si-
joittaa ainoastaan hairiotonta kulttuuri- ja liikketoimintaa palveleva yksityista ja julkista tilaa
sekd ymparistoon soveltuvaa muuta tydpaikkatoimintaa. Rakentamisvaiheessa tulee huolehtia,
ettei kiintoaines kulkeudu hulevesien mukana viemaéreihin.

988 KORTTELIN 2 ASEMAKAAVAMUUTOS / SELOSTUS 24
Luonnosvaihe / 19.11.2020



MIKKELI

6.7 VAIKUTUKSET LUONNONYMPARISTOON

Kortteli on kokonaisuudessaan rakennettu. Asemakaavamuutoksesta ei aiheudu vaikutuksia
luonnonymparistdéon. Asemakaavamuutos mahdollistaa kaupunkirakenteessa sijaitsevien viher-
yhteyksien sekéd asukasviihtyisyyden kehittdmisen korttelipihan istutettavaa aluetta laajenta-
malla. Korttelin reuna-alueiden istutettavat alueet sopivat katupuille ja osittain korttelia reunus-
tavatkin puurivistot.

6.8 YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Kortteli sijoittuu melualueelle. Kaavan yleismaarayksissa on ohjeistettu riittdvan meluntorjun-
nan ohjearvoista sisé- ja ulkotiloissa. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettdva rakennushankkeen
mukainen selvitys riittavasta meluntorjunnasta. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta merkittavia
meluvaikutuksia, kortteliin suuntautuvan ajoneuvoliikenteen ei arvioida merkittavasti vaikutta-
van Mikkelin keskustan padakatujen, Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun liikkennemaariin.
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7. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Kaava on toteuttamiskelpoinen sen saatua lainvoiman.

7.2 TOTEUTUKSEN SEURANTA

Asemakaavan muutoksen toteutusta seurataan rakennuslupamenettelyn yhteydessa.

- g .

likka Tarkkanen Pirjo Pellikka

Kaupunginarkkitehti Kaavoitusarkkitehti, projektipaallikko
p. 050 311 7130 p. 040 5322 380
etunimi.sukunimi@mikkeli.fi etunimi.sukunimi@ramboll.fi
MIKKELIN KAUPUNKI RAMBOLL FINLAND OY
Kaupunkisuunnittelupalvelut Kaavoitusyksikko

Maaherrankatu 9-11 Niemenkatu 73

50101 MIKKELI 15140 LAHTI

Verkkosivut: www.mikkeli.fi
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1. SUUNNITTELUALUE

Kaava-alue sijoittuu Mikkelin keskustan ruutukaava-alueella rajautuen Porrassalmenkatuun,
Maunukselankatuun, Maaherrankatuun ja Vuorikatuun. Kaava-alueen sijainti on esitetty tdman
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kansilehdella. Suunnittelualue ké&sittda 2. kaupunginosan
Maunukselan korttelin 2 Kkiinteistdt 491-2-2-1, 491-2-2-1080, 491-2-2-74, 491-2-2-75 ja 491-
2-2-76.

2. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TARKOITUS JA TAVOITTEET

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa, huomi-
oiden alueen keskeisen sijainnin Mikkelin keskustan alueella. Asemakaavamuutoksella tutkitaan
erityisesti mahdollisuutta korttelin tdydennysrakentamiseen. Kaavatyon yhteydess&a huomioita-
vaksi tulee suunnittelualueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympaéris-
ton vierella. Kaavatyolla ratkaistaan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen
rooli ja suhde olevaan ymparistoon seka erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Alueen
etela- ja itdpuolella avautuu valtakunnallisesti merkittava hallitustorin rakennettu kulttuuriym-
paristo. Etelapuolella sijaitsee vehrea kirkkopuisto, joka sijaitsee Savilahden kirkon vanhan hau-
tausmaan paikalla. Kirkkopuiston vieressé on empirekaudelta peraisin oleva laaninsairaalan ra-
kennusryhma.

3. NYKYINEN SUUNNITTELUTILANNE

3.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Etela-Savon maakuntakaava (2010) sekd vaihemaakuntakaavat 1 ja 2
(2016). Alla olevassa karttaotteessa on esitetty maakuntakaavojen yhdistelmé&. Suunnittelualue
sijoittuu keskustatoimintojen alueelle. Alue sijaitsee myds Hiirolan varalaskupaikan suoja-
vyohykkeella.

Ote Etel&-Savon maakuntakaavayhdistelmastd. Suunnittelualueen likimé&arainen sijainti
on merkitty karttaan punaisella rajauksella.
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3.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa vuonna 2019 hyvaksytty Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040.
Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava koostuu seitsemasté oikeusvaikutteisesta teemakartas-
ta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.

Yhdyskuntarakenteen ohjaus
-teemakartalla suunnittelualue
on osoitettu keskustatoiminto-
jen alueeksi (C-2 Ydinkeskusta).
Myds yleiskaavassa alue sijoit-
tuu Hiirolan varalaskupaikan
suojavyohykkeelle.

Liikenne ja verkostot -
teemakartalla suunnittelualue on
osoitettu melualueeksi. Suunnitte-
lualueen eteldareunaan on osoitettu
kaavassa keskustakehda, joka muo-
dostaa ajoneuvoliikenteen paarei-
tin keskustan alueelle. Keskusta-
kehén sisédpuoli on hidasta kau-
punkialuetta, jossa tulee erityisesti
suosia jalankulkua. Lisaksi alueen
lansireuna, Maaherrankatu, on
osoitettu kaavassa seututiek-
si/p&dkaduksi ja itdreunan Porras-
salmenkatu ohjeelliseksi kehitetta-
vaksi pyorailyn paareitiksi. Porras-
salmenkatu ja Maaherrankatu on
osoitettu vayliksi, joiden suunnitte-
lussa tulee huomioida joukkoliiken-
teen tarpeet. Suunnittelualueelle
on kaavassa esitetty pysakointi-
normi.
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Vesitalous -teemakartalla
suunnittelualue on osoitettu

alueeksi, jolla hulevesien ka-
sittelyyn tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota.

Kulttuuriymparisto -
teemakartalla suunnittelualu-
eelle ei ole osoitettu kaavamer-
kintdja tai -maarayksia. Suun-
nittelualueen eteldpuolella si-
jaitseva Mikkelin hallitustori
ymparistdineen on osoitettu
kaavassa valtakunnallisesti ar-
vokkaaksi kulttuuriympéaristoksi
(RKY).

Viherrakennekartalla alueelle ei ole osoitettu kaavamerkintja.

Voimaan jaavat osayleiskaavat kartalla alue on esitetty asemakaavoitettuna alueena.
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3.3 Asemakaavat

Alueella on voimassa arkkitehti Olli Kivisen laatima asemakaava vuodelta 1976. Kortteli on
kaavassa osoitettu yhdistettyna liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueena. Kaavamaaraysten
mukaan korttelin lansiosassa vahintdan 50 % on kaytettava asuintiloiksi, korttelin itdosassa
vahintdan 70 % on kaytettava asuintiloiksi. Korttelialueen suurin sallittu kerroskorkeus on viisi
(V). Korttelin rakennusoikeus on yhteensa 18 640 k-m?2.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue on merkitty karttaan punaisella rajauksella.

3.4 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

3.5 Muut hankkeet, suunnitelmat, paatokset

Asemakaava tyd on kaynnistynyt kaupungin ja maanomistajien yhteisesta aloitteesta.
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4. KAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI JA SELVITYKSET
4.1 Vaikutusten arviointi

Kaavaprosessin aikana arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen merkittavia valittomia ja va-
lillisia vaikutuksia (MRL 9 § ja MRA 1 8). Vaikutusten arviointi perustuu selvityksiin ja muuhun
kaavoitustyon aikana saatuun tietoon.

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutyon aikana koko kaavaprosessin ajan ja se perustuu riittaviin
lahtotilanteen tietojen selvittdmiseen. Arvioidut vaikutukset kuvataan kaavaselostuksessa. Tas-
sa tyodssa keskeisimpina arvioidaan vaikutukset:

- yhdyskuntarakenteeseen

- kaupunkikuvaan ja maisemaan

- rakennettuun kulttuuriymparistoon

- asumiseen kaava-alueen lahiymparistossa

4.2 Lahtotietoina olemassa olevat selvitykset
Kaavahankkeen kannalta tarkeité tausta-aineistoja ovat:

e Museovirasto: Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriympéristot
e Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavan aineistot, muun muassa:
0 Rakennetun ympariston kehitys
0 Maisemat ja miljo6t
e Mustonen, Tuija: Mikkelin kirkkopuisto kulttuuriympéristoselvitys, 2014
e Vikman, Laura: Mikkelin kauppakatujen historiaselvitys, 2013

4.3 Kaavaa varten laadittavat selvitykset

Kaavaa varten laaditaan 3D-malli, jonka avulla tutkitaan kortteliin sopivia massoittelu- ja kau-
punkikuvallisia ratkaisuja.

5. SUUNNITTELUTYON OSALLISET

Kaavoitusmenettelyn tulee perustua riittdvaan vuorovaikutukseen osallisten kanssa ja myos tata
kautta saatavaan asiantuntemukseen (MRL 1 8). Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seké viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn. Alla on lueteltu suunnittelutydn keskeiset
osalliset:

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

e Viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

o Kaupungin hallintokunnat
= rakennusvalvonta
= ympaéristopalvelut
=  kaupunkiymparisto
o Etela-Savon elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus (alueidenkayttd ja kaavoi-
tus)

o Pohjois-Savon liikenne-, elinkeino- ja ymparistokeskus ELY
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Etela-Savon maakuntaliitto
Vaylavirasto

Museovirasto

Savonlinnan maakuntamuseo
Mikkelin kaupungin museot
Etela-Savon pelastuslaitos
Mikkelin vesilaitos
Etela-Savon Energia oy
Suur-Savon Sahké Oyj
teleoperaattorit

O 0O 0O 00O 0o o o o

6. KAAVOITUKSESTA TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN

Kaavan vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekéa kaavasuunnitelman nahta-
villa olosta valmistelu- ja ehdotusvaiheissa ilmoitetaan kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa
seka kaupungin verkkosivuilla (www. mikkeli.fi).

6.1 Aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidetaan nahtavilla 30 paivan ajan Mikkelin kaupun-
gin verkkosivuilla sekd kaupunkisuunnittelun tiloissa. Tuona aikana osalliset voivat jattaa mieli-
piteita osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Kaupunki voi tarvittaessa neuvotella Eteld-Savon elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskuksen
(ELY -keskuksen) kanssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) riittavyydesta ja toteut-
tamisesta. Osallisella on mahdollisuus esittdéa ELY -keskukselle neuvottelun kdymistd OAS:n
riittdvyydesté ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti néhtéaville. Jos suunnitelma on il-
meisen puutteellinen, ELY -keskuksen on viivytyksetté jérjestettdva kunnan kanssa neuvottelu
suunnitelman taydennystarpeiden selvittdmiseksi. Neuvotteluun on kutsuttava esityksen tehnyt
osallinen ja tarpeen mukaan ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaan asia liittyy (MRL 64
8).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan tarvittaessa suunnitteluty6n aikana. Jos osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmaan tulee oleellisia muutoksia, niista tiedotetaan erikseen.

Aloitusneuvottelu

Ennen kaavatyon kaynnistamista alueen taloyhtididen kanssa jarjestetaan tavoiteneuvottelu,
jossa kuullaan alueen asukkaiden ajatuksia ja toiveita kaavaty6hon liittyen.

6.2 Kaavaluonnos, valmisteluvaiheen kuuleminen

Valmisteluvaiheen kuulemisessa kaavaluonnos ja sen valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla
Mikkelin kaupunkisuunnittelussa seka kaupungin verkkosivuilla vahintddn 30 paivan ajan. Kaa-
van nahtavilla olosta ja voimaan tulosta kuulutetaan kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa seka
muussa kunnassa asuville maanomistajille tavallisella kirjeella.

Nahtavilla oloaikana osallisella on mahdollisuus antaa mielipide kaavaluonnoksesta (MRA 30 8).
Kaavaluonnoksesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta, kunnan hallintokunnilta sekd muilta
tarpeelliseksi katsottavilta osallisilta.

Yleisotilaisuus

Kaavaluonnoksen néhtavilla olon aikana jarjestetdan vuorovaikutteinen yleisétilaisuus, jossa
esitellaan kaavaluonnoksen materiaali. Tilaisuudessa osallisilla on mahdollisuus kommentoida ja
arvioida kaavaratkaisua. Kommentit keratadn ylés ja huomioidaan kaavaehdotusvaiheessa. Ti-
laisuuden ajankohdasta tiedotetaan kaavaluonnoksen néhtaville asettamisen yhteydessa.
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6.3 Kaavaehdotus

Kaavaluonnosta tarkistetaan saatujen lausuntojen ja mielipiteiden pohjalta asemakaavaehdo-
tukseksi, joka asetetaan julkisesti nahtaville Mikkelin kaupunkisuunnitteluun seka kaupungin
verkkosivuille 30 paivan ajaksi. Nahtéavilla oloaikana osallisella on mahdollisuus antaa muistutus
(MRA 27 8). Kaavaehdotuksesta pyydetddn lausunnot viranomaisilta, kunnan hallintokunnilta
sek&a muilta tarpeelliseksi katsottavilta osallisilta. Saatu palaute otetaan huomioon kaavaehdo-
tuksen valmistelussa hyvaksymiskésittelya varten. Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoitta-
neet osoitteensa, ilmoitetaan kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.

Yleisotilaisuus

Kaavaehdotuksen nahtévilla olon aikana jarjestetdén luonnosvaiheen yleisétilaisuutta vastaava
avoin tilaisuus, jossa esitelladn kaavaehdotuksen materiaali. Tilaisuuden ajankohdasta tiedote-
taan kaavaehdotuksen néhtaville asettamisen yhteydessa.

6.4 Hyvaksymisvaihe ja muutoksenhaku

Asemakaavan hyvéksyy Mikkelin kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta ilmoitetaan MRL
67 8§ ja MRA 94 8:n mukaisesti. Kaavaehdotuksesta muistutuksen jattaneille ja siina yhteydessa
osoitteensa ilmoittaneille lahetetdan vastine. Valtuuston hyvaksymispaatos lahetetaan heille,
jotka ovat sitd pyytaneet. Asemakaavan hyvaksymista koskevaan paatékseen voi hakea muu-
tosta valittamalla paatoksesta Itd-Suomen hallinto-oikeuteen ja edelleen Korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Mikali valituksia kaupunginvaltuuston hyvaksymispaattksesta ei jatetd, kaava saa
lainvoiman 30 vuorokauden kuluttua Mikkelin kaupunginvaltuuston paatoksesta.

6.5 Viranomaisyhteisty®

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 kaavaehdotukses-
ta pyydetdan lausunnot asianomaisilta viranomaisilta. Ehdotusvaiheessa jarjestetaan tarvittaes-
sa viranomaisneuvottelu. Tarvittaessa kaavatyon edetessa jarjestetdan tydneuvotteluja viran-
omaisten kanssa.

7. ALUSTAVA AIKATAULU

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

VALMISTELUVAIHE
2 /2020 Aloitusneuvottelu
2-3/ 2020 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville

LUONNOSVAIHE

5-6 / 2020 Kaavaluonnos nahtaville ja yleisotilaisuus
EHDOTUSVAIHE
10- 11/ 2020 Kaavaehdotus nahtaville ja yleisotilaisuus

HYVAKSYMINEN

1-2 /2021 Kaavan hyvéksyminen
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Keskustatoimintojen korttelialue, jolle saadaan sijoittaa
kaupunkikuvaan soveltuvaa asuintilaa, hairioténta kulttuuri- ja
liiketoimintaa palveleva yksityista ja julkista tilaa sekd ymparistoon
soveltuvaa muuta ty6paikkatoimintaa. Korttelialueen
rakennusoikeudesta vahintdan 50% tulee kayttad asuinrakentamiseen.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai

sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennusala.

Alue, jolla sallitaan maanalaisten pysakdintitilojen rakentaminen.

Istutettava alueen osa.

Jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo

seka tontille ajo on sallittu.

Jalankululle varattu alueen osa, jolla huoltoajo seka tontille ajo on
sallittu.

Ohjeellinen pyséakointialue.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.
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Kaupunkikuvan kannalta tarkeéa alue. Erityista huomiota on

sk kiinnitettava siihen, ettd uudisrakennusten julkisivut
rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen
sopeutuvat ymparistédnsa.

Rakennusalan osa, jolle tulee sijoittaa liike- ja toimistotiloja rakennuksen

liik kaduntasokerrokseen.

YLEISET MAARAYKSET

Asuin- ja majoitustiloissa on varmistettava, ettd ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva
melutaso sisalla alittaa melun A-painotetun ekvivalenssitason (L~) paivdohjearvon (klo 7-22)
35 dB ja yo6ohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Melun A-painotettu ekvivalenssitaso (L«) 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 riittavasta meluntorjunnasta.

Rakennuksiin saa rakentaa kerrosluvun estamatta ilmastointikonehuoneen ja sen
porrashuoneen.

Asukkaille tulee jarjestaa viihtyisa ja laadukas oleskelupiha. Rakentamattomat tontin osat,
joita ei kaytetd kulkuteina tai oleskelu- ja leikkialueina, tulee istuttaa.

Alueella tulee suosia tonttien yhteisia pysakoéinnin ja huollon ratkaisuja.
Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:
Asunnot

pihapysakointina 1 ap /130 k-m?
maanalaisena pysakointitilana ap / 150 k-m?

=

Palveluasunnot
Pihapysakéintina ap / 300 k-m?
Maanalaisena pyséakointitilana 1 ap/ 300 k-m2

=

Liikehuoneistot
Pihapysékointina
Maanalaisena pyséakdintitilana 1 ap / 65 k-m?

=
o))
©
-~
a1
o
~
1
3
N

Toimistot, ravintolat ja kokoustilat
Pihapysakéintina 1 ap/ 70 k-m?
Maanalaisena pysékéintitilana 1 ap / 85 k-m?
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Asemakaavan muutos koskee:
Mikkelin kaupungin 2. kaupunginosan
(Maunuksela) korttelia 2 .

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
2. kaupunginosan (Maunuksela)
kortteli 2.
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Keskustatoimintojen korttelialue, jolle saadaan sijoittaa
kaupunkikuvaan soveltuvaa asuintilaa, hairioténta kulttuuri- ja
liiketoimintaa palveleva yksityista ja julkista tilaa seka ymparistéoon
soveltuvaa muuta ty6paikkatoimintaa. Korttelialueen
rakennusoikeudesta vahintdan 50% tulee kayttaa asuinrakentamiseen.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai

sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennusala.

Alue, jolla sallitaan maanalaisten pysakdintitilojen rakentaminen.

Istutettava alueen osa.

Jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo

seké tontille ajo on sallittu.

Jalankululle varattu alueen osa, jolla huoltoajo seka tontille ajo on
sallittu.

Ohjeellinen pysakdintialue.

Rakennukseen jatettdva kulkuaukko.




LIITE 3.3 ve2

Kaupunkikuvan kannalta tarkeé alue. Erityistd huomiota on

sk kiinnitettava siihen, ettd uudisrakennusten julkisivut
rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen
sopeutuvat ymparistéonsa.

Rakennusalan osa, jolle tulee sijoittaa liike- ja toimistotiloja rakennuksen

liik kaduntasokerrokseen.

YLEISET MAARAYKSET

Asuin- ja majoitustiloissa on varmistettava, ettd ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva
melutaso sisalla alittaa melun A-painotetun ekvivalenssitason (L«) paivdohjearvon (klo 7-22)
35 dB ja yo6ohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Melun A-painotettu ekvivalenssitaso (L«=) 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
liitettdva rakennushankkeen mukainen selvitys riittavasta meluntorjunnasta.

Rakennuksiin saa rakentaa kerrosluvun estamatta ilmastointikonehuoneen ja sen
porrashuoneen.

Asukkaille tulee jarjestad viihtyisa ja laadukas oleskelupiha. Rakentamattomat tontin osat,
joita ei kayteta kulkuteina tai oleskelu- ja leikkialueina, tulee istuttaa.

Alueella tulee suosia tonttien yhteisia pysakoéinnin ja huollon ratkaisuja.

Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:

Asunnot
pihapyséakoéintina 1 ap / 130 k-m?
maanalaisena pysakointitilana 1 ap / 150 k-m?

Palveluasunnot
Pihapysakéintina 1 ap / 300 k-m?
Maanalaisena pyséakointitilana 1 ap/ 300 k-m2

Liikehuoneistot

Pihapyséakointina 1 ap /50 k-m
Maanalaisena pysakointitilana 1 ap / 65 k-m?
Toimistot, ravintolat ja kokoustilat

Pihapysakéintina 1 ap/ 70 k-m?
Maanalaisena pyséakdintitilana 1 ap / 85 k-m?
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ASEMAKAAVAN LUONNOS
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Asemakaavan muutos koskee:
Mikkelin kaupungin 2. kaupunginosan
(Maunuksela) korttelia 2 .

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
2. kaupunginosan (Maunuksela)
kortteli 2.
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Asemakaavan seurantalomake

LIITE 4.1 ve1

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

491 Mikkeli Tayttamispvm 07.11.2020
2. kaupunginosa Maunuksela, kortteli 2, VE 1
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm 12.02.2020
Kunnan kaavatunnus 988

1,5304

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,5304

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl AR

[ha]

Pinta-ala
[%]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosala [k- | Tehokkuus
m?] [e]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

1,5304

100,0

30608 2,00 0,0000 12148

A yhteensa

-1,5304 -18460

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

1,5304

100,0

30608 2,00 1,5304 30608

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

tilat

Maanalaiset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala [k-

m?] Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosalan muut. [k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[km +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

LIITE 4.2 ve1

AIuevarauksetI AL

-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

1,5304

100,0

30608

2,00

0,0000

12148

A yhteensa

-1,5304

-18460

ALK-5

-1,0194

-13760

ALK-6

-0,5110

-4700

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

1,5304

100,0

30608

2,00

1,5304

30608

C

1,5304

100,0

30608

2,00

1,5304

30608

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

LIITE 4.1 ve2
491 Mikkeli Tayttamispvm 07.11.2020
2. kaupunginosa Maunuksela, kortteli 2, VE 2
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm 12.02.2020

1,5304

Kunnan kaavatunnus 988

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,5304

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl AR

[ha]

Pinta-ala
[%]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosala [k- | Tehokkuus
m?] [e]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

1,5304

100,0

27548 1,80 0,0000 9088

A yhteensa

-1,5304 -18460

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

1,5304

100,0

27548 1,80 1,5304 27548

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

tilat

Maanalaiset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala [k-

m?] Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosalan muut. [k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[km +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

ILITE 4.2 ve2

AIuevarauksetI AL

-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

1,5304

100,0

27548

1,80

0,0000

9088

A yhteensa

-1,5304

-18460

ALK-5

-1,0194

-13760

ALK-6

-0,5110

-4700

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

1,5304

100,0

27548

1,80

1,5304

27548

C

1,5304

100,0

27548

1,80

1,5304

27548

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa




LIITE 5

Kortteli 2

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute ja kaavoittajan vastineet 9.11.2020

1. Eteld-Savon pelastuslaitos

Ei huomautettavaa.

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

2. Savonlinnan maakuntamuseo

Kortteli sijaitsee valtakunnallisesti arvokkaan
rakennetun kulttuuriympariston vierella, kort-
telin eteldapuolella Kirkkopuisto ja itdpuolella
empirekaudelta perdisin oleva lddninsairaalan
rakennusryhma. Kortteliin itseensa ei sijoitu lis-
tattuja kulttuuriymparistokohteita.

Keskeisesta kaupunkirakenteellisesta sijainnis-
taan huolimatta suunnittelualue ei muodosta
selkeda taysin rajattua kaupunkikuvaa, ollen
keskustatoimintojen raja-alueella, erdanlaisella
vaihettumisvyohykkeella.

Rakentamisen maaran mahdollinen tehostami-
nen alueella taydennysrakentamisen keinoin on
ymmarrettdva tavoite. Sijainti valtakunnallisesti
arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vie-
ressa asettaa haastavat lahtokohdat. Erityisesti
liittyma sairaala-alueeseen ja sen arvokkaaseen
rakennuskantaan tulee tutkia huolella.

Kaavoittajan vastine

Rajautuminen valtakunnallisesti arvokkaisiin kult-
tuuriymparistoihin otetaan huomioon kaavaratkai-
sua laadittaessa.

3. Eteld-Savon Elinkeino- lilkenne- ja ympa-
ristokeskus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta (OAS)
kay riittavalla tavalla selville kaavamuutos-
hankeen lahtokohdat seka tavoitteet. Kaava-
muutoksen oleelliset vaikutukset tulevat OAS:n
mukaan arvioiduiksi ja OAS:sta selviaa riittavalla
tavalla osallisten mahdollisuudet osallistumis-
ja vuorovaikutusmenettelyyn. Etela-Savon elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskuksella (ELY-
keskus) ei ole huomautettavaa kaavamuutos-
hankkeen OAS:n johdosta.

Kuten OAS:ssa on hyvin tunnistettu, keskeisim-
mat valittdmat ja valilliset vaikutukset kohdistu-
vat ensisijaisesti kaupunkikuvaan, rakennettuun
kulttuuriymparistoon ja ldhialueiden asukkai-
den asumiseen. Vaikutusten arviointiin on kay-
tossa hyvaa lahtotietoa ja lisdksi laadittavat 3D-
mallinnukset, riittavan kattavaa aluetta kuvaa-
vina, antavat hyvaa informaatiota eri

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.




vaikutusten arviointiin. OAS:ssa mainitun aloi-
tusneuvottelun pitdminen alueen taloyhtioi-
den/asukkaiden kanssa on kaavamuutoksen ta-
voite ja alueen keskeisyys huomioon ottaen
oleellinen asia.

4. Pohjois-Savon Elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskus, Liikenne- ja infrastruktuuri -
vastuualue

Asemakaavamuutoksen sijainnin ja muutoksen
vahaisyyden vuoksi asemakaavamuutoksella ei
ole todennadkoisesti vaikutuksia maanteihin.
Pohjois-Savon ELY-keskuksen liikenne ja infra-
struktuuri -vastuualueella ei ole huomautetta-
vaa asemakaavamuutoksen. Myéhemmista
kaavamuutoksen vaiheista ei tarvitse pyytaa
Pohjois-Savon ELY-keskukselta lausuntoa.

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

5. Telia

Ei huomautettavaa.

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

6. Mikkeli-Seura

Mikkeli-Seuralla ei ole huomautettavaa suunni-
telmasta, ja se pitdd hyvana, etta kulttuurihisto-
rialliset arvot otetaan huomioon asemakaavaa
muutettaessa.

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

7. Asunto Oy Tammistonkulma (os. Maaher-
rankatu 32)

Osallisuus- ja arviointisuunnitelman hyvien
yleisten tavoitteiden ohella on syytd ottaa huo-
mioon kaavamuutoksen ymparistovaikutukset
yhtiomme asumisterveydelle ja viihtyvyydelle.
Muutoskorttelin kokonaismitoituksessa ja lisa-
rakentamisessa tulee huomioida kaupunkikuva,
katu- ja maisemapuusto, ymparisto- ja liikenne-
vaikutukset, naapurusto ja Naisvuorinakymat.

Tammistonkulman asuntosijoittelu on aikanaan
suunniteltu korttelin 2 voimassa oleva asema-

kaava huomioon ottaen. Muutoskorttelin Maa-
herrankadun varren rakennusten korottaminen
heikentaisi yhtiomme katupuolen asuntojen va-
loisuutta, lisaisi liikennemelua (dadniheijastuk-

set) ja pienhiukkasten maaraa (kadun tuulettu-
vuus) seka katkaisisi asuntojen ndkdaloja itdan.

Kaavoittajan vastine

Kaavan ymparistovaikutukset arvioidaan MRL:n mu-
kaisesti ja haitalliset vaikutukset pyritaan ratkaisua
laadittaessa minimoimaan ja taloyhtion toiveet ot-
tamaan huomioon. Toiveet on kirjattu luonnosvai-
heen kaavaselostukseen myds kaavaprosessin ai-
kana tarkentuneina tavoitteina.




Asunto Oy Tammistonkulma pitaa tarkeana,
etta kaavamuutoksen avulla pyritaan

- sailyttdmaan valoisuutta ja ndakymia
itdan kadunpuoleisista asunnoista

- suojelemaan ja lisédmankin muu-
toskorttelin 2 maisemapuustoa

- suojelemaan ja tarvittaessa uudista-
maan katupuita korttelin 2 ymparilla

- huomioimaan Naisvuoren hallitsema
kulttuurinen ja maisemallinen arvo

- vahentdmaan Maaherrankadun liiken-
teestd asumiselle aiheutuvia ymparisto-
haittoja

- parantamaan alueen heikentynytta ja-
lankulku- ja pyorailyturvallisuutta

- helpottamaan asiointipysdkdintia ja
tonttiliittymien toimivuutta Maaherran-
kadulla

As Oy Piikkopaikka, As Oy Pirtinkulma ja
As Oy Saijonhovi

Taloyhtiot esittavat, etta kaavoituksessa

otetaan huomioon seuraavat asiat:

- autopaikkavelvoite muutetaan vastaa-
maan Mikkelin kaupungin esittdamaa

- rakennusoikeuden kadytosta mahdolli-
sesti perittdva kaavoituskorvaus peri-
tdan vasta yhtion toteuttaessa rakenta-
mista, asia tulee selkedsti sopia tehta-
vassd maankayttosopimuksessa

- rakennusoikeuden lisddminen ei saa ai-
heuttaa kiinteistoveron nousua ennen
mahdollista rakentamista, asia tulee
selkeasti sopia tehtdvassa maankaytto-
sopimuksessa

- kaavoitustyon kustannukset ovat Mik-
kelin kaupungin vastuulla 4.2.2020 esi-
tellyn mukaisesti

- yhtidlle varataan riittava aika lausua
kaavaesityksesta ottaen huomioon
asunto-osakeyhtiolain mukaiset ko-
kouskutsuajat

Kaavoittajan vastine

Autopaikkatarpeen maarittava mitoitus osoitetaan
asemakaavalla, lopullinen tarve maarittyy toteutu-
van rakennusoikeuden ja kayttotarkoitusten mu-
kan. Muilta osin taloyhtididen toiveet on kirjattu
luonnosvaiheen kaavaselostukseen myos kaavapro-
sessin aikana tarkentuneina tavoitteina seuraavasti:

Rakennusoikeuden kdytdsta mahdollisesti
perittava kaavoituskorvaus peritdan vasta
yhtion toteuttaessa rakentamista. Raken-
nusoikeuden lisddminen ei saa aiheuttaa
kiinteistoveron nousua ennen mahdollista
rakentamista. Edelld mainitut asiat tulee
selkedsti sopia tehtdavassa maankayttosopi-
muksessa.

Kaavoitustyon kustannukset ovat Mikkelin
kaupungin vastuulla 4.2.2020 esitellyn mu-
kaisesti.

Taloyhtidille varataan riittava aika lausua
kaavaesityksesta ottaen huomioon asunto-
osakeyhtiolain mukaiset kokousajat.
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VAIHTOEHTO A

Korttelijulkisivu Maaherrankadulle. Tédydennysrakentaminen on osoitettu violetilla.

Korttelijulkisivu Maunukselankadulle. Tdydennysrakentaminen on osoitettu violetilla.

Korttelijulkisivu Porrassalmenkadulle. Tdydennysrakentaminen on osoitettu violetilla.

Korttelijulkisivu Vuorikadulle. Tdydennysrakentaminen on osoitettu violetilla.



VAIHTOEHTO A

Korttelileikkaus. Tdydennysrakentaminen on osoitettu violetilla.

Korttelileikkaus. Tdydennysrakentaminen on osoitettu violetilla.



VAIHTOEHTO A

Havainnekuvassa on esitetty tdydennysrakennusmassat keltaisella.

Havainnekuvassa on esitetty Porrassalmenkadun katunékymada.



VAIHTOEHTO B

Korttelijulkisivu Maaherrankadulle. Téydennysrakentaminen on osoitettu vihredlld.

Korttelijulkisivu Maunukselankadulle. Tédydennysrakentaminen on osoitettu vihredlld.

Korttelijulkisivu Porrassalmenkadulle. Tdydennysrakentaminen on osoitettu vihredlld.

Korttelijulkisivu Vuorikadulle. Tdydennysrakentaminen on osoitettu vihredlld.



VAIHTOEHTO B

Korttelileikkaus. Tdydennysrakentaminen on osoitettu vihredlld.

Korttelileikkaus. Tdydennysrakentaminen on osoitettu vihredlld.



VAIHTOEHTO B

Havainnekuvassa on esitetty tdydennysrakennusmassat keltaisella.

Havainnekuvassa on esitetty Porrassalmenkadun katunékymada.
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