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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee 3. kaupunginosan (Kalevankangas) korttelin 11 tonttia 270.
Kohteen osoite on Jokikatu 9.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 3. kaupunginosan kortteli 11 osa, tontit 2 ja 3.

Kaavan numero: 1002

Kaavan laatija: Paivi Rahikainen
Mikkelin kaupunki, kaavoitus
Maaherrankatu 9 -11

50100 Mikkeli
etunimi.sukunimi@mikkeli.fi
040 1295039

Kasittely:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos
Vireille 8.12.2021

Nahtavilla 8.12.2021 — 7.1.2022.

Asemakaavan muutosehdotus
Kaupunkikehityslautakunta 25.1.2022
Kaupunginhallitus x.x.2022

Nahtavilla

Hyvaksyminen:
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto
Lainvoimainen
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1.2

1.3

Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Kalevankankaan kaupunginosassa, osoitteessa Jokikatu 9. Alue sijaitsee
noin kilometrin etaisyydella hallitustorilta luoteeseen.

5 _:,. ;

Kuva 1. llimakuva sunnittelualueesta (kuva rakennuttaja).

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan tyonimena on "Kalevankangas Jokikatu 9” asemakaavan muutos.

Kaavamuutoksen  tarkoituksena  on  tarkastella  yksityisen = tahon  omistaman
asuinkerrostalotontin tdydennysrakentamista. Kaavassa ratkaistaan alueen kayttétarkoitus,
kerrosluku ja rakennusoikeus seka alueella sijaitsevan paikallisesti arvokkaan rakennuksen
suojelumerkintd asemakaavatasolla. Tontilla sijaitseva jugend-vaikutteinen talo on rakennettu
vuonna 1912,

Tavoitteena on 16ytd8 kaavaratkaisu, jolla maankaytdn tehostaminen ja kaupunkikuvalliset
tavoitteet ovat sopusoinnussa keskenaan.

Alueelta tulee laadittavaksi maankayttésopimus, mikali paakayttdtarkoitus muuttuu tai
voimassa olevan kaavan mukainen rakennusoikeus ylitetaan vahintéan 500
kerrosalaneliometrilla. Maankayttosopimus voidaan sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun
kaavaluonnos tai ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Sopimus allekirjoitetaan ennen kuin
asemakaavan muutos esitetdan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Asemakaavan seurantalomake.

Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2 Ote ajantasa-asemakaavasta

Liite 3 Asemakaavan muutosehdotuskartta
Liite 4 Tilastolomake

Liite 5 Lausunnot OAS

1.5 Luettelo muista kaavatyohon liittyvista aineistoista

Kantakaupungin osayleiskaava 2040
Etela-Savon kulttuuriperintétietokanta
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21

2.2

23

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutostyd on tullut vireille 8.12.2021 yksityisen tahon aloitteesta. Tontin
omistajat ja rakennuttaja ovat allekirjoittaneet kiinteistokaupan aiesopimuksen alueen
rakentamisesta. Rakennuttaja ja kaupunki ovat allekirjoittaneet kaavoitussopimuksen, joka
koskee tontin 491-3-11-270 kaavamuutoksen laatimista.

Osallisten informoiminen ja kuuleminen aloitettiin lahettamalla osallisille tieto kaavoituksen
vireille tulosta kirjeitse 8.12.2021. Osallisille on annettu mahdollisuus jattda mielipide 7.1.2022
klo 16 mennessa. Yleisotilaisuutta ei jarjestetty pahentuneen koronatilanteen vuoksi.

Etela-Savon ymparistokeskuksen ja alueellisen vastuumuseon (Savonlinnan maakuntamuseo)

kanssa on pidetty tyoneuvotteluja syksyn 2020 ja kevadn 2021 aikana kaavaratkaisuun
vaikuttavien asioiden tunnistamiseksi, seka lahtokohtien ja tavoitteiden arvioimiseksi.

Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee Mikkelin kaupungin 3. kaupunginosan, Kalevankangas
korttelin 11 osaa, tonttia 270.

Asemakaavassa muodostuu 3. kaupunginosan, Kalevankangas korttelin 11 osan tontteja ja
piha-aluetta.

Suunnittelualue kasittdd yhden tontin, pinta-alaltaan 1588 m2. Tonttialueesta muodostuu
erillispientalojen korttelialuetta (AO) ja asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK).

Asuinkerrostalojen  korttelialueelle saa sijoittaa 1100 k-m? suuruisen, korkeintaan
viisikerroksisen asuinrakennuksen. Pysakointi on osoitettu tontille pihapysakointina.

Erillispientalojen korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta 150 k-m2. Kerrosluku | Y.
Asemakaavan muutos maarittaa paikallisesti arvokkaalle rakennukselle suojelumaarayksen.

Ote ajantasa-asemakaavakartasta on liitteena 2. Asemakaavanmuutosehdotus on liitteena 3.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muutos hyvaksytddn kaupunginvaltuustossa ja sen toteuttaminen voidaan
kaynnistaa heti kaavan saatua lainvoiman.

Asemakaavan toteuttamisesta vastaavat Kkiinteistdjen omistajat ja Mikkelin kaupungin
rakennusvalvonta rakennuslupamenettelyn kautta. Tavoitevuosi 2022.
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LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelun oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kalevankankaalla noin kilometrin paassa keskustan palveluista.
Suunnittelualueen lahiymparistd on rakentunutta, kerrostalovaltaista aluetta.

Suunnittelukohde kasittda yhden tontin pinta-alaltaan n. 1588 m?2. Suunnittelualueella sijaitsee
ldaaninarkkitehti Armas Rankan suunnittelema jugendtyylinen asuinrakennus, joka on sailynyt
alkuperaisessa asussaan. Rakennus on valmistunut vuonna 1912.

Alueella on voimassa arkkitehti Heikki Ravilan laatima asemakaavan muutos, joka on
vahvistettu 29.2.1968. Kaavan mukainen kayttotarkoitus on AK, ja sen mukaan tontille saa
rakentaa kerrosalaltaan 1100 k-m?2:n asuinkerrostalon kolmeen kerrokseen.

Suunnittelualueen 1ahiymparisté on hyvin sailynyttd puu- ja kivitalojen muodostamaa
asuinaluetta.

Jokikadun kerroksellinen kaupunkikuva

Jokikatu sijoittuu kahden kaupunginosan valille, Kaukolan ja Kalevankankaan. Alueella
sijaitsee kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuksia, jotka omaavat rakennushistoriallisia,
historiallisia ja maisemallisia arvoja. Jokikadun varrella on vuosikymmenien aikakerrostumia
mm. 1950-1960 -luvuilta, joita edustavat kerrostalot Jokikatu 2:ssad ja 5:ssa. Jokikadusta
erkanevan Vuorikadun lansipaadyssa sijaitsee kaksi asuinrakennusta 1920-30 -luvuilta.

Keskeisista mikkelildisistd sodan jalkeisista arkkitehdeista Aune Mertaojan ja Eero Jokilehdon
kadenjalki nakyy Jokikadun pohjoispaassa. Mertaoja on suunnitellut suunnittelualueen
pohjoispuolelle sijaitsevan kerrostalon (osoitteessa Jokikatu 11) vuonna 1969 ja Jokilehdon
tuotantoa vuodelta 1967 on matala paritalo l&nsipuolella. 1970-luvun alun rakentamista
edustavat puolestaan arkkitehti Heikki Korppi-Tommolan suunnittelema viiden perheen rivitalo
(osoitteessa Jokikatu 12).

Professori Elias August Piponiuksen suunnittelema asemakaava tuli alueella voimaan vuonna
1917. Seuraava voimaan tullut asemakaava oli asemakaava-arkkitehti Otto-l Meurmanin
suunnittelema. Meurmanin valmistuneen kaavan paapaino oli omakotirakentamisessa, minka
kaupunginvaltuusto hyvaksyi pienin muutoksin ja se vahvistettiin vuonna 1929. Ensimmainen
muutos asemakaavaan tehtiin vuonna 1930. Meurman kaavoitti aiempaa pienempia tontteja,
silla alue oli suunniteltu tydévaeston asuinalueeksi.

Alueella sijaitsi ennen asuntorakentamista kaupungin pesula 1800-luvun loppupuolelta, mika
sijaitsi aivan Pankajoen rannassa. Vuonna 1915 Jokikadun ja Vuorikadun risteykseen
rakennettiin marjakuivaamo Suomen Laakekasvivilielys- ja Keraysosuuskunnan toimesta.
Rakennuksen piirustukset laati rakennusmestari Juho Pekka Hyvonen, joka itse omisti
rakennuksen vuosina 1921-23. Rakennus muutettiin asuinrakennukseksi vuonna 1922, jolloin
rakennusta oli laajennettu rakennusmestari Hyvésen toimesta. Marjakuivaamon tai pesulan
rakennuksia ei ole saastynyt nykyhetkeen.

Jokikadun tuntumassa, Vuorikadulla on sijainnut yleinen sauna, joka on perustettu vuonna
1903. Saunaan kuului neljan asuinhuoneiston liséksi rahvaan yhteinen sauna ja numeropuoli,
johon kuului kaksi amme- ja hdyrykaappikylpyhuonetta ja nelja saunaa vastakylpyja varten.
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1950-luvulla saunarakennuksesta purettiin lansipaaty ja siitd saaduilla tiililla rakennettiin
viereinen asuinkerrostalo Jokikadulle. Vuonna 2012 saunarakennuksesta on jaljella itapaaty.

Kuva 2. limakuvaa alueelta, kyseessé on vuosi 1933.

Jokikatu 1:ss3 sijaitsee Mikkelissa vaikuttaneen ldaninarkkitehti Armas Rankan suunnittelema
kaupunkitalo 1920-luvulta (alla olevassa kuvassa nro 2). Rakennussuojelukohde on
paikallisesti arvokas.

Kantakaupungin osayleiskaavan mukaan rakennussuojelukohteiden arvokas rakennuskanta ja
l[ahiymparistd tulee sailyttda. Suoritettavissa muutos-, korjaus- ja laajennustoimenpiteissa on
sailytettdva kohteen kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot. Merkintaan liittyy seuraava
suunnittelumaarays: Arvokkaita kohteita koskevista toimenpiteistd ja suunnitelmista on
neuvoteltava museoviranomaisen ja Mikkelin kaupunkisuunnittelun kanssa.

Suunnittelualueen pohjoispuolella on paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistoa,
(sk 8) Metsolankatu, Mielikintien ymparisto.
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Suunnittelualueen lahiympariston kerroksellisuus tekee alueesta paikallisesti merkittavan ja
kaupunkikuvallisesti arvokkaan kulttuuriympariston. Alla olevaan ilmakuvaan on merkitty
alueella sailynyttd vanhaa rakennuskantaa. Kaavamuutos alueen Jugendtyylinen rakennus (1)
on valmistunut vuonna 1912. Rakennusta vastapaatd on vuonna 1923 valmistunut
kaksikerroksinen asuinrakennus (3). Jokikadun varrella korttelissa 11 sijaitsevat kerrostalot
(11-13) ovat valmistuneet vuonna 1982. Suunnittelualueen itapuolella on vuonna 1970
valmistunut kolmikerroksinen asuinkerrostalo (10) seka korttelialueen koillisnurkalla on vuonna
2012 valmistunut kaksi kerroksinen asuinkerrostalo (14). Tama on hyva ja laaja-alainen
esimerkki vakiintuneesta asuntoalueesta, jossa eri aikakausien rakentaminen kohtaa.

Kuvassa kulttuuriymparistdssa sijaitsevia rakennuskohteita. Kohteiden tarkempi esittely on alla
(kuvat kaupungin arkisto ja Etela-Savon kulttuuriperintétietokanta).
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KORTTELIN JA LAHIYMPARISTON RAKENNUSKANTAA

Kohde 1. Suunnittelualueella sijaitseva v. 1912 valmistunut jugendtyylinen rakennus. Kulttuurihistoriallisesti
merkittévd, kohteella on rakennushistoriallisia historiallisia ja maisemallisia arvoja.

Kohde 3. Mansardikattoinen rakennus
suunnittelualuetta vastapdctd on valmistunut vuonna
1923. Kulttuurihistoriallisesti merkittévd, kohteella on
rakennushistoriallisia historiallisia ja maisemallisia
arvoja.

Kohde 2. Jokikatu 1:ssd sijaitsee Mikkelissd
vaikuttaneen Iddninarkkitehti Armas Rankan
suunnittelema kaupunkitalo 1920-luvulta. Eléinlddkéri
Holmbergin talona tunnettu klassistinen asuinrakennus
sijaitsee Savilahdenkadun ja Jokikadun kulmassa.
Kulttuurihistoriallisesti merkittdvd, kohteella on
rakennushistoriallisia historiallisia ja maisemallisia
arvoja.

10
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Kohde 4. Klassistisia piirteitd omaava asuinrakennus
1930-luvulta. Kulttuurihistoriallisesti merkittdvd,
kohteella on rakennushistoriallisia, historiallisia ja
maisemallisia arvoja.

Mikkelissé vaikuttaneen arkkitehti Eero Jokilehdon
suunnittelema asuinkerrostalo 1960-luvun alusta.
Kulttuurihistoriallisesti merkittdvd, kohteella on
rakennushistoriallisia, historiallisia ja maisemallisia
arvoja.

Kohde 5. Jokikadun kaupunkikuva on ajallisesti
kerroksellinen. Vanhimmat rakennukset ovat 1900-
luvun alkupuolen puutaloja. Alueella on myés erilaisia
asuntorakennustyyppejé. Jokikatu 16 edustaa
kaupunkikohdassa harvalukuisempaa matalaa
tiilitalorakentamista 60-luvun loppupuolelta.
Omakotitalon on suunnitellut arkkitehti Eero Jokilehto.
Kohteella on rakennushistoriallisia ja maisemallisia
arvoja.

Julkisen saunan tontille rakennettu
jélleenrakennuskauden asuinkerrostalo ja saunasta
jéljelld oleva osa, miké on harvinainen rakennustyyppi
Mikkelissé. Roiskerapattu asuinkerrostalo on
valmistunut kahdessa osassa, joista toinen pddty on
valmistunut vuonna 1956 ja toinen 1960.

11
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Kohde 8. 1940-luvulla uuden asuinalueen lédhelle
rakentunut Kulutusosuuskuntien keskusliiton
arkkitehtiosaston suunnittelema liikerakennus.

Vuonna 1977 rakennus on muutettu pdivékodiksi ja
asuinrakennukseksi, ja tdssd kéytdssd se toimi myés

inventointihetkelld 2012.

Kulttuurihistoriallisesti merkittdvd, kohteella on
rakennushistoriallisia ja historiallisia arvoja

1970 LUVUN RAKENNUSKANTAA

Yleiseksi saunaksi tarkoitettu rakennus valmistui
vuonna 1903. Kulttuurihistoriallisesti merkittévd,
kohteella on rakennushistoriallisia, historiallisia ja
maisemallisia arvoja.

Kohde 9. Vuonna 1950 rakennettu kaksikerroksinen
asuinkerrostalo. Kulttuurihistoriallisesti merkittdvd,
Rakennuksella on historiallisia ja maisemallisia arvoja.

Kohde 10. Suunnittelualuetta vastapddtd
Pietarinkadun puolella osoitteessa Pietarinkatu 22
sijaitseva kerrostalo on valmistunut vuonna 1970.

12
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1980 LUVULLA RAKENTUNEITA RAKENNUKSIA

11

Kohde 11. Jokikatu 11 — Suunnittelualueesta
pohjoiseen.

Kohde 12. Jokikatu 7 -Suunnittelualueesta etelddn

Kohde 13. Pietarinkatu 20

2010 LUVUN RAKENNUSKANTAA

Kohde 14. Vuonna 2012 valmistunut kaksikerroksinen
asuinrakennus Liponkadun ja Pietarinkadun kulmassa.
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Mikkelin kaupungin osayleiskaavassa 2040 Jokikatu 1:ssé ja 9:ssa sijaitsevat rakennukset on
merkitty paikallisesti arvokkaiksi kohteiksi, jotka tulee suojella MRL § 41 perusteella.
Osayleiskaava sai lainvoiman 15.8.2019.

"Yleiskaavassa voidaan antaa méaéréyksié, joita kaavan tarkoitus ja sen siséllblle asetettavat
vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan yleiskaava-aluetta suunniteltaessa tai rakennettaessa
taikka muutoin kéaytettédessé (yleiskaavamééréykset). Yleiskaavaméérédykset voivat muun
ohessa koskea maankéytdn ja rakentamisen erityistd ohjausta tietyllé alueella sek& haitallisten
ympdristbvaikutusten estdmisté tai rajoittamista.

Jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympéristén,

kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ympéristbarvojen vuoksi suojeltava,
yleiskaavassa voidaan antaa sitd koskevia tarpeellisia maarayksia (suojeluméaéaréykset).”

Alla on voimassa oleva asemakaava vuodelta 1968.
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Kuva 3 -;-}eil:(ki Ravilan laatima asemakaavan muutos vuodeita 1968.
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Jokikadun lansipuolen rakennuskanta on paaosin 7zl — Il kerroksista omakotialuetta.
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3.1.2 Ympariston tila, luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva
Maisemarakenne on maastomuodoiltaan tasaista. Korttelialueen rakennuskanta on
kolmekerroksista, joissa maanpaallinen kellarikerros.

2
N

p
4 £

N = : # \
Kuva 4. llmakuvaa pohjoisesta eteldn suuntaan katsottuna (kuva rakennuttaja).

Alueen luonnonymparistd muodostuu l&hinna rakennusten valjista piha-alueista.

Maasto on suunnittelualueella melko tasainen ja korkeussuhteeltaan + 101,5 metria
mpy.

Maaperda koostuu paaosin moreenista ja on rakennettavuudeltaan hyva. Tontin
rakentamaton alue on toiminut puistomaisena pihana. Tonttialueita reunustavat puut ja
pensasistutukset sekd matalat aidat. Kaava-alueen luontoarvoja ei ole selvitetty erillisella
luontoselvityksella, koska alue on jo valmiiksi rakennettu. Kaavan myo6ta maisema- ja
kaupunkikuva muuttuu tiivimmaksi.
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Kuva 5. Suunnittelualueen korkeusasema on 101.4 m'Tnpy (Paikkatietoikkuna).

Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus

Alueen laheisyydessa sijaitsee Hanhilammen luonnonsuojelualue, joka on Natura 2000 -
verkostoon kuuluva alue. Alueen suojeluarvojen huomioon ottamisesta on saadetty
luonnonsuojelulain 65 ja 66 §:ssa.

Pienilmasto
Alueen pienilmasto on tyypillista kaupunki-ilmastoa.

Vesistot ja vesitalous
Alue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella, Hanhikankaan pohjavesialue.

Maa- ja metsatalous
Alueella ei ole maa- ja metsataloutta.

Luonnonsuojelu
Alueen valitttmassa laheisyydessa sijaitsee luonnonsuojelualue.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkirakenteellisesti kaupungin ydinkeskustasta luoteeseen
matalien asuinkerrostalojen vyodhykkeelld. Suunnittelualueen pohjoispuolelta alkaa
Metsolankadun ja Mielikintien pientalovaltainen asuinalue, joka on paikallisesti
merkittava rakennettu kulttuuriymparisto.
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Kaupunkikuvallisesti suunnittelualueen Iahiymparistd on moni-ilmeinen.

Alueelta |6ytyy vanhoja pientaloja ja liikerakennuksia seka kerrostaloja, jotka edustavat eri
aikakausia ja tyylisuuntauksia. Suunnittelualueen korttelin rakennuskantaa edustavat
paaasiassa 1910- luvulla rakennettu omakotitalo ja 1970-, 1980- luvulla rakennetut matalat
kerrostalot, joissa maanpaallinen kellarikerros seka 2010 -luvulla rakennettu kaksikerroksinen
rivitalo. Alueen kaupunkikuvallinen sijainti asettaa odotuksia tulevalle rakentamiselle ja
ympariston laadulle.

Alueen valittdmassa laheisyydessa, sijaitsee myods yksityinen paivakoti.

Véaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Alueesta noin sadan metrin sateella asuu noin 165 henkilod. Alueen vaestosta on 16 - 64
vuotiaita 63 %.

Alueelle muodostuu noin 15 uutta asuntoa. Alueen asukasmaaran arvioidaan kasvavan noin
30 henkilolla.

Yhdyskuntarakenne
Alue sijaitsee valmiin infran aarella.

Kaupunki- / taajamakuva
Alue on kaupunkikuvallisesti arvokasta aluetta. Alueella sijaitsee eri aikakausina rakentuneita
rakennuksia. Alueella on monipuolinen kerrostuma erilaisia talotyyppeja

Palvelut
Alue nojautuu keskustan kattaviin palveluihin.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta
Keskusta on merkittava tyopaikkojen ja liiketilojen keskittyma. Kaava-alueelle ei muodostu
uusia tydpaikkoja. Alue tukeutuu keskustan palveluihin.

Virkistys
Alue sijaitsee lahella Kalevankankaan ulkoilualuetta.

Liikenne ja pysakointi
Alue on hyvin saavutettavissa. Pysakdinti on hoidettu kiinteistOkohtaisesti pihapysakdintina.
Jokikadun liikenne muodostuu alueella asuvien henkildiden paivittaisesta liikenteesta.

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaismuistot

Suunnittelualue sijaitsee paikallisesti arvokkaalla rakennetun kulttuuriympariston alueella,
Jokikadun kerroksellinen kaupunkikuva. Alueen pohjoispuolella on Metsolankadun ja
Mielikintien arvokas kulttuuriymparisto.

Alue on paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistda. Aluetta tai alueen kohteita
koskevissa toimenpiteissa, alueen tarkemmassa suunnittelussa tai aluetta
asemakaavoitettaessa on otettava huomioon rakennetun ymparistdn kokonaisuus,
ominaispiirteet ja identiteetti sekd kuultava Mikkelin kaupunkisuunnittelua.

Tekninen huolto

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Vesihuoltoverkostot ja kaukolampd kulkevat Jokikadun
katualueella.
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Erityistoiminnat
Alueella ei ole erityistoimintoja.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Alueella ei ole ymparistohairidita aiheuttavaa toimintaa tai ymparistosuojelukohteita.

Sosiaalinen ymparisto

Suunnittelualueelta on hyvat yhteydet laajoille virkistysalueille seka keskustaan etta

Mikkelin kulttuuri- ja vapaa-ajan palveluihin. Ymparisto tarjoaa miljooltaan miellyttavat
asuinolosuhteet. Alueella ei ole asukkaiden paivittdisen liikenteen lisdksi mainittavampia
hairidtekijoita, jotka merkittdvasti vaarantaisivat terveellisen asuinymparistén muodostumista.

3.1.4 Maanomistus
Kartassa kaupungin omistamat maa-alueet on rasteroitu.

\_5_‘_“_%;,*' [j 7— U Of‘.ff \'\,. =
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Kuva 6. Suunnittelualue on yksityisen tahon omistuksessa. Katualueet ovat kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne
Alla on otteet maakuntakaavasta, yleiskaavasta ja asemakaavasta. Ote ajantasa-
asemakaavakartan yhdistelmasta on liitteena 2.

18



1002 Jokikatu 9 Mikkelin kaupunki
Asemakaavan selostus / ehdotus 25.1.2022

3.21 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Etela-Savon maakuntakaava (2010) seké vaihemaakuntakaavat 1 ja 2
(2016). Alla olevassa karttaotteessa on esitetty maakuntakaavojen yhdistelma.
Suunnittelualue sijoittuu keskustaajaman alueelle (A 8.1). Maakuntakaavaan on merkitty
pohjavesialue (sininen pistekatkoviiva) pv 8.274 Hanhikankaan | luokan pohjavesialue, jolle
suunnittelualue sijoittuu. Alue sijaitsee myds Hiirolan varalaskupaikan suojavydhykkeelld svi2
8.666.

AL T il

422

Ote Eteld-Savon maakuntakaavayhd:stelmasta Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on merkitty
karttaan punaisella nuolella.

Yleiskaava

Alueella on voimassa vuonna 2019 hyvaksytty Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040.
Mikkelin  kantakaupungin  osayleiskaava koostuu seitsemastd oikeusvaikutteisesta
teemakartasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.
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Yhdyskuntarakenteen ohjaus -teemakartta

Yhdyskuntarakenteen ohjaus -teemakartalla suunnittelualue on osoitettu Keskustatoimintojen
alue / C-1 Keskusta-asuminen.

Keskustatoimintojen alue, jolla kaupallisen rakentamisen, palveluiden ja asuinrakentamisen
yhteensovittaminen tulee olla korkealuokkaista. Alueelle ei voida sijoittaa véhittdiskaupan
suuryksikkéd. Alueen suunnittelussa tulee huomioida kulttuurihistorialliset ja virkistykselliset arvot
seké kaupunkikuvallinen laatu.

Tdydennysrakentamisen tulee olla ympéréivddn kaupunkirakenteeseen sopeutuvaa materiaalin,
korkeuden sek& julkisivujdsentelyn osalta. Alueen tarkemmat méérdykset koskien rakentamistapaa,
-laatua ja md&adrdd osoitetaan asemakaavassa. Alue sijoittuu Hiirolan varalaskupaikan
suojavybhykkeelle.
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Liikenne ja verkostot -teemakartta
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Liikenne ja verkostot -teemakartalla suunnittelualueella on merkintd pysékéintinormista.

Pysékaointinormin tavoite on helpottaa maltillista tdydennysrakentamista keskustatoimintojen alueella
pysédkdintipaikkoja koskevan rakentamisvelvoitteen osalta. Pysdkéintinormi on ohjeellinen ja edellyttda
aina tapauskohtaista harkintaa. Hotellien, elokuvateattereiden ja vastaavien, toiminnoiltaan
erityispiirteisten kohteiden osalta pysédkéintitarve tarkastellaan aina tapauskohtaisesti tarkemman
suunnittelun yhteydessa.

Véhintddn 50 % Kkiinteistén pysdkdintipaikoista tulee sijaita kiinteist6lld tai sen vélittéméssé
I&heisyydessé (enintddn 50 m etaisyydelld). Kaikkien pys&kdintipaikkojen tulee olla v&hintdén 300 m
etdisyydella kiinteistdsta.
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Vesitalous -teemakartta

Vesitalous -teemakartalla suunnittelualue on osoitettu pohjavesialue merkinndlla. Alue kuuluu
Hanhikankaan, pohjavesialueeseen, joka on vedenhankintaa varten tdrked pohjavesialue (luokka 1).

Alueella on kielletty sellaiset toimenpiteet (mm. jdtevesienimeyttdminen), joista voi olla
ympdristénsuojelulain 17 §:ssd esitetyn pohjaveden pilaamiskiellon vastaisia seurauksia (527/2014).

Alueen rakentamista ja muuta maankdyttéd rajoittaa vesilaissa esitetty vesitaloushankkeiden yleinen
luvanvaraisuus (587/2001). Tarkemman suunnittelun yhteydessd on huomioitava paikallisissa
pohjavesien suojelusuunnitelmissa esitetyt periaatteet.
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Viherrakenne -teemakartta
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Viherrakenne -teemakartalla suunnittelualueelle ei ole osoitettu merkintéja.
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Kulttuuriympaéristé -teemakartta

MU s Ky

e, 3))

M\ e

7L S TC 1. 355

=

LY

Kulttuuriympdristd -teemakartalla suunnittelualueelle on osoitettu rakennussuojelukohdemerkintd sr
117, Mikkelissé vaikuttaneen ladninarkkitehti Armas Rankan suunnittelema jugendtyylinen
asuinrakennus, joka on sdilynyt alkuperdisessé asussaan.

Rakennus on valmistunut tontille professori Elias August Piponiuksen laatiman asemakaavan (v.1917)
mukaisesti.

Rakennussuojelukohteina on osoitettu valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja paikallisesti arvokkaita
rakennuksia tai rakennusryhmid. Merkinndlld on osoitettu rakennussuojelukohteet, joiden arvokas
rakennuskanta ja  Ildhiympé&risté  tulee  sdilyttds.  Suoritettavissa  muutos-,  korjaus-  ja
laajennustoimenpiteissd on séilytettdvé kohteen kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot.
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Alueelle on osoitettu merkintad paikallisesti arvokas alue sk 13, Jokikadun kerroksellinen kaupunkikuva.
Suojeluperuste MRL § 41.2.

Aluetta tai alueen kohteita koskevissa toimenpiteissd, alueen tarkemmassa suunnittelussa tai aluetta
asemakaavoitettaessa on otettava huomioon rakennetun ympdristén kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti sekd kuultava museoviranomaista ja Mikkelin kaupunkisuunnittelua. Aluerajaus on
ohjeellinen.

Suojelumé&érdys on osoitettu maankdytto- ja rakennuslain 41.2 § nojalla.

Maisema -teemakartta
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Maisema -teemakartalla suunnittelualueelle ei ole osoitettu merkintda.

-
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Asemakaavat

Alueella on voimassa vuonna 1968 hyvaksytty asemakaava. Suunnittelualueelle on osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialue (AK). Tontille on osoitettu kolmikerroksinen asuinkerrostalon
rakennusala, rakennusoikeutta 1100 k-m?, pysakoimispaikka (p) ja tontinosa, joka on p&aosin
istutettava (i), jolle saa tehda kulkuteita, telineita lasten leikkipaikkoja yms.
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Kuva 7. Voimassa oleva asemakaavan muutos vuodelta 1968.

Rakennusjarjestys
Kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.7.2017.

Tonttijako- ja rekisteri
Tontti- ja kiinteistorekisteria yllapitaa Mikkelin kaupungin maaomaisuuspalvelut.

Pohjakartta
Hyvaksyttava kaavakartta sisaltda pohjakartan, joka tayttdd MRL 54a §:ssa annetut
kaavoitusmittausvaatimukset.

Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennuskieltoja.
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41

4.2

Suojelupaatokset

Suunnittelualueelle on osoitettu rakennussuojelukohdemerkintd sr 117. Alueella sijaitsee
Mikkelissa vaikuttaneen laaninarkkitehti Armas Rankan suunnittelema jugendtyylinen
asuinrakennus, joka on sailynyt alkuperaisessd asussaan. Rakennus on valmistunut tontille
vuonna 1912,

Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat
Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Kayttotarkoitukset voimassa olevissa kaavoissa ovat erillispientalojen (AO) ja asuinkerros- ja
asuinrivitalojen korttelialueita (AK, AR)). Lahiympariston kaavat ovat hyvaksytty vuosina
1965/365, 1968/388, 1972/422, 1985/586 ja 1986/607.

Ajantasa-asemakaavakartta on liitteena 2.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Kantakaupungin osayleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu rakennussuojelu-
kohdemerkintd sr 117. Alueella sijaitsee Mikkelissa vaikuttaneen laaninarkkitehti Armas
Rankan suunnittelema jugendtyylinen asuinrakennus, joka on sailynyt alkuperaisessa
asussaan. Rakennus suojellaan asemakaava tasolla. Nykyinen kaava sallii kerrostalon
rakentamisen Jokikadun varteen, mutta suojelumerkinta estda kerrostalon rakentamisen sille
osoitetulle rakennusalalle. Kiinteiston omistajat haluavat toteuttaa kaavan mukaisen
rakentamisen tontille, jolloin tarkasteltavaksi tulee rakennusoikeuden maaraa ja kerroskorkeus
seka rakennusmassan sijainti tontilla.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Kaavoituksen vireille tulosta on tiedotettu MRL 63§:n mukaisesti. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville 8.12.2021.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen ja Savonlinnan maakuntamuseon kanssa on
neuvoteltu hankkeesta syksyn 2020 ja kevaan 2021 aikana. Tarvittaessa voidaan jarjestaa
erillinen viranomaisneuvottelu.

Kaavamuutoksen laatimisesta on allekirjoitettu kaavoitussopimus.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

Alueen suunnittelu on tapahtunut vuorovaikutuksessa hankkeessa mukana olevien
osallisten ja viranomaisten kanssa. Viranomaisneuvottelu jarjestetdan tarvittaessa.

Ensisijaisiksi osallisiksi on katsottu kiinteiston omistajat, naapurit, asukasyhdistykset,

kaupungin viranomaiset (rakennusvalvonta, ymparistdpalvelut, museot, kaupunkiymparisto,
kaupunkikehityslautakunta, kaupunginhallitus), Mikkelin vesilaitos, Etela-Savon ELY-keskus,
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Etela-Savon maakuntaliitto, Etela-Savon Energia Oy, Suur-Savon Sahko Oyj, Etela-Savon
pelastuslaitos, teleoperaattorit, Riihisaari-Savonlinnan maakuntamuseo ja ne kunnan jasenet,
jotka katsovat olevansa osallisia.

4.3.1 Osalliset

Osalliset selviavat osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, katso liite 1.

4.3.2 Vireilletulo

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille 8.12.2021 kirjeitse. Oasia tdydennetaan
tarvittaessa.

4.3.3 Osallistumien ja vuorovaikutusmenettelyt seka viranomaisyhteistyo

Kaavahankkeesta on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on ollut nahtavilla
8.12.2021— 7.1.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetdan kaavaprosessin
ajan ja sitd pidetddn nahtavilld koko kaavahankkeen keston ajan Mikkelin kaupungin
kaavoituksessa.

Kaavoitusprosessin aikana ja ennen asemakaavan muutosehdotuksen esille asettamista
huomioidaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut mielipiteet, seka osallisten
kanssa kaydyissa neuvotteluissa todetut muutostarpeet ja toiveet. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut ndhtavillda kaupungin palvelupisteessa, ja siitd on voinut jattaa
huomautuksen 8.12.2021 — 7.1.2022 valisena aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettin 4 lausuntoa. Lausunnot ja vastineet ovat
kaavaselostuksen liitteena 5.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Suunnittelun 18htdkohtana on ollut vanhan Jugend vaikutteisen talon sailyttdminen ja
paikallisesti arvokaan Jokikadun kerroksellisen kaupunkikuvan huomioiminen. Ympariston
kokonaisuus, ominaispiirteet ja yksildllisyys kaupunkikuvassa.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tarkastella yksityisen tahon omistaman
asuinkerrostalotontin taydennysrakentamista. Kaavalla ratkaistaan alueen kayttotarkoitus,
kerrosluku ja rakennusoikeus seka alueella sijaitsevan paikallisesti arvokkaan rakennuksen
suojelumerkintd asemakaavatasolla. Tontilla sijaitseva jugend-vaikutteinen talo on rakennettu
vuonna 1912.

Tavoitteena on 16ytd8 kaavaratkaisu, jolla maankaytdn tehostaminen ja kaupunkikuvalliset
arvot ovat sopusoinnussa keskenaan. Taydennysrakentamiselta odotetaan laadukasta
suunnittelua.

Kaupungin asettamat tavoitteet
Kaupungin tavoitteena on laatia kaavaratkaisu, joka tukee lahtokohtana annettuja tavoitteita
kaupunkikuvasta ja ymparistosta, huomioiden alueen ominaispiirteet ja yksilollisyys.

Maanomistajien tavoitteet
Maanomistajan tavoitteena on kaavaratkaisu, joka tukee suunnitelmia uudisrakentamisesta ja
suojeltavan rakennuksen sailyttamisesta.
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Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Alueella sijaitsevan rakennuksen suojelutavoitteet sekd uudisrakentamiseen kohdistuvat
tavoitteet ovat keskeisia. Kaavamuutos ei saa vaarantaa alueella sijaitsevaa paikallisesti
arvokasta rakennusta.

Uudisrakennuksen massa, korkeus ja muoto antaa voimakkaan identiteetin jo paikallisesti
arvokkaalle Jokikadun alueelle, vanha ja uusi kohtaavat. Siksi yhtena asemakaavan
laadullisena tavoitteena on alueen laadukas suunnittelu kaupunkikuva ja ymparistd
huomioiden. Asuinkerrostalon tulee olla arkkitehtonisesti korkealaatuinen, mittasuhteiltaan ja
vareiltdan ja muotokieleltdan ymparistoon sopiva.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaavamuutos kohdistuu paikallisesti alueeseen, jota koskevissa toimenpiteissa, alueen
tarkemmassa suunnittelussa tai aluetta asemakaavoitettaessa on otettava huomioon
rakennetun ymparistobn kokonaisuus, ominaispiirteet ja identiteetti sekd kuultava
museoviranomaista ja Mikkelin kaupunkisuunnittelua.

Nain ollen kaavassa tulee ottaa huomioon edelld mainitut arvot ja maarittdd suojeltavalle
rakennukselle suoritettavia toimenpiteita niin, ettd ne eivat heikenna rakennuksen arvoa.

Asemakaavamuutoksen tavoitteet eivat ole ristiridassa maakunta- tai yleiskaavan
aluevarausten kanssa.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Laadittavana olevan asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa alueelle
viisikerroksisen kerrostalon rakentaminen ja suojella vuonna 1912 valmistunut omakotitalo.
Alueen suunnittelun lahtokohtana on ollut rakentaminen kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle
alueelle. Prosessin aikana kehittdmishankkeen tavoitteet tdsmentyvat rakennusoikeuden,
kayttétarkoitusten, kerroslukujen, ajoyhteyksien, paikoitusalueiden suhteen.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Uudisrakennusten massa, korkeus ja muoto antavat voimakkaan identiteetin alueelle. Siksi
yhtena asemakaavan laadullisena tavoitteena on alueen laadukas suunnittelu. Tavoitteena on
kaavaratkaisu, jossa mahdollistetaan tdydennysrakentaminen siten, ettd alueelle muodostuu
rakenteeltaan ja kayttotarkoituksiltaan tasapainoinen ja viihtyisd asuinymparistd, joka ottaa
huomioon kaupunkikuvan ja -ympariston.

Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen tehostaa keskustan palvelujen kayttda ja tuo taloudellisia
etuja. Samalla se tukee alueen lahipalveluiden sailymista.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman liitteena oli kaavaluonnos. Luonnoksessa esitetdaan

tontille kaksi kayttétarkoitusmerkintaa, erillispientalojen korttelialue AO ja asuinkerrostalojen
korttelialue AK. Rakennusoikeutta yhteensa 1250 k-m2:ia.
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4.5.

2 Asemakaavan ratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaehdotuksesta annettavat mielipiteet, huomautukset ja viranomaislausunnot tulevat
ohjaamaan asemakaavaty6ta. Asemakaavaehdotus on laadittu kaavaluonnoksen pohjalta, joka
oli osallistumis- ja arviointisuunnitelman liitteena.

Mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen
(Mielipiteet ja kannanotot on usein tarkoituksenmukaista esittééa luettelomaisesti lomakkeilla.)

4.5.3 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

5.1

5.2

v Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos vireille 8.12.2021, nahtavilla 30 pv.
o Kaavaehdotus kaupunkikehityslautakunnan kasittelyssa 25.1.2022

o Kaupunginhallitus asetti kaavaehdotuksen nahtaville

o Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen

o Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kaavaehdotuksen

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa suunnittelualue on merkitty asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ja
erillispientalojen korttelialueeksi (AO). Asemakaavalla nykyisesta korttelialueesta
muodostuu kokonaisuus, joka tdydentda Jokikadun rakennettua ymparistda
kaupunkikuvaan sopivalla tavalla. Alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako.

Tontin 2 (AO) pinta-ala 360 m? ja tontin 3 (AK) pinta-ala 1228 mZ.

Asemakaavan muutoksella rakennusoikeuden maara kerrostalotontin alueella on 1100 k-m? ja
erillispientalotontin alueella 150 k-m2. Suunnittelualueen pinta-ala on 1588 m?2. Alueelle
osoitetaan rakennusoikeutta yhteenséa 1250 k-m?:3, auton sailytyspaikat saa rakentaa sallitun
rakennusoikeuden lisdksi. Kerrosluku AK alueella viisi (V) ja AO alueella puolitoista (I 7%).

Asemakaavan muutosehdotuksen kaavakartta on liitteena 3.

Mitoitus

Alueen vaestomaaran arvioidaan kasvavan n. 30 henkilolld ja asuntoja rakentuu noin 15
kappaletta. Pysyvia tyopaikkoja ei suunnittelualueelle muodostu. Uutta rakennusoikeutta
muodostuu 150 k-mZ2:ia.

Asemakaavamuutoksen mitoitustiedot on esitetty tarkemmin liitteessa 4.

Kaavamerkinta | Merkinnan selitys Rakennusoikeus k-m? | Pinta-ala

AK Asuinkerrostalojen 1100 1228
korttelialue

AO Erillispientalojen korttelialue 150 360

YHTEENSA 1250 1588
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5.2.

5.3

5.4

5.4.

5.5

5.5.

1 Palvelut

Alueelle ei muodostu uusia palveluja.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen ja jatkosuunnitteluohjeet

Kaavamaarayksilla on pyritty antamaan suuntaviivat alueen tulevalle rakentamiselle siten, etta
syntyy harkittu ja yhtenainen kokonaisuus. Rakennusala on sijoitettu tonttialueen takareunalle,
joten rakennus ei kaupunkikuvassa erotu paljon muita rakennuksia korkeampana. Alueen
muut kerrostalot ovat neljakerroksisia (maanpaallinen kellarikerros).

Mikali rakennusmassa olisi Jokikadun varrella, rakennusmassa erottuisi katukuvassa selvasti
muita korkeampana ja suojeltavan rakennuksen yksildllisyys osin katoaisi kaupunkikuvassa.

Mikkelin kaupungin rakennusvalvonta seuraa asemakaavamaaraysten noudattamista seka

antaa jatko-ohjeita alueen toteutukseen seka suojeltavan rakennuksen etta uudisrakennuksen
osalta.

Aluevaraukset

1 Korttelialueet

Kaavamuutosalue koostuu erillispientalon korttelialueesta (AO) ja asuinkerrostalon
korttelialueesta (AK).

Erillispientalojen korttelialue AO

Alueella sijaitsee paikallisesti arvokas suojeltava rakennus tai sen osa, jota ei saa purkaa (sr-
1). Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta
rakennuksen ulkoasun luonne sailyy ja ettd yksityiskohdat, materiaalit ja varit soveltuvat
rakennuksen luonteeseen. Kohdetta koskevista toimenpiteistd ja suunnitelmista on
neuvoteltava museoviranomaisen ja kaupunkisuunnittelun kanssa.

Alueen pinta-ala 360m2. Rakennusoikeutta 150 k-mZia. Alueelle on osoitettu noin 20 m?
suuruinen autokatoksen / talousrakennuksen kerrosala, kerrosluku |. Asuinrakennuksen osalta
kerrosluku on 1%%.

Asuinkerrostalojen korttelialue AK

Alueen pinta-ala 1228 m?. Rakennusoikeutta 1100 k-m?2:ia.
Alueelle on osoitettu viisi kerroksisen asuinkerrostalon rakennusala. Auton sailytyspaikat saa
rakentaa asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Autopaikkanormi 1 ap / 130 k-m?, tarkoittaa kahdeksan autopaikan toteuttamista.

Kaavan vaikutukset

1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Toteutuessaan alueen asukasmaard tulee kasvamaan nykyisesta. Arviolta uusia asuntoja
syntyy n. 15 kpl ja asukkaita muuttaa alueelle noin 30 henkil6a (arvio).
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Yhdyskuntarakenne
Alueella sijaitsee valmis kunnallistekniikka ja katujen rakentamisen osalta ei tule uusia kuluja.
Kaukolampd ja vesihuoltoverkosto kulkee Jokikadulla.

Kaupunki- / taajamakuva

Toteutuessaan kaava kohentaa Jokikadun varrella sijaitsevaa aluetta siistiytymalla ja
monipuolistaa eri aikakausilla rakentunutta aluetta. Uudisrakentaminen on korkeudeltaan 5
kerroksista, ja nousee siten hieman korkeammaksi kuin laheiset rakennukset. Viisikerroksinen
rakennusmassa on maltillinen mitoitukseltaan ja jattaa tilaa muille piha-alueen toiminnoille ja
autopaikoille. Suojeltavan rakennuksen yksildllisyys sailyy kaupunkikuvassa.

Asuminen
Kaava mahdollistaa uusien asuntojen rakentamisen kortteliin, jolloin alueen asukasmaara
nousee.

Palvelut
Alueelle ei muodostu uusia palveluita.

Tyopaikat, elintoiminta
Kaavamuutoksella alueelle ei synny lisda tyopaikkoja, alueen rakentamisen yhteydessa voi
syntyd muutamia tyOpaikkoja valiaikaisesti.

Kaavaratkaisulla on vaikutusta korttelialueella asuvalle vaestolle, rakentamaton alue rakentuu
tuoden alueelle kookkaan maksimissaan viisikerroksisen kerrostalon.

Virkistys
Ei vaikutusta.

Liikenne

Alueen liikennemaarat tulevat kasvamaan wuuden rakennuskokonaisuuden myota.
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia liikenteellisia vaikutuksia nykyiseen tilanteeseen nahden.
Alue sijaitsee kavelymatkan paassa kaupungin keskustan palveluista.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Kaava mahdollistaa nykyisen kaupunkikuvan tiivistdmisen ja sailymisen seka turvaa
paikallisesti arvokkaan kulttuuriympariston sailymisen. Asemakaavan muutos tiivistaa
yhdyskuntarakennetta.

Tekninen huolto
Ei vaikutusta tekniseen huoltoon. Alueen infra on rakennettu.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Alueella ei sijaitse ymparistonsuojelukohteita eika ymparistohairiéitd aiheuttavaa toimintaa.

Sosiaalinen ymparisto

Kaavan myota alueelle muodostuu uusi viisikerroksinen asuinkerrostalo, jonka asukkaat
kayttavat luontevasti hyvakseen laheisia Kalevankankaan ympariston ulkoilureitteja seka
lahialueen monipuolisia kulttuuripalveluita. Asukasmaaran lisdys on vahainen nykyiseen
yhdyskuntarakenteeseen ndhden.
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Rakennusten ulkomuodolla ja arkkitehtuurilla on my6s sosiaalisia vaikutuksia. Rakennusten
korkeudella, julkisivuilla ja l1ahiymparistdlla seka saavutettavuudella on suuri merkitys.

Kaavan sosiaalisesti haitalliset vaikutukset on arvioitu vahaisiksi.

5.5.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisemarakenne, maisemakuva

Kaavaehdotuksessa esitetty rakennusmassa toisi alueelle suurimmillaan viisikerroksisen
rakennusmassan. Rakennusmassa muuttaa alueen maisemakuvaa ja rakennetta nykyisesta.
Rakentamaton tonttialue rakentuu ja samalla siistiytyy. Eri aikakausien kerroksellisuus nakyy
katukuvassa. Rakennusmassan sijoittelulla tontin takaosaan turvataan suojeltavan
rakennuksen yksilollisyytta.

Luonnonolot
Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia luontovaikutuksia.

Luonnon monimuotoisuus

Alueen luonto on tyypillistd kaupunkimaista luonnonymparist6d. Alue on rakentunutta
kerrostalovaltaista aluetta pihoineen, puineen ja pensaineen. Maanpinnan korkeus on noin
101,5 metria mpy.

Alueella sijaitseva rakennus on ollut paikoillaan yli vuosisadan. Puutarha ja istutukset ovat
muuttuneet jatkuvasti aikojen kuluessa. Kaavamuutoksella piha-alueen jasentely muuttuu
uuden rakennuksen my6ta. Kaavassa on osoitettu sailytettavat puut.

Pienilmasto
Ei vaikutusta pienilmastoon.

Vesistot ja vesitalous

Alue kuuluu Hanhikankaan, pohjavesialueeseen, joka on vedenhankintaa varten tarkea
pohjavesialue (luokka 1).

Alueella on kielletty sellaiset toimenpiteet (mm. jatevesienimeyttaminen), joista voi olla
ymparistonsuojelulain 17 §:ssa esitetyn pohjaveden pilaamiskiellon vastaisia seurauksia
(527/2014).

Maa- ja metsatalous
Ei vaikutusta maa- ja metsatalouteen.

Luonnonsuojelu
Alueella ei ole luonnonsuojelukohteita.

5.5.3 Muut vaikutukset

Kaava-alue liittyy jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja infrastruktuuriin, joten
alueen toteuttaminen on siten kokonaistaloudellista.
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5.6 Ympariston hairiotekijat
Autoliikenteen maaran uskotaan kasvavan alueella. Kaavamuutoksella ei ole merkittavia
pitkdaikaisia hairidvaikutuksia ymparistédén. Mahdollinen rakentaminen on luonteeltaan
valiaikainen hairidtekija.

5.7 Kaavamerkinnat- ja maaraykset

Liite 3 nayttad asemakaavaehdotuksen. Merkinnat noudattavat paaosin ymparistoministerion
ohjeita.

5.8 Nimisto

Nimistoon ei tule muutoksia.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

AL MY | R T,

Havainnepiirroksessa on esitetty suurpiirteinen nakemys kaavan toteuttamisesta.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen osalta seuranta tapahtuu Mikkelin kaupungin rakennusvalvonnan toimesta.

Mikkelissa 25.1.2022 (kasittelypaivamaara paatdksenteossa)

Paivi Rahikainen Kalle Raina
kaavoittaja asemakaavapaallikk
LITTEET
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lakisaateinen (MRL 63 §) kaavan laatimiseen liittyva asia-
kirja, jossa esitetaan suunnitelma kaavan laatimisessa noudatettavista osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyistd seka kaavan vaikutusten arvioinnista.

1. SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue sijoittuu 3. kaupunginosan (Kalevankangas) asuinalueelle, Jokikadun varteen.
Kaava-alueen sijainti on esitetty tdman osallistumis- ja arviointisuunnitelman kansilehdella.

Suunnittelualue kasittaa 3. kaupunginosan Kalevankangas tontin 491-3-11-270, pinta-alaltaan
1588 mZ2. Osoitteessa Jokikatu 9.

Asemakaavamuutoksen tarkoitus ja tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on tarkastella yksityisen tahon omistaman asuinkerrostalo-
tontin tdydennysrakentamista. Kaavassa ratkaistaan alueen kayttétarkoitus, kerrosluku ja raken-
nusoikeus sekd alueella sijaitsevan paikallisesti arvokkaan rakennuksen suojelumerkinta asema-
kaavatasolla. Tontilla sijaitseva jugend-vaikutteinen talo on rakennettu vuonna 1912.

Tavoitteena on l0ytaa kaavaratkaisu, jolla maankdyton tehostaminen ja kaupunkikuvalliset arvot
ovat sopusoinnussa keskenaan.

Yksityinen maanomistaja ja kaupunki ovat allekirjoittaneet kaavoitussopimuksen alueen kaavoitta-
misesta. Sitova tonttijako hyvdksytaan kaavan yhteydessa.

Tontilla sijaitseva jugend-vaikutteinen talo on rakennettu vuonna 1912 professori Elias August Piponiuksen laati-
man asemakaavan (v.1917) mukaisesti.
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2. NYKYINEN SUUNNITTELUTILANNE

2.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Etela-Savon maakuntakaava (2010) seka vaihemaakuntakaavat 1 ja 2
(2016). Alla olevassa karttaotteessa on esitetty maakuntakaavojen yhdistelma. Suunnittelualue si-
joittuu keskustaajaman alueelle (A 8.1). Maakuntakaavaan on merkitty pohjavesialue (sininen pis-
tekatkoviiva) pv 8.274 Hanhikankaan I luokan pohjavesialue, jolle suunnittelualue sijoittuu. Alue
sijaitsee myds Hiirolan varalaskupaikan suojavythykkeella svi2 8.666.

L™

Ote Eteld-Savon maakunta-
kaavayhdistelmdasta. Suunnit-
telualueen likimé&éaréinen si-
jainti on merkitty karttaan pu-
naisella nuolella.
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2.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa vuonna 15.8.2019 lainvoiman saanut Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava
2040. Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava koostuu seitsemdsta oikeusvaikutteisesta teemakar-
tasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.

Yhdyskuntarakenteen ohjaus -tee-
makartalla suunnittelualue on osoitettu
Keskustatoimintojen alue / C-1 Kes-
kusta-asuminen.

Keskustatoimintojen alue, jolla kaupalli-
sen rakentamisen, palveluiden ja asuin-
rakentamisen yhteensovittaminen tulee
olla korkealuokkaista. Alueelle ei voida
sijoittaa véahittdiskaupan suuryksikkéa.
Alueen suunnittelussa tulee huomioida
kulttuurihistorialliset ja virkistykselliset
arvot sekéd kaupunkikuvallinen laatu.

Tdydennysrakentamisen tulee olla ym-
pdrdéivdan kaupunkirakenteeseen sopeu-
tuvaa materiaalin, korkeuden seké julki-
sivujdsentelyn osalta. Alueen tarkemmat
mdadrdykset koskien rakentamistapaa, -
laatua ja mééréé osoitetaan asemakaa-
vassa. Alue sijoittuu Hiirolan varalasku-
paikan suojavydhykkeelle.

Liikenne ja verkostot -teemakartalla
suunnittelualueella on merkintd pyséa-
kéintinormista.

Pysdkdintinormin tavoite on helpottaa
maltillista tdydennysrakentamista kes-
kustatoimintojen alueella pysdkdintipaik-
koja koskevan rakentamisvelvoitteen
osalta. Pysdkdintinormi on ohjeellinen ja
edellyttdd aina tapauskohtaista harkin-
taa. Hotellien, elokuvateattereiden ja
vastaavien, toiminnoiltaan erityispiirteis-
ten kohteiden osalta pysédkdintitarve tar-
kastellaan aina tapauskohtaisesti tar-
kemman suunnittelun yhteydessa.

Véhintddn 50 % kiinteistén pyséakdinti-
paikoista tulee sijaita kiinteistélla tai sen
vélittbméassa ldheisyydessd (enintddn 50
m etéisyydelld). Kaikkien pysdkdintipaik-
kojen tulee olla véhintdén 300 m etéisyy-
dellé kiinteistosta.




1002 KALEVANKANGAS JOKIKATU 9

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Mikkelin kaupunki
1.12.2021

Vesitalous -teemakartalla suunnitte-
lualue on osoitettu pohjavesialue mer-
kinnélld. Alue kuuluu Hanhikankaan,
pohjavesialueeseen, joka on vedenhan-
kintaa varten tdrked pohjavesialue
(luokka 1).

Alueella on kielletty sellaiset toimenpi-
teet (mm. jatevesienimeyttdminen),
joista voi olla ympdéristénsuojelulain 17
§:ssd esitetyn pohjaveden pilaamiskiel-
lon vastaisia seurauksia (527/2014).

Alueen rakentamista ja muuta maan-
kdyttda rajoittaa vesilaissa esitetty vesi-
taloushankkeiden yleinen luvanvaraisuus
(587/2001). Tarkemman suunnittelun
yhteydess&d on huomioitava paikallisissa
pohjavesien suojelusuunnitelmissa esite-
tyt periaatteet.

Viherrakenne -teemakartalla suun-
nittelualueelle ei ole osoitettu merkin-
toja.
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Kulttuuriymparistéo -teemakartalla
suunnittelualueelle on osoitettu raken-
nussuojelukohdemerkintd sr 117, Mik-
kelissé vaikuttaneen lddninarkkitehti Ar-
mas Rankan suunnittelema jugendtyyli-
nen asuinrakennus, joka on sdilynyt al-
kuperdisessd asussaan.

Rakennus on valmistunut tontille pro-
fessori Elias August Piponiuksen laati-
man asemakaavan (v.1917) mukaisesti.

Rakennussuojelukohteina on osoitettu
valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja
paikallisesti arvokkaita rakennuksia tai
rakennusryhmia. Merkinnélld on o0soi-
tettu rakennussuojelukohteet, joiden
arvokas rakennuskanta ja ladhiympdéristo
tulee sdilyttdd. Suoritettavissa muutos-
, korjaus- ja laajennustoimenpiteissé on
sdilytettédva kohteen kulttuuri- ja raken-
nushistorialliset arvot.

Alueelle on osoitettu merkintd paikallisesti arvokas alue sk 13, Jokikadun kerroksellinen kaupunki-

kuva. Suojeluperuste MRL § 41.2.

Aluetta tai alueen kohteita koskevissa toimenpiteissd, alueen tarkemmassa suunnittelussa tai aluetta
asemakaavoitettaessa on otettava huomioon rakennetun ympéristén kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti sekd kuultava museoviranomaista ja Mikkelin kaupunkisuunnittelua. Aluerajaus on ohjeelli-

nen.

Suojelumdaérdys on osoitettu maankdaytto- ja rakennuslain 41.2 § nojalla.

Maisema -teemakartalla suunnitte-
lualueelle ei ole osoitettu merkinta4.

Voimaan jadvidt osayleiskaavat kartalla alue on esitetty asemakaavoitettuna alueena.
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2.3 Asemakaavat

Alueella on voimassa vuonna 1968 hyvaksytty asemakaava. Suunnittelualueelle on osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialue (AK). Tontille on osoitettu kolmikerroksinen asuinkerrostalon
rakennusala, rakennusoikeutta 1100 k-m?, pysakoimispaikka (p) ja tontinosa, joka on p&aosin
istutettava (i), jolle saa tehda kulkuteita, telineita lasten leikkipaikkoja yms.

Voimassa oleva asemakaava vuodelta 1968.
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Ote ajantasa-asemakaavakartan yhdistelmdsta.

2.4 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisen omistuksessa.

2.5 Muut hankkeet, suunnitelmat, paatokset

Asemakaavan muutosehdotusty6 on kdynnistynyt yksityisen tahon tekemasta aloitteesta. Alueelta
tulee laadittavaksi maankayttésopimus, mikali voimassa olevan kaavan padkayttétarkoituksen mu-
kaisen rakennusoikeuden (1100 k-m?2) ylityksen maéaré on suurempi kuin 500 kerrosalaneliometria.

Maankayttdésopimus voidaan sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai ehdotus on
ollut julkisesti nahtavilla. Sopimus allekirjoitetaan ennen kuin asemakaavan muutos esitetdaan kau-
punginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaavan yhteydessa hyvdksytaan sitova tonttijako.
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3. KAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI JA SELVITYKSET

3.1 Vaikutusten arviointi

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

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

3.2 Lahtotietoina olemassa olevat selvitykset
Kaavahankkeen kannalta tarkeita tausta-aineistoja ovat:

e Mikkelin kantakaupungin oikeusvaikutteisen osayleiskaavan aineistot.
e Alueella ja sen lahiymparistdssa voimassa olevat kaavat.
e Kuntotarkastus-, sisdilma- ja rakenneselvitys asiakirjat.

3.3 Kaavaa varten laadittavat selvitykset

Kaavaa varten laaditaan muita selvityksia, mikali niille ilmenee tarvetta.

4. SUUNNITTELUTYON OSALLISET

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

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

o Kaupungin hallintokunnat
= rakennusvalvonta
= ymparistépalvelut
= kaupunkiymparisto
Eteld-Savon elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus (alueidenkayttd ja kaavoitus)
Etela-Savon maakuntaliitto
Alueellinen vastuumuseo / Riihisaari - Savonlinnan museo
Mikkelin kaupungin museot
Etela-Savon pelastuslaitos
Mikkelin vesilaitos
Etela-Savon Energia Oy
Suur-Savon Sahko Oyj
teleoperaattorit
asukasyhdistykset

O 0O 0O 0o 0o 0O O O o o
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5. 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).

5.1 Aloitusvaihe
OAS ja kaavaluonnos

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) sekd kaavaluonnos pidetaan nahtavilla 30 paivan ajan
Mikkelin kaupungin verkkosivuilla sekd kaupunkisuunnittelun tiloissa. Nahtavilla oloaikana osalli-
sella on mahdollisuus jattaa mielipiteitd osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka kaavaluon-
noksesta (MRA 30 §). Kaavaluonnoksesta pyydetdan lausunnot viranomaisilta, kunnan hallintokun-
nilta seka muilta tarpeelliseksi katsottavilta osallisilta.

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

Yleisétilaisuus

Kaavaluonnoksen nahtavilla olon aikana jarjestetaan vuorovaikutteinen yleisotilaisuus, jossa esitel-
1dan kaavaluonnoksen materiaali. Tilaisuudessa osallisilla on mahdollisuus kommentoida ja arvioida
kaavaratkaisua. Kommentit keratdan yloés ja huomioidaan mahdollisuuksien mukaan kaavaehdotus-
vaiheessa. Tilaisuuden ajankohdasta tiedotetaan oas:in ja kaavaluonnoksen nahtaville asettamisen
yhteydessa.

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

5.2 Kaavaehdotus

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville Mikkelin kaupunkisuunnitteluun seka kaupungin verk-
kosivuille 30 paivan ajaksi. Nahtavilla oloaikana osallisella on mahdollisuus antaa muistutus (MRA
27 §). Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta, kunnan hallintokunnilta seka muilta
tarpeelliseksi katsottavilta osallisilta (MRL 65 §). Saatu palaute otetaan huomioon kaavaehdotuk-
sen valmistelussa hyvaksymiskasittelya varten. Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet
osoitteensa, ilmoitetaan kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.

Yleisétilaisuus

Mikali katsotaan tarpeelliseksi, kaavaehdotuksen nahtavilld olon aikana jarjestetaan luonnosvai-
heen yleisdtilaisuutta vastaava avoin tilaisuus, jossa esitellédan kaavaehdotuksen materiaali. Tilai-
suuden ajankohdasta tiedotetaan kaavaehdotuksen nahtaville asettamisen yhteydessa.

5.3 Hyvdksymisvaihe ja muutoksenhaku

Kasitellaan 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 |dhetetaan vastine. Valtuuston hyvaksymispaatds ldhetetaan heille, jotka ovat sita pyyta-
neet. Asemakaavan hyvaksymista koskevaan paatokseen voi hakea muutosta valittamalla paaték-
sestd Ita-Suomen hallinto-oikeuteen ja edelleen Korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Mikali valituksia
kaupunginvaltuuston hyvaksymispaatdoksesta ei jateta, kaava saa lainvoiman 30 vuorokauden ku-
luttua Mikkelin kaupunginvaltuuston paatéksesta.
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5.4 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
pyydetaan lausunnot asianomaisilta viranomaisilta. Ehdotusvaiheessa jarjestetaan tarvittaessa vi-
ranomaisneuvottelu. Tarvittaessa kaavatydn edetessa jarjestetadan tydneuvotteluja viranomaisten
kanssa.

6. ALUSTAVA AIKATAULU

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

VALMISTELUVAIHE

10/ 2021 Aloitusneuvottelu.

11/ 2021 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtdville 30 paivan ajaksi.
EHDOTUSVAIHE

1/2022 Kaavaehdotus nahtaville 30 paivan ajaksi.
HYVAKSYMINEN

syksy / 2022 Kaavan hyvaksyminen.

MIKKELIN KAUPUNKI
Verkkosivut: www.mikkeli.fi

Mikkelissa 7.12.2021

Paivi Rahikainen
Kaavoittaja
p. 040 1295039
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset:
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Asuinkerrostalojen korttelialue.

Erillispientalojen korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen tontin numero ja raja.

Kaupunginosan numero.
Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun nimi.

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

Murtoluku roomalaisen numeron jéliessé osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttéda kerrosalaan laskettavaksi
tilaksi.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
Séilytettéava puu.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Rakennusala.
Nuoli osoittaa rakennusalan sen sivun, johon rakennus tulee rakentaa kiinni.
Autojen séilytyspaikan rakennusala.

Autokatoksen / talousrakennuksen rakennusala.

Paikallisesti arvokas suojeltava rakennus tai sen osa, jota ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korljaus— ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta
rakennuksen ulkoasun luonne sailyy ja ettd yksityiskohdat, materiaalit ja varit
soveltuvat rakennuksen luonteeseen. Kohdetta koskevista toimenpiteista H’a
suunnitelmista on neuvoteltava museoviranomaisen ja kaupunkisuunnittelun kanssa.



YLEISMAARAYKSET:
AUTO- JA POLKUPYORAPAIKAT:

1§
Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:
- Asunnot 1 ap/ 130 kem2

2§
Autopaikkoja saa rakentaa toiselle tontille kiinteistéjen valisin sopimuksin

3§

Tonttialueen jasentelyssd tulee ottaa huomioon polkupydrien pysakdintipaikkojen
riittdvyys ja sijoittaminen.

Polkupy6répaikkoja on osoitettava asuinrakentamiselle vahintdan 1 ppp/30 k-m2, josta
vahintdan puolet on oltava suojattuna esim. katoksin.

48
Rakennuksen pysakdintialueelta ja sisdankdyntien yhteyteen on varattava riittivasti
polkupydrapaikkoja ja liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

5
P|§ha- ja pysékoéintialueilla tulee varautua sdhkéautojen latauspisteisiin.

6§
Maanpaalliset pysakdintialueet on jasennettdva rakentein tai puu/pensasistutuksin.

AK KORTTELIALUEET

7§
Rakennuksen julkisivut on tehtava yhtenaistd rakennustapaa noudattaen.

8§
Uudisrakentamisen tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealaatuista ja rakennusten ja
rakennelmien tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus.

9§
Tomutus-, jdtehuolto- ja autopaikat tulee tontilla erottaa leikki- ja oleskelualueista tiiviilla
pensas istutuksilla ja aitauksilla.

10
AK-korttelialueiden véliset tonttien rajat saa aidata pensasistutuksin.

118
Korttelialueiden kattokulmien tulee muodostaa luonteva ja ehyt kokonaisuus.

12§
Porrashuoneiden tulee saada luonnonvaloa jokaisessa asuinkerroksessa.

13§
Parvekkeet saa ylittaa rakennusalueen rajan.

KAAVAAN MERKITYN RAKENNUSOIKEUDEN LISAKS| SAA RAKENTAA

148

Merkityn kerrosalan lisdksi saa rakentaa ilmanvaihtokonehuoneita ja muita teknisia tiloja
siten, ettd ne eivat riko kaavamaarayksia, jotka koskevat kerroslukua, rakennusalueen
rajaa, vesikaton ylintd korkeusasemaa ja julkisivupinnan sek& vesikaton leikkauskohdan
ylintd korkeusasemaa.

15§
Merkityn rakennusoikeuden liséksi saa rakentaa porrashuone- ja sisdantulotilojen (sis.
hissikuilut) 15 m2 ylittdvan osan kussakin kerroksessa.

16§

Asemakaavaan merkityn kerrosalan liséksi saa tontille rakentaa asukkaita palvelevia
yhteiskayttdisid palvelu- ja varastotiloja kuten asukasyhdistyksen kokoontumistila ja
polkupydravarastoja.

17
Auton sailytyspaikat saa rakentaa asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden lisaksi.

PIHA JA OLESKELUALUEET

18

Rakentamattomat tontinosat, joita ei kaytetda tontille valttamattomiin  kulkuteihin,
Eysékéintiin tai oleskelu- ja leikkialueiksi, on istutettava ja pidettdva huolitellussa
unnossa.

19§
Asuintonteille tulee jérjestéda yhtendista tilaa leikki- ja oleskelualueeksi vahintdan 25 m2
asuinkerrosalan 100 m2 kohti.



HULEVESIJARJESTELYT

208§

Pysédkointialueet sekd korttelien pihat ja rakennukset on suunniteltava ja rakennettava
luonnonymparistd huomioon ottaen niin, ettd pohjavesitasapaino séilyy ja pinta-/hulevedet
voidaan johtaa niiden puhdistamiselle varatuille l1ahialueille. Maaston muotoilu ja istutukset
tulee sopeuttaa luonnonympaéristéon.

21§

Tontin pinta-alasta 10 % on oltava hulevesien imeytymiseen soveltuvaa aluetta. Alueelle
on tonttikohtaisesti laadittava hulevesisuunnitelma, jonka hakijan tulee esittaa
rakennuslupaa haettaessa. Hulevesien virtausta tulee hidastaa ja imeyttda kattovedet
tontilla. Muodostuvien hulevesien maardd tulee vahentdd esimerkiksi kayttdmalla
yhtenaisia istutusalueita ja mahdollisimman paljon lapaisevia pintamateriaaleja.

RAKENNUSLUPA-ASIAKIRJOIHIN LITETTAVAT ERILLISET SUUNNITELMAT

22§

Ennen rakennustdiden aloittamista on esitettdvd rakennuslupa-asiakirjoihin liitettédva
kirjallinen selvitys tonttien maaperén puhtaudesta ja sade/perusvesien johtamisesta seka
rakennusten, katosten ja pihojen perustamistavasta. Eteld-Savon ympaéristdkeskuksen
vaatimien maaperan pilaantuneisuusselvityksien mukaan laadittujen
puhdistussuunnitelmien mukaiset toimenpiteet on tehtadva viimeistddn rakentamisen
yhteydessa.

23§
Yleissuunnitelma kuivatuksesta/sadevesien johtamisesta ja kasittelystd ennen vesistéén
laskemista, jatevesiviemardinnistd ja rakennuksen perustamistavoista.

24
Rta terlln_uslupa—asiakirjoihin on liitettdva pihasuunnitelma piharakenteineen ja yksildidyin
istutuksin.

25§
Yleissuunnitelma tontin tai alueen kaikista liikkennejarjestelyista ja pzsékéinnisté\ seka
kaytosta johtuvat jalankulun ja py6réilyn esteettémyys- ja turvallisuusratkaisut.

26§
Asemapiirros ja yleisselvitys tontin tai alueen jatehuoltojarjestelyista.

278§

Rakennukset ympéristdineen on suunniteltava, rakennusluvassa osoitettava ja
rakennettava asiantuntevasti niin, ettd nakymat likennevaylille ja ympéaroiville alueille ovat
tasapainoiset ja siistit.

YLEISTA

288§
Ennen rakennushankkeeseen ryhtymista on tarkistettava tontilla kulkevat kaapelit

29

Paloteknisten maaraysten vaatimasta palomuurin rakentamisvelvollisuudesta eri tonteilla
sijaitsevien ja paloteknisesti erillisten rakennusten vililla saa poiketa rakennusvalvonta- ja
paloviranomaisten hyvéksymalla tavalla.

308
Rakennusten valiset etaisyydet ja ryhmittely on mitoitettava siten, ettd halytysajoneuvot
paasevat tarvittaessa kaikkien uloskaytavien ja varauloskaytavien |&heisyyteen.

318§Varastorakennuksen tai autokatoksen saa rakentaa keskindiselld sopimuksella tontin
rajaan/naapurin varastorakennukseen kiinni.

32§
Jéatehuoltotilat on toteutettava siten, ettté ne eivat aiheuta héiriditd ymparistolle.

33§

llmanvaihtokonehuoneiden, nadkyvien ilmanvaihtolaitteiden ja muiden teknisten
rakennelmien on sopeuduttava arkkitehtoniseen yleisratkaisuun kaupunkikuvaa
rumentamatta.

34
Alueellle laaditaan erillinen sitova tonttijako.

35

Rakennuksen ulkoseinien ja ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristavyyden on
oltava vahintdan 35 dB. Asunnot on suunniteltava siten, ettd keskimadrdinen
sisdmelutaso on alle35 dB(A) paivallaja alle 30 dB(A) yolla.
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ASEMAKAAVAN MUUTOS
EHDOTUS

1:500

Asemakaavan muutos koskee:
Mikkelin kaupungin 3. kaupunginosan (Kalevankangas)
korttelia 11 tonttia 270.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:

Mikkelin kaupungin 3. kaupungonosan (Kalevankangas)

korttelin 11 osa tontit 2 ja 3.
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 491 Mikkeli Tayttamispvm 17.01.2022
Kaavan nimi 3.Kalevankangas Jokikatu 9

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 08.12.2021
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 1002
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,1588 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,0000
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha] 0,1588
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?2] [el [ha +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa 0,1588 100,0 1250 0,79 150
A yhteensa 0,1588 100,0 1250 0,79 150
P yhteensa

Aluevaraukset

Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-m2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m2] [Ikm +/-1 [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Aluevaraukset [hal [%] [k-m2] [e] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,1588 100,0 1250 0,79 150
A yhteensa 0,1588 100,0 1250 0,79 150
AK 0,1228 77,3 1100 0,90

AO 0,0360 22,7 150 0,42 150
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa



LIITE 5

"Jokikatu 9” saadut lausunnot ja vastineet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta 8.12.2021-
7.1.2022

1.

11

Telia Company 9.12.2021

Telialla ei huomautettavaa kaavamuutok-
seen.

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

2. Etela-Savon pelastuslaitos 17.12.2021 Kaavoittajan vastine
2.1 Mikkelin kaupunki / Kaupunkikehitys pyytda | Merkitaan tiedoksi.
mahdollisia lausuntoja/mielipiteitd asema-
kaavan muutoksesta, Mikkelin kaupungin 3.
kaupunginosa (Kalevankangas), Jokikatu 9
2.2 Asemakaavanmuutoksen tarkoituksena on
tarkastella yksityisen tahon omistaman
asuinkerrostalotontin taydennysrakenta-
mista. Kaavassa ratkaistaan alueen kaytto-
tarkoitus, kerrosluku ja rakennusoikeus se-
ka alueella sijaitsevan paikallisesti arvok-
kaan rakennuksen suojelumerkinta asema-
kaavatasolla. Tontilla sijaitseva jugend-
vaikutteinen talo on rakennettu vuonna
1912.
2.3 PELASTUSVIRANOMAISEN LAUSUNTO
2.4 Pelastusviranomaiselle ei ole huomautetta-
vaa asemakaavan muutokseen.
3. Mikkeli-Seura ry. 5.1.2021 Kaavoittajan vastine
3.1 Mikkeli-Seura ilmoittaa pyynnosta kanta- Asemakaavan muutos noudattaa kantakaupungin
naan seuraavaa: osayleiskaavan 2040 suuntaviivoja, jolla kaupallisen
3.2 Jokikatu on Mikkelissa merkittava seutu ra- | rakentamisen, palveluiden ja asuinrakentamisen
kennetun ympariston ajallisen kerrokselli- yhteensovittaminen tulee olla korkealuokkaista.
suuden ja laajemman Kaukolan alueen Alueen suunnittelussa on huomioitu kulttuurihisto-
omaleimaisuuden vuoksi. Suunnittelussa riallinen ja kaupunkikuvallinen laatu. Tdydennysra-
nama erityispiirteet on syyta ottaa huomi- kentamisen tulee olla ymparoivaan kaupunkiraken-
oon. Tavoitteeksi asetettu ratkaisu maan- teeseen sopeutuvaa materiaalin, korkeuden seka
kayton tehostamisen ja kaupunkikuvallisten | julkisivujasentelyn osalta.
tavoitteiden sopusoinnusta ei toteudu, jos
uudisrakennus on ymparistdon muita kerros- | Asemakaavan muutoksessa annetaan suojelumaa-
taloja huomattavasti korkeampi torni. raykset paikallisesti arvokkaalle Armas Rankan
3.3 Erinomaista, ettd Armas Rankan suunnitte- | suunnittelemalle asuinrakennukselle. Uudisraken-

lema jugend-tyyppinen asuinrakennus saa
suojelumerkinnan.

taminen ei vaaranna suojelukohteen arvoja, koska
kaavassa ei esiteta rakennuksen purkamista.

Asemakaavan muutoksessa annetaan tarkat maa-
raykset uudisrakennuksen sovittamiseksi kaupunki-
kuvaan. Viisikerroksinen rakentaminen ei poikkea
merkittavasti alueen muusta rakentamisesta. Alu-




eella ja sen lahiymparistdssa on rakennuksia, joiden
kerrosluvut vaihtelevat 1 - 3 kerroksen valilla. Kort-
telialueelle on toteutettu kerrostaloja, joissa on
maanpaallinen kellarikerros. Ne nayttaytyvat katso-
jalleen neljakerroksisina. Uudisrakentaminen tay-
dentaa Jokikadun kerroksellista kaupunkikuvaa.
Asuinkerrostalon tulee olla arkkitehtonisesti korkea-
laatuinen, mittasuhteiltaan ja vareiltaan ja muoto-
kieleltadn ymparistéon sopiva. Viisikerroksinen ker-
rostalo on kaupunkikuvallisesti itsendinen rakennus,
joka istuu ymparistéonsa, mutta ei matki vanhan
rakennuksen arkkitehtonista ilmetta tai ota liikaa
vaikutteita siita.

Rakennusalan osoittamisella tonttialueen takareu-
nalle on turvattu tonttialueen jasentely siten, etta
vanhalle rakennukselle ja muille toiminnoille jaa
riittavasti tilaa. Kolme tai nelja kerroksisen kerrosta-
lon sijoittaminen tontin alueelle vie liikaa tilaa muil-
ta toiminnoilta. Nain ollen on perusteltua osoittaa
alueelle hieman muita korkeampaa rakentamista,
jotta suojeltavan rakennuksen yksil6llisyys sailyy
kaupunkikuvassa.

4.1

4.2

Eteld-Savon ELY-keskus 14.1.2022

Kaavamuutoksen OAS:sta kay selville hank-
keen tavoitteet ja lahtokohtatiedot. Varsin-
kin tavoitetta, jonka mukaan kaavamuutok-
sella tutkitaan ja ratkaistaan kohteeseen
liittyvan Mikkelin kantakaupungin osayleis-
kaavassa rakennussuojelukohteeksi osoite-
tun rakennuksen uusi asemakaavallinen ti-
lanne, on pidettava perusteltuna. Kaava-
muutoksella tutkitaan lisaksi uudisrakenta-
mismahdollisuuksia ko. tontilla periaattee-
na loytaa taman osalta ratkaisu, tavoitteena
maankayton tehostamisen ja kaupunkiku-
vallisten arvojen yhteen sovittaminen. Osal-
liset ja heidan vaikutusmahdollisuutensa
kaavaprosessin aikana on myds esitetty hy-
vin OAS:ssa. Kaavan eri vaikutukset tullaan
jatkotydssa arvioimaan kattavasti. Etela-
Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kuksella ei ole huomautettavaa OAS:n takia.

Liitteena olevassa kaavamuutoksen luon-
noskartassa Mikkelin kantakaupungin yleis-
kaavassa tontilla sijaitseva vuonna 1912
valmistunut jugend-rakennus on osoitettu
rakennetun kulttuuriymparistdarvojensa
takia rakennussuojelukohteena. Myds ase-
makaavan muutosluonnoksessa kohde on
osoitettu rakennuksen suojelua koskevalla

Kaavoittajan vastine

Yleiskaavan mukainen paikallisesti arvokas kulttuu-
riymparisto sk 13: Jokikadun kerroksellinen kaupun-
kikuva on otettu huomioon laadittaessa kaavaselos-
tusta. Kaavaselostukseen on koottu korttelialueen
ja lahiympariston rakennuskantaa. Suunnittelualu-
eella ja sen lahiymparistdssa sijaitsee useita raken-
nuksia, jotka ovat kulttuurihistoriallisesti merkitta-
vid ja jotka omaavat rakennushistoriallisia, historial-
lisia ja maisemallisia arvoja.




4.3

merkinnalla sr-1, joten taman yksityiskoh-
dan osalta asemakaavaluonnosratkaisu on
yleiskaavan ohjausvaatimuksen mukainen ja
perusteltu.

Mikkelin kantakaupungin yleiskaavassa kaa-
vamuutoksen kohteena oleva tontti sijoit-
tuu alueelle, joka on osoitettu osana paikal-
lisesti arvokasta aluetta sk 13: Jokikadun
kerroksellinen kaupunkikuva. Yleiskaavassa
mm. maaratdaan asemakaavaa laadittaessa
ottamaan huomioon alueen rakennetun
ympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti. Ennen kaavan jatkotydstamista
on syyta tuoda kaavaselostuksessa, jota tas-
sa lausuntovaiheessa ei vield ole mukana,
esille tarkemmin Jokikadun sk alueen omi-
naispiirteita ja niitda elementteja, joista sen
identiteetti koostuu ja arvioida kaavaesityk-
sen tarkempia vaikutuksia kaupunkikuvaan.
Sanallisen selvityksen lisaksi erilaiset kuva-
sovitteet ovat hyvaa aineistoa tassa arvi-
oinnissa.
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