Kaupunkiymparistélautakunta 19.11.2020 Liite 1 § 140

MIKKELIN KAUPUNKI

Asumisen ja toimintaympariston palvelualue / Kaupunkisuunnittelupalvelut
PL 33, 50101 Mikkeli

Paivi Rahikainen

puh. 040 129 5039

e-mail: etunimi.sukunimi@mikkeli.fi

PAJAKATU
ASEMAKAAVAN SELOSTUS

VIREILLE TULOSTA ILMOITETTU 8.1.2020

KAUPUNKIYMPARISTOLAUTAKUNTA HYVAKSYNYT 26.5.2020 § 67
KAUPUNGINHALLITUS HYVAKSYNYT ALUSTAVASTI 8.6.2020 § 197
NAHTAVILLA 15.7. - 15.9.2020

KAUPUNGINHALLITUS HYVAKSYNYT
KAUPUNGINVALTUUSTO HYVAKSYNYT
LAINVOIMAINEN



mlitornle
Kirjoituskone
26.5.2020 § 67

mlitornle
Kirjoituskone
8.6.2020 § 197

mlitornle
Kirjoituskone
15.7. - 15.9.2020


0986 Pajakatu Mikkelin kaupunki

Asemakaavan selostus / luonnos 26.5.2020, muutos 26.10.2020
PERUS- JA TUNNISTETIEDOT .....ooutiiiiiiieiiesteeeteett ettt sttt s 3
L1 TUNDISTEEAOT ..ttt ettt ettt et e st e e bt e s st e embeesaeeenbeeeeee 3
1.2 Kaava-aluEen STJAIMNT .....eecuieeiieiieiiieiieeie ettt ettt e site e bt e saae e bt e saaeesbeesseeenseessaeenseenseennns 3
1.3 Kaavan nimi ja tarKOTTUS. ........eeeiuieeriieeiiieesiee et e esteeesteeeestteeeteeesaaeesssaeessseeessseeensseeessseennns 3
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoiSta........cceerueeriieriieiieiie et 4
1.5  Luettelo muista asiaKirjOoiSta.....cccuuiieiiieeiiiieiiieecieeesiee et e eeeeestee e e teeesree e sreeessseeesaseeenes 4
TIIVISTELMA ..ottt ettt 5
2.1 KaavaproSeSSIN VATNEEL ........cc.eeeiiiiiiiieciiie et citeesieeesteeesteeesaeeeeaeeesaeeesaeesnnseesnneeessseeenns 6
2.2 ASEMAKAAVA...c..iiuiiiiiitiiieeit ettt st sb ettt be et saren 7
2.3 Asemakaavan toteULLAIMINEN. .......eeiuiiiiiiiie ettt ettt et ettt e st e esaeeebeesaeeens 7
LAHTOKOHDAT ....ovvuiiriiiiiiereeiiesiesese st sise sttt 7
3.1 Selvitys sUUNNITEIUN OlOTStA....c..viiiiiieeiiieciie et ee e e re e rae e e eesebeeeenes 7
3.1 Alueen YICISKUVAUS ........ooiiiiiieiieceeee ettt s 7
3.1.2  Ympariston tila, lJuonnonymparisto ........ccveervveeerieeeiieeeieeeeieeesieeesreeeaeeeaeeesaeeeeree e e 9
3.1.3  RaKennettu YMPATISTO ....ccveeruieeiieriieeiieitieeieeieeeteesteesiteeteesiteeseessaeenseessseenseesssesseenseeans 12
3,104 MAANOMUISTUS . ...eetieeiiteiie ettt et ettt et et e bt e et e e bt e sabeebeesab e e bt e ssbeenbeesabeenbeesnbeebeesaeeans 16
3.2 Suunnittelutilanne........coooviiiiiiiiiii et 17
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, padtokset ja selvitykset........c.ccoevveervireeiiiiencnnnnns 17
ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ....ccoooiiiiiiiiienieeeeeeeeee e 21
3.3 Asemakaavan suunnittelun tarve.........coccooiiiiiiiiiiii e 21
3.4  Suunnittelun kiynnistiminen ja sitd koskevat paatokset ...........ccoocveevieiiiiiieniiiiiierieeiee 21
4.1  Osallistuminen ja YRtEISTYO .....cccceririuiieriiiieeiieesieeeetee ettt e e rereeeveeeeae e e eaeeeaaeesnreeesnneees 21
O O B O 17 1 | 1< A OSSPSR PP 21
4.1.2 0 VITCUIELUIO ..ttt st 21
4.1.3  Osallistumien ja vuorovaikutusmenettelyt ...........ccevieeiiieriieiiienieeiieere e 22
4.1.4  VIiranomaiSYNtEISTYO .....ueeeiiiieeiieeiiieecite ettt e esiteeetee st e e s teeesiaeeesnaeeessaeeesaeeenseesnnaeesnneeas 22
4.1.5  Asemakaavan taVoItteet .........eeruerieruirierieieeie et 22
4.1.6  Liahtokohta-aineiston antamat tavoItteet.........coueeiieriiiiieiiieie e 22
4.1.7  Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen...........c...ccceeeruenneee 23
4.2  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset............ccccceevierciienienieeieenneenen. 23
4.2.1  Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja Karsinta ..........ccoccoevieeiiienieniiienieeieeee e 23
43 ASEMAKAAVAN VIREILLETULOSTA ASEMAKAAVALUONNOKSEKSI............ 23
4.3.1  Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annetut lausunnot ja mielipiteet. ..................... 23
4.3.2  Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittiminen, arviointi ja vertailu........................ 24
4.3.3  Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta ..........ccooeeeiieiiiiiiiniiee e 28
4.3.4  Asemakaavan ratkaisun valinta ja PeruSteet.........ccuevvireriieriieniieiieeiieere et ere e eee e 29
4.4  Asemakaavan luonnosvaiheesta asemakaavaehdotukseKsi...........ccceuveeeiieeiiieenieesciieeennen. 29
4.4.1  Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja pAAtOKSEt........ccveviieiiieriiiiiecieeeee e 29
LUONNOSVAINE: ...ttt e e et e e et e e e beeessbeeesabee e sbeeesseeesseesnseeesnreeas 29
ASEMAKAAVAN KUVAUS . ...ttt sttt sttt ettt et 30
5.1 KAAVAN TAKEINE ....ccuviieiiiieeiie ettt eeiteeeieeestee e ettt eeseaeeesaseeesbeesssseeesseesssaeesssseesssaeessseeessseeanns 30
S 10T MIEOTEUS ettt ettt ettt e bttt e bt e bt e s bt e et e e sht e e b e sbbeebeenaeeean 30
5.2 ATUCVATAUKSEL ......eeiitiiieiiie ettt ettt et et e e et e e te e e tbeeeabeeesabeeesaeesssaeesnsaeesaseeessseeanns 31
52,1 KOTHEHATUCEE ..ottt sttt 31
IMUUE QIUEET ...ttt ettt e et e et e e e ta e e e ataeesabee e abaeesseeensseeenssaeensseesssseesnseeensseeas 32
5.3 Ympériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen ja jatkosuunnitteluohjeet............ 32
5.4 Kaavan VATKUTUKSET ......c..eeeiiiiiiiiieciie ettt estee et e et e e e e e saaeestaeesaaeesssaeesnseeessseeanns 32
5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ympariStOON .......ccueeeeureeeiiieeiiiieeeiie e eeiee e e eeee s 32
5.4.2  Vaikutukset luontoon ja [uonnonymMpariStOON........cc.eervierieeriieeriieeieeiie et 35



0986 Pajakatu Mikkelin kaupunki

Asemakaavan selostus / luonnos 26.5.2020, muutos 26.10.2020
543 MUut VAIKULUKSEL ...oooiiiiiiiicciee ettt et e e et e e snaeeennaeeens 36
5.5 YmpAriston hAIIOtEKIJAL........evoiiiiiiiiieiie et 36
5.6  Kaavamerkinnét- ja MAATAYKSEE ........cccvuiieiiiieeiiieeciee et 36
5.7 NIMISTO .etutieiieeiieete ettt et et e e et e estteeteessteesbeessseesseessseenseessseenseeasseenseesnseensaesnseenseennseans 36

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS. ...ttt ettt ettt st sbe e st e e s 37
6.1  Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat.............ccoceevervienienenieneenenieneenee, 37
6.2 ToteUttamMINEN JA AJOTEUS ...eeevvieeiireeieeeeieeeeieeesiteeeseteeeseeeeestaeesseeesssaeessseeessseesssseesnsseesssseenns 37
6.3 TOtCULUKSEN SEUTANLA.....c..uietieieiieiieeiieeieeeiie et eeiee et e eteeebeesaeeebeenteeenbeesaeenseenseesnseeseesnseans 37



Mikkelin kaupunki

0986 Pajakatu
26.5.2020, muutos 26.10.2020

Asemakaavan selostus / luonnos

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutoksen selostus koskee Mikkelin kaupungin 9. kaupunginosan, Lahemaki,

kortteleita 16 ja 123 osaa, katu-, puisto-, suojaviher- ja pysakointialueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 9. kaupunginosan kortteli 16 ja katualuetta. Kaavan
alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako.

1.2 Kaava-alueen sijainti
Asemakaavan muutosalue sijaitsee Lahemaelld noin 2,0 km paassa Mikkelin torilta koilliseen.

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 3,9 hehtaaria. Suunnittelualue kasittda korttelin 16 ja osan
korttelia 123 seka pysakadinti-, puisto-, suojaviher- ja katualuetta. Alueen tarkempi sijainti ilmenee

alla olevasta kuvasta seka kansilehdelta.
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Kuva 1: Suunnittelualueen sijainti

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan tyénimena on "Pajakatu .
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Asemakaavan muutosluonnosten tavoitteena on mahdollistaa alueelle sopiva uudis- /
taydennysrakentaminen.

Luonnosten tavoitteena on esitelld kaupunkiymparistélautakunnalle vaihtoehtoiset suunnitelmat
alueen matalasta ja korkeasta / porrastetusta asuinrakentamisesta. Kaupunkiymparistélautakunta
maarittelee kaavaluonnoksen, jonka pohjalta laaditaan kaavaehdotus.

Laadittavan ehdotuksen yhteydessa tarkastellaan alueen liikennejarjestelyt ja luontoarvot seka
voimassa olevien kaavojen ajantasaisuus. Varataan alueet pysakdinnille ja perustetaan tarvittavat
rasitteet. Kaavan alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Asemakaavan seurantalomake.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma paivitetty
Ote ajantasa-asemakaavasta

Asemakaavan muutosehdotuskartat VE1 ja VE2
Tilastolomake

Mielipiteet, lausunnot ja vastineet

Luontoselvitys

Havainnekuvat (Ve1 matala ja Ve2 korkea)
Valokuvia nykytilanteesta

Lausunnot ja vastineet nahtavilla 15.7 -15.9.2020

O©COoONOOOBRWN -

1.5 Luettelo muista asiakirjoista
1 Kantakaupungin osayleiskaavan 2040 selvitysaineisto.
2 Entisaikaa Lahemaella, LAhemaki-Peitsari-Seura r.y. 1986.



0986 Pajakatu Mikkelin kaupunki
Asemakaavan selostus / luonnos 26.5.2020, muutos 26.10.2020

TIIVISTELMA
Asemakaavan muutoksella muodostuu 9. kaupunginosan kortteli 16 ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksesta on laadittu kaksi luonnosvaihtoehtoa, jotka ovat vaihtoehto 1 (Ve1:
matala rakentaminen) ja vaihtoehto 2 (Ve2: korkea rakentaminen / porrastettu).

Paatoksentekovaiheessa muutosluonnosvaihtoehdoista valitaan toinen asemakaavaehdotuksen
pohjaksi. Kaupunkiymparistolautakunta tekee maarittelyn /valinnan alueen jatkosuunnittelun
tavoitteista.

Asemakaavan muutoksella on tarkoitus mahdollistaa alueelle sopiva uudis- ja taydennys
rakentaminen. Kaavaratkaisu mahdollistaa kerrostalo- ja / tai rivitalorakentamista alueelle.

Suunnittelun pohjalta maaritellddn mahdollisen tdydennysrakentamisen mitoitus, korkeudet ja
sijainti.

Kaavassa esitetddan ohjeelliseen tonttijaon rajat. Mikali padkayttétarkoituksen mukainen
rakennusoikeus ylittda 500 k-m?, tulee laadittavaksi maankayttésopimus.

Asemakaavaluonnosvaihtoehto VE 1: Matala rakentaminen

Vaihtoehto 1 edustaa matalampaa asuinrakentamista, joka mahdollistaa yhdyskuntarakenteen
tiivistdmisen valmiina olevien palvelujen ja rakenteiden (liikenneyhteydet, vesihuolto, energia)
aarella. Alueelle voidaan muodostaa Asuinrakennusten korttelialue (A), johon esitetaan
osoitettavaksi rakennusoikeutta n. 8500 kerrosalanelidmetria.

Kokonaisrakennusoikeuden maara kasvaa voimassa olevaan asemakaavan nahden n. 2700
kerrosalaneliometria. Kerrosluvuksi esitetaan kaksi ja kolme (11-111).

Rakennusten kattomuotoina hyvaksytdan harjakatot, pulpettikatot, aumakatot ja tasakatot seka
kaksoispulpettikatot. Samassa rakennuksessa saa olla eritasoisia osia kerrosluvun sallimissa
rajoissa.

Uudisrakentamisen rakennusoikeus suhteutettuna alueen pinta-alaan jaa tehokkuudella 0,35
korttelissa 88 olevan tehokkuuden 0,65 alle. Osaa korttelista 123 esitetdan katualueeksi samoin
osia suojaviheralueista. Autopaikkojen korttelialue LPA muutetaan osaksi korttelialuetta (A).

Metsadisen alueenosan sailyttamisella korttelialueen keskivaiheilla turvataan, ettd kenenkaan
elinolosuhteet eivat kohtuuttomasti muutu. Alue sopii sijaintinsa vuoksi myds liito-oravan
viheryhteydeksi.

Tavoitteena on kaavaratkaisu, jossa mahdollistetaan tdydennysrakentaminen siten, etta alueelle
muodostuu tasapainoinen ja viihtyisa asuinymparisto.

Asemakaavan muutosluonnoksen tavoitteena on sallia alueelle kaksi- ja kolmikerroksiset
asuinrakennukset. Alueelle voidaan rakentaa rivi- ja pienkerrostaloja.

Rakentamattomien tonttien osalta kaavaluonnoksessa esitetddn rakennusoikeutta n. 4300
kerrosalaneliometria, joka on n. 770 k-m?:32 enemman kuin voimassa olevassa kaavassa.
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Alueen kaytetty rakennusoikeus on n. 2000 kerrosalaneliometria.

Alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako, koska asuinrakennuksille varatun korttelin sitova jako
pienehkoihin tontteihin saattaa vaikeuttaa tiiviin ja matalan asuinrakentamisen tai erilaisten
yhtidmuotojen toteuttamista. Tallaisissa kortteleissa tonttijako on usein tarkoituksenmukaista laatia
erillisena vasta myéhemmin, kun rakennussuunnitelmat ovat tarkentuneet.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen on mahdollista kaavan saatua lainvoiman.

Asemakaavaluonnosvaihtoehto (VE 2 Korkea / porrastettu rakentaminen)

Vaihtoehto 2 edustaa korkeampaa / porrastettua rakentamista, joka mahdollistaa
yhdyskuntarakenteen tiivistdmisen valmiina olevien palvelujen ja rakenteiden (liikenneyhteydet,
vesihuolto, energia) aarella. Alueelle voidaan muodostaa Asuinrakennusten korttelialue (A), johon
osoitetaan rakennusoikeutta n. 9500 kerrosalaneliometria.

Kokonaisrakennusoikeuden maaraa kasvaa voimassa olevaan asemakaavan nahden n. 3700
kerrosalaneliometria. Kerrosluvuksi osoitetaan kaksi - nelja (Il - IV).

Rakennusten kattomuotoina hyvaksytdan harjakatot, aumakatot, tasakatot ja pulpettikatot seka
kaksoispulpettikatot. Samassa rakennuksessa saa olla eritasoisia osia kerrosluvun sallimissa
rajoissa.

Uudisrakentamisen rakennusoikeus suhteutettuna alueen pinta-alaan jaa tehokkuudella 0,40
korttelissa 88 olevan tehokkuuden n. 0,65 alle. Osaa korttelista 123 osoitetaan katualueeksi
samoin osia suojaviheralueista. Yleinen pysakointialue LPA muutetaan osaksi korttelialuetta (A).

Metsaisen alueenosan sailyttamisella korttelialueen keskivaiheilla turvataan, ettd kenenkaan
elinolosuhteet eivat kohtuuttomasti muutu. Alue sopii sijaintinsa vuoksi myds liito-oravan
viheryhteydeksi.

Tavoitteena on kaavaratkaisu, jossa mahdollistetaan tdydennysrakentaminen siten, etta alueelle
muodostuu tasapainoinen ja viihtyisa asuinymparisto.

Asemakaavan muutosluonnoksen tavoitteena on sallia alueelle kaksi- ja neljakerroksiset
asuinrakennukset. Alueelle voidaan rakentaa rivi-, pienkerros- ja kerrostaloja. Rakentamattomien
tonttien osalta kaavaluonnos sallii rakennusoikeutta n. 5000 kerrosalanelidmetrid, joka on n. 1400
k-m?:8 enemman kuin voimassa olevassa kaavassa.

Alueen kaytetty rakennusoikeus on n. 2000 kerrosalanelidmetria.

Alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako, koska asuinrakennuksille varatun korttelin sitova jako
pienehkdihin tontteihin saattaa vaikeuttaa tiiviin ja korkean asuinrakentamisen mahdollisuuteen tai
erilaisten  yhtidmuotojen toteuttamiseen. Tallaisissa kortteleissa tonttijako on usein
tarkoituksenmukaista laatia erillisend vasta myohemmin, kun rakennussuunnitelmat ovat
tarkentuneet.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen on mahdollista kaavan saatua lainvoiman.

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoituksen kaynnistyessa asetettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) nahtaville 30
paivan ajaksi. OAS:sta pyydettiin lausunnot viranomaisilta ja yhteisailta.
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Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) lahetettiin 8.1.2019 kirjeilla osallisille seka asetettiin
nahtaville kaupungin kotisivuille 8.1. - 10.2.2020 valiseksi ajaksi.

- Asemakaavan muutosluonnokset kaupunkiymparistélautakunnan kasittelyssa 26.5.2020

Nahtavana oloaikana osalliset voivat ilmaista mielipiteensa kirjallisesti (muistutus) tai suullisesti
erillisessa asukastilaisuudessa. Siina tapauksessa, ettd ehdotusvaiheen jalkeen kaavaan
joudutaan tekemaan merkittavia muutoksia, asetetaan kaava uudestaan nahtaville ns. tarkistettuna
ehdotuksena.

Tontille 16-1 on haettu vuonna 2017 poikkeamislupaa osittaisen kayttdtarkoituksen muuttamisesta
siten, ettd ullakkovarastot muutetaan asunhuoneistoiksi. Kaytetyksi kerrosalaksi on ilmoitettu 811
m? Voimassa olevan kaavan mukainen rakennusoikeus on ylitetty 239 k-m2:lIa.

Asia on paatetty ratkaista nyt tehtavallda kaavamuutoksella, joka on tullut vireille 8.1.2020
kaupungin toimesta.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutos Mikkelin kaupungin 9. kaupunginosa (Lahemaki) kortteleissa 16 ja 123 osa
seka katu-, puisto-, pysakainti- ja suojaviheralueilla.

Ote ajantasa-asemakaavakartasta on liitteena 2.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavan toteuttamisesta vastaavat maanomistajat. Rakennushankkeiden toteuttaminen voidaan
aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Toteutuksen seuranta tapahtuu Mikkelin kaupungin
rakennusvalvonnan toimesta.

LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelun oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Lahemaella noin kahden kilometrin pdassa keskustan palveluista. Suurin
osa korttelialueesta on rakentamatonta. Suunnittelukohteen pinta-ala on noin nelja hehtaaria.

Alueen luoteispuolella Pajakadun ja Alasinpolun kulmassa sijaitsee kaupungin ensimmainen
puurivitalo, joka on rakennettu vuonna 1945. Pohjoispuolella alue rajautuu Peitsarin alakouluun,
idassa Teboilin kylmaaseman tankkauspisteeseen ja eteldssa Lahemaen omakotitaloasutukseen
kuten myds lannessa. Rajaavina katuina ovat Pajakatu, Alasinpolku, Peitsarinkatu ja Juvantie.

Suunnittelualueen lahiymparistd on paaosin rakennettua pientaloaluetta. Lahimmat kerrostalot (3-4
krs) sijaitsevat Peitsarinkujan / kylmadaseman takana. Suunnittelualue rajoittuu 9. kaupunginosan
vilkkaimpiin katuristeyksiin.

7
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Suunnittelualueella on paaasiassa yksityisten omistamia maita. Kaupungin omistuksessa on
Juvantien varrella sijaitseva omakotitalotontti ja puistokaistale sekad pysakointialue korttelialueen
koilliskulmassa. Rakentamatonta rakennusoikeutta alueella on n. 3570 k-m?2.

)
o

. E N BT Vs
= ! 1 A 1 3 g
G sl f s .
e s L il i
- - S =i L
- J e 5 =
‘ . 3
- L : -

Kuva 2. llimakuva suunnittelualueen ympéristésta (MML)..

Historia

Suunnittelualueella on sijainnut 1930 -luvulla tiilitehtaan "Tiiliruukki” savenottopaikka. Ensimmaiset
savihaudat sijaitsivat nykyisen Launialankadun paikkeilla. Juvantien pohjoispuolella, nykyisen
kylmdaseman kohdalla oleva savenottopaikka oli kaytdéssd vuosina 1920 -1925. Vanhan
Pieksamaentien ja Juvantien valinen kolmio toimi savenottopaikkana 1930 -luvulla. Tiilitehtaan
toiminta paattyi talvisotaan vuoden 1939 lopulla (Entisaikaa Ladhemaella, Lahemaki-Peitsari-Seura
r.y. 1986).

Alueella on sijainnut Teraskate niminen pienyritys. Tuotanto ja varastorakennukset on purettu.
Alueen omistaa nykyisin Mikalo Oy.

Pajakadun ja Juvantien kulmauksessa on toiminut elintarvikelike "Kukkaron valinta”. Nykyisin
tontilla on sahkoalan yritys, joka on siirtanyt toimintansa toisaalle. Rakennus on tyhijillaan.
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Alueen luoteispuolella Pajakadun ja Alasinpolun kulmassa sijaitsee kaupungin ensimmainen
puurivitalo, joka on rakennettu vuonna 1945. Kaupunki on myynyt rakennuksen yksityiselle vuonna
2011. Rakennusta on peruskorjattu taman jalkeen.

lImakuva vuodelta 1962 ja nykyinen kiinteist6jako.

3.1.2 Ympariston tila, luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva, luonnonolot
Maisemarakenne muodostuu lahes tasaisesta alueesta lukuun ottamatta alueen keskikohdalla
sijaitsevaa pienta kumparetta.

Maisemakuvassa suunnittelualue on nakyvalla paikalla vilkasliikenteisen paakadun varrella.

Alue on tasaista, joka jatkuu maastomuodoiltaan samankaltaisena alueen eri suuntiin.
Kaukomaisemassa alue ei tasaisuutensa vuoksi merkittdvasti erotu muusta ymparistosta.
Kokonaisuutena voidaan sanoa, ettd rakentunutta osaa on hoidettu huolellisesti, mutta
rakentamaton alue antaa alueelle hoitamattoman yleiskuvan.

Alueella sijaitsee talla hetkella paaosin pientaloja, jotka on rakennettu 1980 luvulla. Alueen
luoteiskulmalla on rivitalo. Uusin rakennuskanta on rakentunut 2000 -luvulla. Pajakadun ja
Juvantien kulmassa on liikerakennuksen korttelialue.

Alueen luonnonymparistd muodostuu 1&dhinnd rakennusten valjistd piha-alueista seka tonttien
takana sijaitsevista piha-alueista.
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Kaavoitettavan alueen korkeuserot ovat pienet. Alueen maapera on hiekkamoreenia ja osin
kalliomaata.

Hiekkamoreeni

|
Kuva 3. Ote geologian tutkimuskeskuksen kartasta maankamara, punainen kalliomaa, ruskea
hiekkamoreeni, harmaa lieju. Kaava-alueen likimééréinen rajaus punaisella katkoviivalla.

Luonnon monimuotoisuus

Alueen puusto on matalaa nuorta pusikkoa. Luontoselvitys valmistui syksylla 2019 (liite 8).
Luontoselvityksessa ei todettu sellaisia erityisia luontoarvoja, joiden osalta olisi tarpeen antaa
kohdennettuja suosituksia. Yleisena suosituksena todetaan, ettd suunnittelualueen keskivaiheilla
sijaitsee metsikkOkaistale, joka olisi hyva sailyttda nykytilassaan. Metsaalueella on merkitysta
luonnon monimuotoisuuden kannalta, jos alueella ei tehda metsanhoitotoimia tms.

Pienilmasto
Suunnittelualueen pienilmasto on tyypillista kaupunki alueen ilmastoa.

Vesist6t ja vesitalous
Suunnittelualueella ei ole vesistoja. Alue ei sijaitse pohjavesialueella tai sen muodostumisalueella.
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Kuva 4. Léhin vesistd Suojalampi sijaitsee noin kilometrin pd&ssé suunnittelualueesta.

Pohjavesi
Alue ei kuulu vedenoton kannalta tarkedan pohjavesialueeseen.

Hulevedet
Alue sijaitsee osin alueella, jolla hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista huomiota.

Pilaantuneisuus
Rakentamaton korttelin osa on aiemmin ollut teollisuustoiminnassa, jolloin tontilla saattaa olla
maali-, Oljy- tms. kertymia.

Maa- ja metsatalous
Ei varsinaista maa- ja metsatalousaluetta. Korttelialueen jakaa pienialainen metsikkokaistale.

Luonnonsuojelu
Alueelta ei ole havaittu luontoselvityksen perusteella liito-oravien levahdyspaikkoja. Korttelialueen
lapi kulkee metsikkokaistale, joka on hyva sailyttda nykytilassa.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Kaavoitettavalla alueella asuu n. 25 henkil6d. Suurin osa on tyoikaistd vaestéd. Alueen
rakentuessa asukasmaara alueella kasvaa.

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue sijaitsee yhdyskuntarakenteen kannalta hyvalla paikalla. Alueelle ei tarvitse rakentaa
erillistd paasytieta. Vesihuoltolinjasto kulkee osin kaava-alueella ja osin viereisilla kaduilla. Aluetta
ympardivien rakennusten korkeudet vaihtelevat noin I-IV kerroksen valilla.

Kaupunki- / taajamakuva
Lahemaen kaupunginosassa sijaitsee enimmakseen erillispientalojen korttelialueita. Alueen
rakennukset sijoittuvat katujen varsiin muodostaen siten yhtenaisia kokonaisuuksia. Tonttialueet on
rajattu pensasistutuksin.

Suunnittelualueella sijaitsevat rakennukset ovat paasaantdisesti puolitoistakerroksisia. Pajakadun
paassa sijaitsee vuonna 1945 rakennettu rivitalo, jossa on 11 asuntoa, rakennus on kaupungin
ensimmaisia puurivitaloja. Rakennusta on peruskorjattu 1980-90 lukujen vaihteessa. Kohteeseen
on tehty muutoksia myds vuoden 2010 jalkeen mm. paatyihin on rakennettu porras, sisadankaynti ja
ikkunarakenteita, pihan puolelle on rakennettu parvekerakenne.

Kaavoitettava alue on osin rakentamatonta. Rakennetulla alueella on nelja omakotitaloa, joissa
rakennusoikeutta 170 - 250 k-m?/ tontti. Rakennukset ovat | — Iz kerroksisia.

Suunnittelualue rajoittuu pohjoisessa Alasinpolkuun ja idassa Peitsarinkujaan, lannessa
Pajakatuun ja eteldssd Juvantiehen, joka on kaupungin sisaisen liikkenteen merkittavia paavaylia.

Alueen kaupunkikuva muodostuu lahinna 1980-luvun omakotitaloista. Alueen koillispuolella on
kerrostalomassoja, jotka on rakennettu asemakaavan mukaisesti yhtenadiseen muodostelmaan.
Suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa (pohjoispuolella) sijaitsee Peitsarin alakoulu. Koulu
on siirtynyt vaistédn Suomen nuoriso-opiston tiloihin Paukkulaan sisailmaongelmien vuoksi.

Kaupunkirakenneselvityksessa on esitetty, ettd kaupunki tiivistda kouluverkkoaan, selvityksen
mukaan Peitsarin koulun paikalle rakennetaan uusi LAhemaen alakoulu, jonne ohjataan
Lahemaen, Peitsarin, Launialan ja Ramalan oppilaat.

Rakennushistoria

Suunnittelualueen luoteispuolella Pajakadun ja Alasinpolun kulmassa sijaitsee kaupungin
ensimmainen puurivitalo, joka on rakennettu vuonna 1945. Liiketontilla Juvantien ja Pajakadun
risteyksessa on sijainnut 1980 luvulla elintarvikeliike.
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Kuva 5. Kaupungin ensiméien puurivital. Valokuva vuodelta 2017.
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Vuonna 2017 on tehty muutoksia julkisivuihin. Julkisivut ldnteen ja itdén.

Nykytilanteen mukaisia valokuvia alueesta ja sen ymparistosta on liitteessa 8.

Asuminen
Kaavoitettavalla alueella asuu n. 25 henkil6a. Suurin osa on tyoikaista vaestoa.
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Palvelut

Viidensadan metrin etaisyydella alueesta sijaitsee lahimmat elintarvikekaupat. Valittémasti alueen
pohjoispuolella sijaitsee Iahin koulu. Nykyisin koulu on vaistétiloissa Paukkulan nuoriso-opistolla.
Suunnittelualueen lahella sijaitsee myos paivakoti ja lasten leikkipuisto seka Teboilin kylmaasema.
Lyseon ylakouluun on matkaa noin kolme kilometrid. Muiden julkisten ja kaupallisten palvelujen
osalta alue tukeutuu Mikkelin keskustan palveluihin.

Nykyisen Peitsarin koulun paikalle suunnitellaan mahdollisesti uutta aluekoulua.
Tydbpaikat, elintoiminta

Kaava-alueen laheisyydessa sijaitsee mm. kaupan-, opetus-, ja paivahoitoalan ty6paikkoja.
Taydennysrakentamainen tukee alueella olevia palveluita ja niiden sailymista alueella.

Virkistys

Kaava-alueen lahelld on Suojalammen valaistu n. 2 km pitka ulkoilureitti. Suojalammella on myés
uimaranta. Alue tukeutuu olemassa oleviin kevyen liikkenteen vyhteyksiin. Lisdksi alueen
I&aheisyydessa sijaitsee leikkipuisto ja koulun pihalla sijaitsee urheilukentta.

Liikenne

Alue on hyvin saavutettavissa liikenteellisesti. Mikkelin keskustan palvelut ovat kavelyetaisyydella
ja alueelta on lisaksi hyvat joukkoliikenneyhteydet keskustaan. Alueen ohitse liikennoi useita linja-
autovuoroja. Lahin paikallislikenteen pysakki sijaitsee Juvantiella alueen valittdmassa
laheisyydessa.

Pajakadun liikkenne muodostuu alueella asuvien henkildiden paivittaisesta liikenteesta.

Peitsarinkujan liikenne muodostuu asumisen ja kylmdaseman liikkenteesta seka saattoliikenteesta
koululle ja paivakodille.

Juvantien yleissuunnitelmassa risteysalueelle on suunniteltu liikenneympyra sujuvoittamaan
liikennetta.

Rakennettu kulttuuriymparisté ja muinaismuistot

Kaava-alueella sijaitsee kaupungin ensimmainen puurivitalo, joka on valmistunut 1940 —luvulla.
Rakennusta on peruskorjattu 1980-90 —lukujen vaihteessa sekd& vuoden 2011 jalkeen. Arvo on
kulttuurihistoriallisesti merkittava. Alueella ei ole muinaismuistoja.

Rakennus oli Mikkelin kaupungin omistuksessa vuoteen 2011, jolloin kaupunki myi kiinteiston
rakennuksineen yksityiselle.

Kantakaupungin osayleiskaavassa 2040 rakennuksella ei ole merkintdd suojeluarvoista tai
kulttuurihistoriallisista arvoista. Rakennusinventoinnin mukaan arvo on kulttuurihistoriallisesti
merkittdva. Kohteella on rakennushistoriallisia, historiallisia ja maisemallisia arvoja.

Tekninen huolto

Alue on liitetty vesi- ja viemari verkostoon. Veden tuottaa Mikkelin vesilaitos ja jatevedet johdetaan
jatevedenpuhdistamolle. Suunnittelualueen halki kulkee vesihuoltoverkosto. Verkoston siirtdmista
pois Kkorttelialueelta tutkitaan kaavatyon aikana. Peitsarinkujan katualueella kulkee
kaukolampdlinjat. Aluetta sivuavat hulevesiverkostot seka sahko- ja telekaapeliverkostot.

Kaava-alueen halki itd-lansisuunnassa kulkee nykyinen vesi- ja viemarirunkolinja. Linjan siirtamista
pois korttelialueelta on selvitetty. Vesihuoltolinjaa ei voida siirtda pois rivitalotontin piha-alueelta.
Hulevesiverkosto voidaan rakentaa muilta osin vasta sitten, kun Peitsarin koulu saa purkuluvan.
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Erityistoiminnat
Alueella ei ole erityistoimintoja.

Ymparistdnsuojelu ja ymparistohairiot
Rakentamaton korttelin osa on aiemmin ollut teollisuustoiminnassa, jolloin tontilla saattaa olla
maali-, 6ljy- tms. kertymia.

Kaava-alueella ei ole varsinaisia ympariston suojelukohteita. Suunnittelualueen keskivaiheilla on
sailytetttdva alueenosa, jonka maastomuodot tulee sailyttaa. Kasvillisuutta saa hoitaa ja harventaa
metsainen ilme sailyttden. Alueenosa toimii liito-oravien viheryhteytena Juvantien vylitse.
Luontoselvityksen mukaan alueelta ei ole 16ydetty liito-oravien pesapuita tai levahdyspaikkoja.

Yleiskaavan ohjausvaikutuksen mukaan alueella sijaitsee viheryhteys, jonka sijainti tulee selvittaa
ja osoittaa tarkemman suunnittelun yhteydessa.

Juvantien liikenne aiheuttaa liikennemelua alueelle.

Melu

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisistd melutason ohjearvoista (VNp 993/1992).

Paatoksen mukaan asumiseen kaytettavilla alueilla, virkistysalueilla taajamissa ja taajamien
valittdmassa laheisyydessa on ohjeena, ettd melutaso ei saa ylittda ulkona melun A-painotetun
keskidanitason paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika ytohjearvoa (22-7) 50 dB.

Alue sijaitsee vilkasliikenteisen paakadun varrella ja heikentdd elinymparistdon viihtyisyyttd ja
laatua. Melu aiheuttaa unihairiéita ja keskittymiseen liittyvia ongelmia.

Melun aiheuttamia haittoja pyritdan hallitsemaan aanen etenemiseen kohdistuvilla toimenpiteilla
mm. rakenteilla, rakennuksilla ja istutuksilla. Alueelta tehdaan meluselvitys, jonka perusteella
tarkennetaan meluntorjunnan toimenpiteita.

Pilaantuneet maat
Rakentamaton korttelin osa on aiemmin ollut teollisuustoiminnassa, jolloin tontilla saattaa olla
maali-, 6ljy- tms. kertymia.

Sosiaalinen ymparistd
Alueelta on hyvat yhteydet lahivirkistysalueille seka Mikkelin keskustan kulttuuri- ja vapaa-ajan
palveluihin.

3.1.4 Maanomistus

Kartassa kaupungin omistamat maa-alueet on rasteroitu. Kaava-alue on paaosin
yksityisomistuksessa.
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Kuva 6. Maanomistuskartalla kaupungin omistamat alueet on rasteroitu.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatékset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ohjaavat yleispiirteisesti maankaytén suunnittelua. Valtion
ja kuntien viranomaisten on otettava tavoitteet huomioon toiminnassaan ja edistettava niiden
toteuttamista.

Viranomaisten tulee my0s arvioida toimenpiteidensd vaikutuksia valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden suhteen. Valtioneuvosto on tehnyt paatdksen uusista valtakunnallisista
alueidenkayttétavoitteista 14.12.2017. Paatdés korvaa valtioneuvoston vuosina 2000 ja 2008
tekemat paatokset. Valtioneuvoston paatds tuli voimaan 1.4.2018.

Keskeiset teemat uusissa valtakunnallisissa alueidenkayttdtavoitteissa ovat:

1) toimivat yhdyskunnat ja kestava likkkuminen

2) tehokas liikennejarjestelma

3) terveellinen ja turvallinen elinymparistd

4) elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd

5) luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen energiahuolto.
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Suunnittelualueelle on eri kaavatasoissa osoitettu seuraavat merkinnat:

Maakuntakaava (vahvistettu 4.10.2010) alue on taajamatoimintojen aluetta.
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Kuva 7. Ote maakuntalzaavayhdistelmésté.
Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040 (oikeusvaikutteinen)

Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040 sisaltaa seitseman (7) oikeusvaikutteista karttaa.
Yleiskaavakartat n:o 1-7 (1. Yhdyskuntarakenteen ohjaus, 2. Liikenne ja verkostot, 3.
Viherrakenne, 4. Vesitalous, 5. Kulttuuriymparistd, 6. Maisema, 7. Voimassa olevat osayleiskaavat)
ovat lahtdkohtana laadittaessa ja muutettaessa osayleiskaavaa, asemakaavaa tai ryhdyttdessa
muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi (MRL 42§).

Yleiskaavaa tulkittaessa tulee huomioida kaavatasolle ominainen esittdmistarkkuus: aluerajaukset,
kohdemerkinnat seka merkintdjen sisaltd tasmentyvat tarkemman suunnittelun yhteydessa.
Yleiskaavaan liittyy kaavaselostus, jossa on esitetty kaavan |ahtdkohdat ja tavoitteet,
kaavaratkaisun perustelut ja arvio yleiskaavan vaikutuksista.

Kaavoitettavalla alueella on voimassa Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava 2040, joka on

hyvaksytty 17.6.2019 (lainvoimainen 15.8.2019). Yleiskaavassa suunnittelualue on kehittyvan
taajaman aluetta.
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1. Yhdyskuntarakenteen ohjaus 2. Liikenne ja verkostot 3. Viherrakenne

] .

¢ vayla jonka suunnittelussa - . X
g " L - Luonnon monimuotoisuuden kannalta
. joukkoliikenne tulee huomioida :

. tarkea alue: Liito-oravan elinalue (74)

Kehittyva taajama

. Pybréilyn paareitti :
. Pyorailyn aluereitti B

| — Viheryhteys
: Seututie / Paakatu ;

4, Vesitalous .5, Kulttuuriymparisto 6. Maisema

Alue, jolla hulevesien kasittelyyn tulee G A
kiinnittaa erityista huomiota

Kantakaupungin osayleiskaavassa alue on merkitty kehittyvaksi taajama-alueeksi, jolla
maankaytén muutosten ja tehostamisen tulee perustua asemakaavoitukseen.

Alue kuuluu osin luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkedan alueeseen, liito-oravan
elinalueeseen, kohdeluettelon merkinta 74. Alueen rakentaminen ja muokkaaminen tulee tapahtua
luonnonarvoja heikentamatta. Aluetta viistda ohjeellinen viheryhteys, jonka sijainti tulee selvittaa ja
osoittaa tarkemman  suunnittelun yhteydessa kiinnittdmalld  huomiota  viheryhteyden
katkeamattomuuteen ja riittdvyyteen ekologisena kaytavana.

Alue ei sijaitse pohjavesialueella tai sen muodostumisalueella. Juvantien varrella kulkee pyérailyn
paareitti ja suunnittelualueen pohjoispuolella pyo6railyn aluereitti. Joukkoliikenne tulee ottaa
huomioon alueen suunnittelussa.

Suunnittelualue sijaitsee osin alueella, jolla hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittda erityista
huomiota.

Alueella ei ole merkintdja kulttuuriymparistdostd eikd maisemallisista kohteista. Alueella on
voimassa kantakaupungin osayleiskaava 2040 ja tarkemmat asemakaavat.
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Asemakaavat
Alueella on voimassa useita asemakaavoja, joiden kayttotarkoitukset painottuvat asuin- ja
likerakentamiseen (A, AO, KL) alueen koillisnurkalla on pysakdintialue.

T

Kuva 8. Ote ajantasa-asemakaavakartasta.

Rakennusjarjestys
Mikkelin kaupungin uusi rakennusjarjestys astui voimaan 1.7.2017

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

Pohjakartta
Pohjakartta tayttaa MRL 54a §:ssa annetut kaavoitusmittausvaatimukset. Tasokoordinaatisto

ETRS-GK27 ja korkeusjarjestelma N2000.

Rakennuskiellot
Alueella on rakennuskieltoja tonttien 9-16-5 seka 9-16-6 osalla, koska tontit eivat ole voimassa
olevan kaavan mukaisia.
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Suojelupaatdkset
Alueella sijaitsee kaupungin ensimmainen rivitalo, joka merkitddan kaavaan suojeltavana
rakennuksena.

Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat
e |taisen aluekoulun suunnittelun kaynnistyminen tulevaisuudessa mahdollisesti vaatii
kaavamuutoksen.

Alueelle lahtokohtavaiheessa laaditut tai aikaisemmat selvitykset

e Kantakaupungin osayleiskaavan 2040 selvitysaineisto

o Tontille 16-1 on haettu poikkeamislupaa osittaisen kayttotarkoituksen muuttamisesta ja
kerroskorkeuden nostamisesta siten, etta ullakkovarastot muutetaan asuin kayttoon.

¢ Vesihuoltosuunnitelma, vesihuoltolinjan mahdollista siirtoa varten korttelialueelta
katualueelle.

e Juvantietd koskeva yleissuunnitelma valilla Lahemaenkatu —Launialankatu.

e Mikkelin Pajakadun alueen luontoselvitys / Ymparistdsuunnittelu ENVIRO 2019

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.3 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksella vahvistetaan ja eheytetdan alueen rakennetta luomalla tasapainoinen
ja viihtyisa asuinymparistd. Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen tehostaa keskustan palvelujen
kayttoa.

Kaupunkiymparistélautakunnan maarittelyn pohjaksi on laadittu kaksi kaavaluonnosvaihtoehtoa.

3.4 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistynyt Mikkelin kaupungin aloitteesta.

4.1 Osallistuminen ja yhteisty6

41.1 Osalliset

Osallliset selviavat osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, liite 1.
4.1.2 \Vireilletulo
Asemakaavan muutos on tullut vireille 8.1.2020 ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut

nahtavilla 13.2.2020 asti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 1 mielipide, kaksi
lausuntoa. Mielipiteet ja lausunnot ovat liitteena 5.
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4.1.3 Osallistumien ja vuorovaikutusmenettelyt

Ennen kaavahankkeen vireille asettamista kesalla /syksylla 2019 on kayty keskusteluja alueen
maanomistajien kanssa. Mielipiteistd ilmeni, ettd osa alueen maanomistajista oli matalamman
rakentamisen kannalla.

Osa maanomistajista oli korkeamman rakentamisen ja tiivistdmisen kannalla.

4.1.4 Viranomaisyhteistyo

Alueen kaavamuutoksen osalta on kayty neuvotteluita kaupungin viranomaisten kesken.
Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma on toimitettu mm. Etela-Savon Ely -keskukselle,
Museovirastolle, Savonlinnan maakuntamuseolle ja Etela-Savon maakuntaliitolle.

Kaavamuutoksen laadinnan aikana voidaan jarjestaa tydneuvotteluja viranomaistahojen kanssa.

4.1.5 Asemakaavan tavoitteet

4.1.6 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet
Kaupunki on tehnyt aloitteen kaavan muuttamisesta ja kaupunkisuunnittelu on neuvotellut
maankayttétavoitteista yksityisten maanomistajien kanssa.

Tavoitteena on kaupunkikuvan taydentdminen paikkaan sopivalla tavalla, ottaen huomioon
ajoneuvoliikenne, koululaisten turvallisuus liikenteessa, vihreyden ja suojaistutusten riittavyys ja
piha-alueiden seka sisatilojen suojaamien melulta.

Tavoitteena on terveellisen, turvallisen ja viihtyisan asuinympariston muodostaminen ja
taydennysrakentamisen mahdollistaminen. Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen tehostaa keskustan
palvelujen kayttéa ja tuo taloudellisia etuja. Samalla se tukee alueen lahipalveluiden sailymista.
Lisaksi alueen kaupunkikuvan parantaminen laadukkaalla suunnittelulla on erityisen tarkea tavoite.

Maanomistajien tavoitteet

Suunnittelualueen asukkaat ovat paasaantdisesti matalamman rakentamisen kannalla. Liiketilan
osalta suositaan korkeampaa rakentamista ja alueen kehittamista, mahdollisuutta pienkerrostalon
rakentamiseen.

Rakentamattomien tonttien osalta tavoitteena on luoda turvallinen ja viihtyisa asuinymparisto.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Rakentamattomien tonttien osalta vesihuoltolinjan siirtdminen, jolloin tonttialuetta voidaan
hyoédyntaa paremmin.

Alueella sijaitsevan kaupungin ensimmaisen puurivitalon suojelu.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Alueella on yli 50 vuotta vanhoja asemakaavoja, tavoitteena on luoda alueelle yksi kaava, joka
korvaa aiemmat kaavat.

Kaavamuutos kohdistuu paikallisesti alueeseen, jolla sijaitsee kaupungin ensimmainen rivitalo.
Rivitalo on kulttuurihistoriallisesti merkittava ja silld on rakennushistoriallisia, historiallisia ja
maisemallisia arvoja. Nain ollen kaavassa tulee ottaa huomioon edella mainitut arvot ja maarittaa
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rakennukselle suoritettavia toimenpiteitd niin, ettd ne eivat heikenna rakennuksen arvoa. Rivitalo
esitetdan suojeltavaksi. Alueen omistaja on hakenut poikkeamislupaa osittaisen kayttétarkoituksen
muuttamiseen.  Ullakolla  sijaitsevat varastot muutetaan  asuinhuoneistoiksi.  Alueen
rakennusoikeuden maaraa tarkistetaan ja kerrosluku muutetaan vastaamaan todellista tilannetta.

Rakentamattomien tonttien osalta vesihuoltolinjan siirtdminen, jolloin tonttialuetta voidaan
hyddyntaa paremmin.

Tonttialueiden osien muodostaminen katualueiksi, jolloin turvataan turvallinen liikkkuminen alueella.
Kevyen liikenteen turvallisuuteen on kiinnitetty erityistd huomioita, osoittamalla tiesuunnitelmassa
kulkuyhteys bussipysakiltd Juvantien alitse kulkevaan kevyenliikenteen reittiin seka leventamalla
Juvantien varressa olevaa pyorailyn paareittia.

Suorat liittymat Juvantieltd pihaan tullaan mahdollisuuksien mukaan suunnittelemaan tonttikatujen
kautta.

4.1.7 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Osallisten tavoitteet
Prosessin aikana kehittamishankkeen tavoitteet tasmentyvat rakennusoikeuden,
kayttétarkoitusten, kerroslukujen, ajoyhteyksien, paikoitusalueiden ja likennemelun 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 taydennysrakentaminen siten, ettd alueelle muodostuu
rakenteeltaan ja kayttotarkoituksiltaan tasapainoinen ja viihtyisd asuinymparisto.

Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen tehostaa keskustan palvelujen kayttda ja tuo taloudellisia etuja.
Samalla se tukee alueen lahipalveluiden sailymista. Lisaksi alueen kaupunkikuvan parantaminen
on erityisen tarkea tavoite.

Asemakaavan muutosehdotus laaditaan kaavaluonnosten pohjalta.

4.2 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Asemakaavoituksen |ahtokohtana ovat olleet alueen kehittdmiseen liittyvat maankayton
suunnitelmat ja tavoitteet, joiden mukaan kaavaratkaisua tarkennetaan kaavaprosessin edetessa.

Asemakaavan muutoksesta on laadittu kaksi kaavaluonnosvaihtoehtoa VE1 matala rakentaminen
ja VE2 korkea / porrastettu rakentaminen.

4.2.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Vaihtoehdot poikkeavat toisistaan lahinna kerroskorkeuden ja rakennusoikeuden osalta. Tarkempi
vaihtoehtojen vertailu on esitetty vaikutusten arvioinnin yhteydessa (kts. 5.4 Vaikutusten arviointi).

4.3 ASEMAKAAVAN VIREILLETULOSTA ASEMAKAAVALUONNOKSEKSI

4.3.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annetut lausunnot ja mielipiteet.

Kaavan vireille tulovaiheessa lausunnon on antanut Eteld-Savon pelastuslaitos.
Pelastusviranomaisella ei ole huomautettavaa asemakaavan muutoksen vireille tulovaiheessa.
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Savonlinnan maakuntamuseo huomauttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kaytettyyn
termiin "kerroskorkeuden nostaminen”, viittaa riskiin heikentaa rakennuksen kokonaisuutta. Rivitalo
on kulttuurihistoriallisesti merkittava ja silla on rakennushistoriallisia, historiallisia ja maisemallisia
arvoja. Nain ollen kaavallisen ohjauksen on suotavaa johdattaa rakennukselle suoritettavia
toimenpiteita niin, etta ne eivat heikenna rakennuksen arvoa.

Telian lausunnon mukaan alueella on Telian verkkoa ja tontille jaaville johdoille tulee perustaa
rasitteet ja merkita johtoalueiksi.

Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen lausunnon mukaan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta (OAS) kay riittavalla tavalla selville kaavamuutoshankkeen [&htokohdat
seka tavoitteet. Kaavamuutoksen oleelliset vaikutukset tulevat OAS:n mukaan arvioiduiksi ja
OAS:sta selvida riittavalla tavalla osallisten mahdollisuudet osallistumis-  ja
vuorovaikutusmenettelyyn.

Rakennetun kulttuuriymparistén viranomaiseksi on osallisluettelossa jaanyt Museovirasto.
Osalllisena tulee olla Savonlinnan maakuntamuseo, jolta kaupunki onkin jo pyytanyt OAS-vaiheen
lausunnon.

Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksella (ELY-keskus) ei ole muuta
huomautettavaa kaavamuutoshankkeen OAS:in johdosta.

Kaavaratkaisussa tulee erityisesti huomioida alueen muutama erityskohde; yleiskaavassa osoitettu
lito-oravan elinalue sekd osoitteessa Pajakatu 9 oleva puurivitalo, joka Etela-Savon kulttuuri
perintdtietokannan mukaan on kulttuurihistoriallisesti  paikallisesti merkittdva ja omaa
rakennushistoriallisia, maisemallisia seka historiallisia arvoja.

Rakennuksen nykytilanne ajantasaiset valokuvat mukaan lukien tulee esittaa kaavaselostuksessa.
Ullakkovarastojen mahdollisen asuinkayttéén muuttamisen vaikutuksia tulee tarkastella
huolellisesti.

Alueella tutkitaan asiakirjojen mukaan myds kerrostalorakentamista. Ymparistdé on
pientalovaltaista, joten korkeamman rakentamisen tarve ja varsinkin sen vaikutukset mm.
kaupunkikuvaan ja ympariston rakennuskantaan on syyta analysoida huolella.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annetut lausunnot ja mielipiteet on koottu
kaavaselostuksen liitteeksi 5.

Lisdksi Juvantien ja Pajakadun kulmassa sijaitsevan liiketilan kayttotarkoituksen muuttaminen
asuintarkoitukseen. Maanomistaja on kiinnostunut mahdollisuudesta rakentaa tontille
pienkerrostalo, jolloin rakennusoikeuden ja kerrosluvun nostamista tulee tarkastella.

4.3.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu
...vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, rakennettuun ymparistoon, luontoon, maisemaan,
liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen, talouteen, terveyteen ja turvallisuuteen, eri
vaestoryhmien toimintamahdollisuuksiin Iahiymparistéssa, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin
seka muut kaavan merkittavat vaikutukset.... (Ks myds kohdat 3.1.2. ja 3.1.3.)

Kantakaupungin osayleiskaavassa alue on merkitty kehittyvaksi taajama-alueeksi, jolla
maankaytén muutosten ja tehostamisen tulee perustua asemakaavoitukseen. Alue kuuluu osin
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luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkedan alueeseen, liito-oravan elinalueeseen,
kohdeluettelon merkinta 74. Alueen rakentaminen ja muokkaaminen tulee tapahtua luonnonarvoja
heikentdmatta. Aluetta viistdad ohjeellinen viheryhteys, jonka sijainti tulee selvittda ja osoittaa
tarkemman suunnittelun yhteydessa kiinnittamalla huomiota viheryhteyden katkeamattomuuteen ja
rittdvyyteen ekologisena kaytavana.

Alue ei sijaitse pohjavesialueella tai sen muodostumisalueella. Juvantien varrella kulkee py6railyn
paareitti ja suunnittelualueen pohjoispuolella pyoérailyn aluereitti. Joukkoliikenne tulee ottaa
huomioon alueen suunnittelussa.

Suunnittelualue sijaitsee osin alueella, jolla hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittda erityista
huomiota.

Alueella on voimassa kantakaupungin osayleiskaava ja tarkemmat asemakaavat.
Asemakaavaratkaisu noudattaa kantakaupungin osayleiskaavan periaatteita ja aluevarauksia. Alue

sijoittuu hyvan, jo olemassa olevan taajama-alueen joukkoliikenne- ja kevyen liikenteen verkoston
sisalle.

Asemakaavaluonnosvaihtoehto VE 1: Matala rakentaminen

Vaihtoehto mahdollistaa yhdyskuntarakenteen tiivistdmisen Lahemaelld. Alue sijaitsee olevan
infrastruktuurin ja hyvien liikenneyhteyksien aarelld. Luonnosvaihtoehdossa Kkorttelialue on
kokonaisuudessaan osoitettu asuinkayttéon.

Asemakaavan muutosluonnoksen tavoitteena on muuttaa alueen maankayttdéa siten, ettd
mahdollistetaan alueelle kolmikerroksiset asuinrakennukset. Kayttotarkoitusmerkinta A
asuinrakennusten korttelialue.

Rakentamattomalle alueelle on mahdollista toteuttaa n. 60 asunnon kokonaisuus (n. 70 m? /
asunto).

Tavoitteena on kaavaratkaisu, jossa mahdollistetaan tadydennysrakentaminen muodostamalla
tasapainoinen ja viihtyisa asuinymparisto.

Kaavaratkaisu sallii 1ahinnd omakoti-, rivitalo-, ja pienkerrostalorakentamisen. Koko korttelialueen
rakennusoikeus kasvaisi nykyisesta noin 5800 k-m2:std noin 8500 k-mZ:iin eli kasvua on n. 2700 k-
m?2. Tehokkuus 0,35 ja kerrosluku IlI-lll. Samassa rakennuksessa saa olla eritasoisia osia
kerrosluvun sallimissa rajoissa.

Rakennusten kattomuotoina hyvaksytaan harjakatot, aumakatot, tasakatot ja pulpettikatot, seka
kaksoispulpettikatot.

Talla hetkella kaytettya rakennusoikeutta on n. 2000 k-m?.

Vaihtoehdossa on otettu huomioon alueen asukkaiden toiveet matalammasta rakentamisesta ja
suojavyohykkeen sailymisesta tonttialueiden takana. Alueelle voidaan rakentaa mm. rivitaloja,
pienkerrostaloja, joiden suurin sallittu kerrosluku on kolme (lll). Paikoitusalue muodostuisi alueen
Peitsarinkujan ja Juvantien varteen. Kaavaratkaisulla pyritdan sailyttdmaan alueen nykyvihreytta
seka lisdamaan viheralueita korttelialueelle. Juvantien melusuojaus joko rakenteilla tai aidoilla.
Kaavaluonnos mahdollistaa alueen rakentumisen ja siistiytymisen kaupunkikuvassa.

Alasinpolun ja Pajakadun kulmauksessa sijaitseva kaupungin ensimmainen puurivitalo merkitaan
suojeltavaksi rakennukseksi, jolla on rakennushistoriallisia, historiallisia, maisemallisia ja
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kulttuurihistoriallisia arvoja. Rakennuksen julkisivuihin ei saa tehda suojeluarvoja heikentavia
muutoksia tai korjauksia. Mikali rakennus tai rakennusosia tullaan uusimaan, tulee se tehda
rakennuksen alkuperdistd asua kunnioittaen. Rakennusta koskevista toimenpiteistd on
neuvoteltava kaupungin viranomaisten ja museoviranomaisen kanssa. Rakennusoikeutta alueelle
on osoitettu 1370 kerrosalaneliometrida, rakennusoikeus kasvaa nykyisestd noin 800
kerrosalaneliometria. Kerroslukuna k2/3 | k1/2. Voimassa olevan kaavan mukainen
rakennusoikeus on kokonaan kaytetty ja osin ylitetty. Alueelle osoitetaan uusi kaksikerroksisen
rakennuksen rakennusala. Uuden rakentamisen tulee sopeutua ympardivdn alueen
rakennustapaan rakennuksen sijoituksen, koon, muodon, ulkoverhousmateriaalien, varityksen
seka julkisivun jasentelyn osalta. Tontilla rakennusten tulee muodostaa ymparistd- ja
kaupunkikuvaltaan sopusuhtainen kokonaisuus.

Pajakadun varrella sijaitsevien omakotitalojen kerrosluvuksi on esitetty kahta kerrosta nykyisen
puolentoista sijasta. Rakennusoikeudet ovat 400 — 500 kerrosalaneliometrin valilla / tontti.

Pajakadun kulmassa sijaitsevan liiketontin (KL) kayttotarkoitus muuttuu asumiseen. Alueelle
osoitetaan kolmikerroksisen rakennuksen rakennusala, rakennusoikeutta 1000
kerrosalaneliometrid. Alueen pohjoisreunalle perustetaan kulkurasite tontille 6, koska nykyinen
tonttilittymad on suoraan Juvantieltd ja siten saattaa aiheuttaa vaaratilanteita. Tavoitteena on
osoittaa kulkuyhteydet tonteille tonttikatujen kautta ja nain vahentdd suoria tonttiliittymia
Juvantielta.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen on mahdollista kaavan saatua lainvoiman.

Alueen maankaytdsta on tehty havainnekuvavaihtoehtoja. Kuvat on tehnyt suunnitteluavustaja
Juha Kokkonen.

Kuvassa kolmikerroksiset asuinrakennukset, jotka luovat yhtendisen kokonaisuuden alueelle. Juvantien
reunaan on esitetty autokatokset. Ajoneuvoyhteys Peitsarikujalta.
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Kuvassa alueelle on osoitettu kaksikerroksiset rivitalorakennukset. Paikoitusalue sijoittuu Korttelialueen
keskelle. Ajoneuvoyhteys Peitsarikujalta.

Asemakaavaluonnosvaihtoehto (VE 2 Korkea / porrastettu rakentaminen)

Vaihtoehto mahdollistaa yhdyskuntarakenteen tiivistamisen Lahemaella. Alue sijaitsee olevan
infrastruktuurin ja hyvien liikenneyhteyksien aarella.

Alueelle on mahdollista toteuttaa asuinrakennuskokonaisuus, joka sisaltdd matalampaa ja
korkeampaa rakentamista.

Asemakaavan muutosluonnosvaihtoehdon (Ve2) tavoitteena on muuttaa alueen maankayttéa
siten, ettd mahdollistetaan alueelle II-IV kerroksiset asuinrakennukset.

Alueelle voidaan muodostaa asuinrakennusten korttelialue (A), johon osoitetaan

rakennusoikeutta n. 9600 k-m?. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa voimassa olevasta kaavasta noin
3700 k-m?. Tehokkuutena 0,40 ja kerrosluku Il — IV. Samassa rakennuksessa saa olla eritasoisia
osia kerrosluvun sallimissa rajoissa.

Rakennusten kattomuotoina hyvaksytdan harjakatot, aumakatot, tasakatot ja pulpettikatot, seka
kaksoispulpettikatot.

Rakentamattomalle alueelle on mahdollista toteuttaa n. 70 asunnon kokonaisuus (n. 70 m? /
asunto).

Tavoitteena on kaavaratkaisu, jossa mahdollistetaan tdydennysrakentaminen siten, etta alueelle
muodostuu tasapainoinen ja viihtyisa asuinymparisto.

Talla hetkella kaytettya rakennusoikeutta on n. 2000 k-m?2.
Rakennusten suurimmat korkeudet eivat merkittavasti eroa naapurikorttelissa (kortteli 88)

sijaitsevista korkeuksista tai kerrosluvuista. Kaavamerkintda A mahdollistaisi monipuolisen
asuinkokonaisuuden muodostumisen, jossa olisi pientaloja, rivitaloja ja kerrostaloja.
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Pajakadun kulmassa sijaitsevan liiketontin (KL) kayttdtarkoitus muuttuu asumiseen. Alueelle
osoitetaan kolmikerroksisen rakennuksen rakennusala, rakennusoikeutta 1000
kerrosalanelidometrid. Alueen pohjoisreunalle perustetaan kulkurasite tontille 6, koska nykyinen
tonttiliittymd& on suoraan Juvantieltd ja siten saattaa aiheuttaa vaaratilanteita. Tavoitteena on
osoittaa kulkuyhteydet tonteille tonttikatujen kautta ja nain vahentda suoria tonttiliittymia
Juvantieltd. Kerrosluku nousisi porrastetusti neljagan (V) kerrokseen Peitsarinkujan ja Juvantien
risteyksessa.

Kaupungin ensimmaisen rivitalon osalta korkeampi vaihtoehto ei poikkea matalammasta.
Pajakadulla sijaitsevien omakotitalotonttien osalta kerrosluku séilyy kahtena, mutta rakennusoikeus
on 500 — 600 kerrosalanelidmetrin valilla / tontti.

Kaavaluonnoksessa on huomioitu asukkaiden toiveet suojavydhykkeen sailymisesta. Metsaisen
alueenosan sailyttdmiselld korttelialueen keskivaiheilla turvataan, ettd kenenkdan elinolosuhteet
eivat kohtuuttomasti muutu. Rakennukset sijoittuisivat Juvantien vartta seuraten ja korkeampi
rakennusmassa olisi korttelialueen pohjois- ja itdosassa. Paikoitusalue voisi muodostua
Peitsarinkujan ja Juvantien varteen.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen on mahdollista kaavan saatua lainvoiman.

Alueen korkeammasta maankaytdsta on tehty havainnekuva. Kuvan on tehnyt suunnitteluavustaja
Juha Kokkonen.

Kuvassa on esitetty korkeampi / porrastettu vaihtoehto. Juvantien varressa rakentaminen nousee
porrastetusti kohti Peitsarinkujaa. Korttelialueen itdreunalla sijaitsevat korkeimmat nelikerroksiset kerrostalot
samoin paikoitusalue. Juvantien varrella on matalampaa rakennusmassaa. Paikoitusalue ylettda osin
korttelialueen keskivaiheille, matalamman ja korkeamman rakennusmassan véliin, palvellen
rivitalokokonaisuutta. Ajoneuvoyhteys Peitsarikujalta.

4.3.3 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Alueen vaihtoehdot eroavat toisistaan l1ahinna kerrosluvun ja rakennusoikeuden osalta.
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4.3.4 Asemakaavan ratkaisun valinta ja perusteet

Alueen maanomistajien mielipiteet jakautuivat matalan ja korkean rakentamisen puolesta.
Kaavaratkaisussa on huomioitu alueen maanomistajien mielipiteet ja tehty kaksi erillista
luonnosvaihtoehtoa (matala / korkea rakentaminen).

Kaupunkiymparistblautakunta maarittelee alueen asemakaavalliset tavoitteet, joiden pohjalta
laaditaan asemakaavan muutosehdotus.

4.4 Asemakaavan luonnosvaiheesta asemakaavaehdotukseksi
Saadun palautteen ja tarkentuneiden suunnitelmien perusteella asemakaavaluonnokseen tehdaan
muutoksia ja asemakaavan muutosehdotus viedaan lautakunnan kasittelyyn.

Asemakaavasta luonnosvaiheessa annetut lausunnot ja mielipiteet

Asemakaavan muutosluonnos oli kaupunkiymparistélautakunnan kasittelyssa 25.6.2020.
Luonnosvaihtoehdot Ve1 matala ja Ve2 korkea rakentaminen olivat nahtavilla 15.7. - 15.9.2020
valisen ajan.

Lausunnot koskivat mm:
e kaupungin ensimmaisen puurivitalon suojelua ja siitd annettavia maarayksia, esim.
kerroskorkeuden ja rakennuksessa tehtavien muutostéiden osalta.
yleiskaavan mukaisen viheryhteystarpeen jarjestamista
meluselvitysta seka selvitysta pilaantuneista maista.
viheralueen merkintatapaa ja leveytta ekologisena kaytavana.
liiketontin kerroskorkeutta ja rakennusoikeuden maaraa.

Lausunnot ja mielipiteet ja niiden huomioonottaminen kaavaluonnoksissa

Lausunnot ja mielipiteet on otettu huomioon kaavaluonnoksia tehtaessa. Puurivitalon kerroslukua
on korjattu, metsaisen alueen suojelumerkintd on muutettu sailytettdvan alueen merkinnaksi,
alueen leveyttd on muutettu 10 metriin ja etelapuolella on esitetty istutettavia puita varmistamaan
lito-oravien mahdollinen kulku Juvantien ylitse.

Alueelle teetetd@n meluselvitys ja selvitetdan pilaantuneet maat. Liiketontin kerrosluku on nostettu
kolmeen kerrokseen Juvantien ja Pajakadun risteyksessa. Samoin rakennusoikeutta on tarkasteltu
uudelleen.

4.4.1 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Luonnosvaihe:
Vaihtoehdot esitetdan kaupunkiymparistélautakunnalle, joka asettaa luonnokset nahtaville.

Palautteen perusteella luonnoksiin on tehty muutoksia / korjauksia. Kaupunkiymparistélautakunta
tekee valinnan vaihtoehdoista ja siten maarittda alueen jatkosuunnittelun tavoitteen.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne
Asemakaavanmuutoksella muodostuu asuinrakennusten korttelialue (A).

Kaavalla mahdollistetaan lisarakentaminen paikkaan sopivalla tavalla, ottaen huomioon
ajoneuvoliikenne, vihreyden ja suojaistutusten riittdvyys ja piha-alueiden seka sisatilojen
suojaaminen melulta.

Tavoitteena on terveellisen, turvallisen ja viihtyisdn asuinympariston muodostaminen ja
taydennysrakentamisen mahdollistaminen. Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen tehostaa keskustan
palvelujen kayttéa ja tuo taloudellisia etuja, samalla se tukee alueen lahipalveluiden sailymista.
Liséksi alueen kaupunkikuvan parantaminen on erityisen tarkea tavoite.

Koko alueen rakennusoikeus on noin 8500 - 9600 kerrosnelidmetrid. Alueelle voidaan rakentaa eri
tyyppisia asuinrakennuksia, joiden rakentamista ohjataan tarkemmin tonttijaon, rakennusalan,
kerrosluvun ja kerrosalan osoittamisella.

Kaavamaarayksella ei ole katsottu tarpeelliseksi ottaa kantaa yhteen talotyyppiin vaan halutaan
tehdad mahdolliseksi olemassa olevien rakennusten lisaksi eri talotyyppien rakentaminen samalle
korttelialueelle.

Asemakaavaluonnosvaihtoehto (VE 1: Matala rakentaminen)
Alue on osoitettu asuinrakennusten korttelialueena (A), rakennusoikeus 8503 k-m?. Suurin sallittu
kerrosluku on kolme (lll). Mahdollistaa rivitalot ja pienkerrostalot.

Asemakaavaluonnosvaihtoehto (VE 1: Korkea / porrastettu rakentaminen)
Alue on osoitettu asuinrakennusten korttelialueena (A), rakennusoikeus 9575 k-m2. Suurin sallittu
kerrosluku on nelja (V). Mahdollistaa rivitalot ja kerrostalot.

5.1.1 Mitoitus
Kaavamuutoksen pinta-ala on n. 3,9 hehtaaria. Alueelle sallitun matalan rakentamisen
rakennusoikeus on n. 8500 k-m? ja korkean rakentamisen rakennusoikeus n. 9600 k-mZ.

Kokonaisrakennusoikeus lisdantyy voimassa oleviin kaavoihin nahden — matalan rakentamisen
osalta 2700 k-m?ja korkean rakentamisen osalta n. 3700 k-m?.

Asemakaavan seurantalomakkeen keskeinen tieto:

Vaihtoehto Ve1: matala

Kayttotarkoitus Pinta-ala (m? Rakennusoikeus (kem?) Tehokkuus
A 23141 8503 0,35
Katualue 14943

EV 585

Yhteensa 38668
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Vaihtoehto Ve 2: korkea / porrastettu

Kayttotarkoitus Pinta-ala (m?) Rakennusoikeus (kem?) Tehokkuus
A 23141 9575 0,40
Katualue 14943
EV 585
Yhteensa 38669

Paikoitus

Asuinrakentamisessa 1 ap /asunto. Autopaikkoja varataan todellista tarvetta vastaava maara.
5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Korttelin 16 kasittava suunnittelualue on asuinrakennusten korttelialuetta A laajuudeltaan 23141
m?. Rakennusoikeutta korttelialueella on matala (Ve1) n. 8500 k-m? (0,35) ja korkea (Ve2) n. 9575
k-m? (0,40).

Pajakadun paassa sijaitsevalle rivitalotontille sallitaan uuden rakennuksen rakentaminen.

Alla olevaan taulukkoon on esitetty nykyinen tilanne seka matalamman rakentamisen vaikutus
kerroslukuihin ja rakennusoikeuteen seka pinta-aloihin.

Voimassa olevat kaavat Kaavaluonnos
Nykytilanne Ve 1/ matala

Kiinteistd ddrdys |Pinta-ala|Rak.oikeus |Tehokkuus |Kerrosluku |KeavamiidrdydPinta-ala |Rak.oikeus Tehokkuus|Kerrosluku|Rakennusoikeuden muutos
491-9-16-1 A 3038 572 0,19 1 A 3912 1369,2 0,35 Il 797,20
491-9-16-2 AO 1413 250 0,18 2/31 A 1418 496,3 0,35 ] 246,30
491-9-16-3 AO 1487 250 0,17 2/31 A 1487 520,45 0,35 1] 270,45
491-9-16-4 A 1245 187 0,15 1 A 1245 435,75 0,35 ] 248,75
451-9-16-5 KL-1 1702 740 0,43 1 A 1702 1000 0,59 m 260,00
491-9-16-6 AO 805 250 0,31 1/312/3 A 989 346,15 0,35 11} 96,15
491-9-16-16 AQ 1139 250 0,22 1/312/3 A 1133 398,65 0,35 1] 148,65
491-9-16-13 A 4230 1287 0,30 /21 A 3416 1195,6 0,353 m -91,40
491-9-16-14 LPA 1403 0 0,00 /21 A 1403 491,05 0,35 1] 491,05
491-9-16-15 A 6773 2032 0,30 /21 A 6430 2250,5 0,353 m 218,30
ap AOQ 134 0 0
Yhteensd 23486 5818 0,20 Yhteensd 23141 8503,65 0,35 2685,65

Taulukosta ndhdéén, etté ldhes kaikkien tonttien rakennusoikeudet kasvavat nykyisesté. Tontin 16-13
rakennusoikeus laskee.

Alla olevaan taulukkoon on esitetty nykyinen tilanne seka korkeamman rakentamisen vaikutus
kerroslukuihin ja rakennusoikeuteen seka pinta-aloihin.

Voimassa olevat kaavat Kaavaluonnos
Nykytilanne Ve 2 / korkea

Kiinteistd icirdy Pinta-ala |Rak.oikeus |Tehokk Kerrosluku |K déird Pinta-ala |Rak.oikeus Tehokkuus|Kerrosluku|Rakennusoikeuden muutos
491-9-16-1 A 3038 572 0,19 I A 3912 1564.8 0,40 I 992,80
491-9-16-2 AD 1418 250 0,18 2/31 A 1418 567,2 0,40 I 317,20
491-9-16-3 AD 1487 250 0,17 2/31 A 1487 594,8 0,40 I 344,80
491-9-16-4 A 1245 187 0,15 I A 1245 498 0,40 I 311,00
491-9-16-5 KL-1 1702 740 0,43 I A 1702 1000 0,59 11} 260,00
491-9-16-6 AD 805 250 0,31 1/312/3 A 989 395,6 0,40 1\ 145,60
491-9-16-16 AD 1139 250 0,22 1/312/3 A 1139 455,6 0,40 1\ 205,60
491-9-16-13 A 4290 1287 0,30 /21 A 3416 1366,4 0,40 1\ 79,40
491-9-16-14 LPA 1403 0 0,00 /21 A 1403 561,2 0,40 1\ 561,20
491-9-16-15 A 6775 2032 0,30 /21 A 6430 2572 0,40 1\ 540,00
ap AD 184 0 0
Yhteensd 23486 5818 0,20 Yhteensd 23141 9575,6 0,40 3757,60

Taulukosta ndhdéén, etté kaikkien tonttien rakennusoikeudet kasvavat nykyisesta.
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Muut alueet

Katualuetta muodostuu kaavassa yhteensa noin 14880 m?, josta uutta katualuetta muodostuu n.
996 m? ja suojaviheraluetta 585 m?.

5.3 Ympairiston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen ja jatkosuunnitteluohjeet

Asemakaavan tavoitteena on olla osa suurempaa asuinaluekokonaisuutta, joka hyddyntaa
olemassa olevaa liikenneverkkoa ja infrastruktuuria. Asemakaava tulee toteutuessaan muuttamaan
oleellisesti alueen ilmettd nykyisesta. Alue muuttuu rakennetuksi alueeksi. Asemakaavan
maarayksilla ohjataan alueen toteutusta siten, ettd asemakaavan tavoitteet voivat toteutua.

5.4 Kaavan vaikutukset

Maankaytt6 ja rakennuslain 9 § mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Kaavaa laadittaessa on tarpeellisin maarin selvitettdvd suunnitelman ja tarkasteltavien
vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.

Kaavaluonnosten vaikutukset ovat samankaltaiset molemmissa vaihtoehdoissa.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Toteutuessaan molemmat vaihtoehdot kohentavat Juvantien varrella sijaitsevaa asuinaluetta
siistiytymalla ja monipuolistaa pientalovaltaista asuinaluetta.

Istutettavien ja suojeltavien alueenosien laajuudella turvataan alueen vehreys.

Vaikutukset vieston rakenteeseen ja kehitys kaava-alueella
Toteutuessaan alueen asukasmaara tulee kasvamaan nykyisesta. Arviolta uusia asuntoja syntyy n.
60 kpl ja asukkaita muuttaa alueelle noin 120 henkildéa (arvio).

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Muutoksella on merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen. Alueen rakennusoikeus nousee
kaavamuutoksen rakennusoikeuden my6ta. Toteutuessaan alue muuttuu tiiviimmaksi osaksi
Iahialueen kaupunkirakennetta.

Alueen koillispuolella sijaitsevan kerrostalovaltaisen alueen rakennusoikeus tehokkuutena on 0.65.

Vesihuoltolinjan siirtdminen pois korttelialueelta mahdollistaa tonttien hyédyntadmisen paremmin.
Vesihuoltolinjan siirto tuo kaupungille kuluja.

Alueella sijaitsee valmis kunnallistekniikka ja katujen rakentamisen osalta ei tule uusia
inventointeja. Aluetta ympardivien katujen paallystaminen ja Juvantien yleissuunnitelma tuo uusia
inventointeja tulevaisuudessa.

Vaikutukset kaupunki- / taajamakuvaan

Rakennusoikeuden lisdamisen ja kerrosluvun nostamisen seurauksena alue muuttuu tiiviimmaksi
osaksi lahialueen kaupunkirakennetta.
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Matalampi massoittelu ei paljon poikkea alueen muusta massoittelusta. Korkeampi / porrastettu
massoittelu sopeutuu alueen koilliskulmassa olevaan kerrostalomassaan. lItaisen aluekoulun
mahdollinen rakentaminen alueelle ja huoltoasematontin tarkasteleminen muuhun maankayttéén
tulisi huomioida nyt tehtavan suunnittelun yhteydessa.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistéon

Asemakaavan toteutuessa vaikutukset lahikaupunkikuvaan ovat merkittavia. Alue tulee
toteutuessaan muodostamaan rakennuskokonaisuuden, joka sijaitsee paikallisesti vilkkaiden
likennevaylien varressa.

Uudisrakennusten massa, korkeus ja muoto antavat voimakkaan identiteetin alueelle. Siksi yhtena
asemakaavan laadullisena tavoitteena on alueen laadukas suunnittelu. Asemakaavan muutoksen
mahdollistama rakentaminen tayttda Juvantien vartta, jolloin paikallinen kaupunkikuva muuttuu
tiiviimmaksi.

Kaupunkikuvallisen suunnittelun onnistuminen on erityisen tarkeaa, jotta rakennuskokonaisuuden
toteuttaminen on mahdollista.

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

Rakennusoikeuden kasvamisen my6ta jaa tarkistettavaksi, kuinka se vaikuttaa kiinteistéveron
maaraan.

Vaikutukset palveluihin
Alueelle ei muodostu uusia palveluita. Alueen rakentamisella turvataan alueella jo sijaitsevat
palvelut ja niiden sailyminen.

Vaikutukset tyopaikkoihin ja elintoimintoihin
Kaavamuutoksella alueelle ei synny lisaa tyépaikkoja, alueen rakentamisen yhteydessa voi syntya
muutamia tydpaikkoja valiaikaisesti.

Kaavaratkaisulla on vaikutusta korttelialueella asuvalle vaestolle, rakentamaton alue rakentuu
tuoden alueelle enemman asukkaita. Kaavaratkaisussa on huomioitu metsaisen alueenosan
sailyttaminen Kkorttelialueen keskella, ettei kenenkaan elinolosuhteet kohtuuttomasti heikkene.

Vaikutukset virkistykseen
Ei vaikutusta.

Vaikutukset liikenteeseen
Juvantien liikennejarjestelyjen muutosten ja parannusten myéta alueen turvallisuus ja liikenteen
sujuvuus paranee liikenneympyran myoéta.

Alueen liikennemaarat tulevat kasvamaan uuden rakennuskokonaisuuden  myd6ta.
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia liikenteellisia vaikutuksia suhteessa voimassa oleviin
kaavoihin.

Kevyenliikenteen turvallisuus paranee leveampien vaylien myoéta.

Kaava mahdollistaa alueen paikoitusalueiden uudelleenjarjestamisen ja jasentamisen.
Autopaikkojen mitoittavaksi tekijaksi tulee asuntojen lukumaara.

Uuden koulurakennuksen rakentaminen ja valmistuminen tulevaisuudessa lisdavat myds
saattoliikennetta alueella.
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Korttelialue rajautuu Juvantiehen, Pajakatuun, Alasinpolkuun ja Peitsarinkujaan. Juvantie on
merkittavia paavayla, jolta tonttilittymat tulisi poistaa mahdollisuuksien mukaan.

Kaavamuutosalueen tonttilittymat ovat nykyiselladn Pajakadulla ja Juvantielld. Korttelialueelle
kuljettaisiin tulevaisuudessa Pajakadun ja Peitsarinkujan kautta.

Vaikutukset liikennemaariin

Alueelta ei ole tehty likennemaaralaskentaa, mutta alueen liikenteen katsotaan lisdantyvan alueen
rakentuessa. Koulun rakentaminen lisda saattoliikenteen osuutta nykyisesta. Alueelle tehdaan
meluselvitys, jolloin liikennemaarat tarkentuvat.

Vaikutukset kevyeen liikenteeseen

Kevyen liikenteen pyoraily- ja kavely yhteydet ovat katuverkostossa. Kevyen liikenteen
yhteysverkostoa parantamalla ja ajoneuvoliikenteen yhteyksia, liittymia, paikoitusalueita ja
opasteita selkeyttamalla vaikutetaan alueen turvallisuuteen.

Katuverkon yhteydessa olevien kevyenliikenteen vaylien leventaminen mahdollistaa turvallisemmat
jalankulun ja pyorailyn reitit.

Vaikutukset joukkoliikenteeseen
Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen tukee joukkoliikenteen kayttéa, kun alueen
asukasmaara kasvaa.

Saattoliikenne tulee lisdantymaan uuden koulun rakentumisen myo6ta samoin joukkoliikenteen
kaytto.

Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja muinaismuistot

Pajakadun ja Alasinpolun kulmassa sijaitsee Mikkelin kaupungin ensimmainen puurivitalo.
Kantakaupungin osayleiskaavassa 2040 alueella ei ole merkintda kulttuuriymparistosta, mutta
alueelta tehdyn rakennusinventoinnin mukaan rivitalo on kulttuurihistoriallisesti merkittava ja silla
on rakennushistoriallisia, historiallisia ja maisemallisia arvoja. Kaavoituksen tulee ohjata
rakennukselle suoritettavia toimenpiteita niin, ettéd ne eivat heikenna rakennuksen arvoa.

Kaavaluonnosvaihtoehdot eivat heikenna rivitalokokonaisuuteen kohdentuvia arvoja. Rivitalon
ullakkovarastot on muutettu asuinkayttédén. Kaavassa rakennus on suojeltu ja annettu oma
maarays tehtaviin muutoksiin ja korjauksiin. Toimenpiteistd on neuvoteltava museoviranomaisen
kanssa. Uusi rakennusmassa on sijoitettu tontin itdreunalle. Uusi rakennus tulee sopeuttaa tontilla
sijaitsevan rivitalorakennuksen arkkitehtuuriin.

Vaikutukset tekniseen huoltoon

Mikkelin kaupunki vastaa osittain alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta aiheutuvista
kustannuksista. Toisaalta kaava-alue liittyy jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja
infrastruktuuriin, joten alueen toteuttaminen on siten kokonaistaloudellista.

Suunnittelualueelle on toteutettu talousvesiverkosto seka jatevesiviemariverkosto. Vesihuoltolinjan
johtoja joudutaan siirtamaan korttelialueelta uudisrakentamisen yhteydessa, jolloin kaupungille
tulee kuluja. Alueen muu huolto ja kunnossapito tulee taloyhtididen vastuulle.

Vaikutukset ymparistonsuojeluun ja ymparistohairiot

Asemakaavan toteuttaminen lisda hetkellisesti alueen rauhattomuutta mm. liikenteen, melun ja
pdlyn lisddntyminen rakentamisvaiheessa. Rauhattomuuden lisdantyminen on tilapaista ja tilanne
tasaantuu rakentamisvaiheen paatyttya.
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Vaikutukset sosiaaliseen ymparistoon

Kaava mahdollistaa uusien asuntojen rakentamisen kortteliin, jolloin alueen asukasmaara nousee.
Alueen rakentuminen turvaa alueella olevia palveluita. Rakentaminen aiheuttaa valiaikaista hairiéta
asuinalueella.

Rakennusten ulkomuodolla ja arkkitehtuurilla on my6s sosiaalisia vaikutuksia. Rakennusten
julkisivuilla ja 1&hiymparistolla seka saavutettavuudella on suuri merkitys.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéén

Vaikutukset maisemarakenteeseen, maisemakuvaan

Kaavaluonnoksissa esitetyt rakennusmassat matalasta ja korkeammasta rakentamisesta toisi
alueelle suurimmillaan neljdkerroksisia rakennusmassoja. Rakennusmassat muuttavat alueen
maisemakuvaa ja rakennetta nykyisestd. Rakentamaton alue rakentuu ja samalla siistiytyy.

Vaikutukset maisemaan ja luonnonymparistéon

Asemakaavan  vaikutukset |8himaisemaan ovat  merkittavat. Kaava mahdollistaa
rakennusoikeudeltaan kookkaiden ja kerroskorkeuksiltaan 2-4 -kerroksisten massojen
rakentamisen alueelle. Lahimaisemassa vaikutukset korostuvat myds luonnontilaisen alueen
muuttuessa rakennetuksi. Vaikutukset |ahiymparistdon rakennuskortteleihin  huomioidaan
sijoittamalla kerroskorkeuksiltaan suurimmat massat etaalle olemassa olevista
asuinpientalomassoista ja maarittelemalla asemakaavassa uudisrakennusten
julkisivuarkkitehtuurin laatu.

Vaikutukset luonnonoloihin ja luonnonsuojeluun

Kantakaupungin osayleiskaavassa 2040 alue kuuluu osin luonnon monimuotoisuuden kannalta
tarkedan liito-oravan elinalueeseen. Alueen rakentaminen ja muokkaaminen tulee tapahtua
luonnonarvoja heikentamatta. Alueelta tehdyn luontoselvityksen perusteella alueelta ei ole 16ytynyt
lito-oravan pesapuita tai levahdyspaikkoja.

Alueella on my6ds merkintad ohjeellisesta viheryhteydesta, jonka sijainti tulee selvittad tarkemman
suunnittelun yhteydessa. Erityisesti tulee kiinnittdd huomiota sen katkeamattomuuteen ja
rittavyyteen ekologisena kaytavana.

Euroopan yhteison lajisuojelua koskevat erityissaannokset.

Luonnonsuojelulain 49 §:n mukaisesti EU:n luontodirektiivin liitteessa 1V(a) mainittujen lajien
lisdantymis- ja lepopaikkojen havittdminen ja heikentaminen on kielletty. Luontodirektiivin liitteen
IV(a) mainitsemia lajeja ovat mm. liito-orava ja Suomen kaikki lepakkolajit.

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia luontovaikutuksia. Luontoselvityksessa (2019) esitetty
metsainen alue korttelialueen keskelld jatetdan luonnontilaiseksi sailytettavaksi alueeksi. Alue
mahdollistaa liito-oravien kulkuyhteyden turvaamisen alueen pohjoispuolelta alueen etelapuolelle
Juvantien ylitse. Alue otetaan asemakaavassa maarayksina huomioon.

Vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen

Alueen luonto on tyypillista kaupunkimaista luonnonymparistéa. Alueella ei esiinny
luonnonsuojelun kannalta merkittavia lajeja. Alue on melko tasaista, maanpinnan korkeus vaihtelee
rajoissa noin (+89,0) — (+87.0 metria mpy).

Vaikutukset pienilmastoon
Ei vaikutusta.
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Vaikutukset vesistoon ja vesitalouteen
Alue ei sijaitse pohjavesialueella tai sen muodostumisalueella.

Vaikutukset maa- ja metsatalouteen
Ei vaikutusta.

5.4.3 Muut vaikutukset

Mikkelin kaupunki vastaa osittain alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta aiheutuvista
kustannuksista. Toisaalta kaava-alue liittyy jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja
infrastruktuuriin, joten alueen toteuttaminen on siten kokonaistaloudellista.

Suunnittelualueelle on toteutettu talousvesiverkosto seka jatevesiviemariverkosto. Vesihuoltolinjan
johtoja siirretdan uudisrakentamisen yhteydessa.

Asemakaavan mahdollistava alueen kehittaminen edellyttdd maakauppoja ja maankaytto-
sopimuksia. Maankayttésopimusten ja maakauppojen kautta saatavien tulojen lisdksi kaavan
toteuttamisella on positiivisia vaikutuksia, jotka heijastuvat alueen tulevien asukkaiden kautta.

Alueen yhdyskuntataloudellisia kustannuksia syntyy mm. seuraavista toimenpiteista:
- Mahdolliset johtojen siirrot (vesi- ja viemarilinjat, hulevedet, sahkdlinjat)

Turvallisuus alueella paranee ymparistdn siistiydyttya.

Hulevedet

Alueelle suunnitteilla olevat toiminnot, paikoitusalueet ja asuminen lisaavat lapaisemattéoman
pinnan maaraa, jolloin hulevesivirtaamat ja — maarat lisdantyvat.

Hulevesien viivytysvaatimuksia sekd Ilumien lahisiirtopaikkojen sijaintia tarkennetaan
kaavaprosessin aikana. Lahtékohtana on, ettd hulevedet tulee kasitellda omalla tontilla mm.
vettalapaisevilla pintamateriaaleilla.

Erillistd hulevesien suunnitelmaa ja selvitystd ei tehdd kaavaa varten, mutta hulevesien
hallintasuunnitelma tulee liittda rakennuslupa-asiakirjojen liitteeksi.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alueen ympariston hairidtekija on liikkenneymparistdsta johtuva melu ja poly.

5.6 Kaavamerkinnit- ja maaraykset

Liite 3 nayttaa asemakaavaluonnokset. Merkinnat noudattavat padosin ymparistoministerion
ohjeita.

5.7 Nimisto

Nimistoon ei tule muutoksia.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaavat kaavamaaraykset. Liitteessd 8 on havainnoitu asemakaavaluonnosten
mahdollistamaa rakennusmassan kokoa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman aluerajausta on muutettu kasittamaan Juvantien katualue ja
Peitsarinkujan seka Launialankadun risteysalue.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.
1. Suunnittelualueelta tehtdvien maankayttésopimusten hyvaksyminen ennen kaavan
lainvoimaisuutta.
2. Mahdolliset maakaupat
3. Tonttien rekisterdiminen kiinteistorekisteriin ennen rakennusluvan myontamista.
4. Juvantien tiesuunnitelman valmistuessa, alueelle voidaan toteuttaa likenneympyra, joka

sujuvoittaa vilkasta risteysalueen liikennetta.
5. Selvitettdvaksi jaa kasvavan rakennusoikeuden vaikutus kiinteistdveroon.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen osalta seuranta tapahtuu Mikkelin kaupungin rakennusvalvonnan toimesta.

Mikkelissa 26.5.2020, (kasittelypaivamaara paatdksenteossa)
Muutos 26.10.2020

Paivi Rahikainen

kaavoittaja
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Asemakaavan muutos koskee 9. kaupunginosan (Ldhemdki) kortteleita 16 ja 123 osa sekd niihin
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TEHTAVA Asemakaavan muuttaminen
SUUNNITTELUKOHDE @ Suunnittelualue sijaitsee 9. kaupunginosan (Ldahemaki) korttelissa 16
rajoittuen Pajakadun, Alasinpolun (pp), Peitsarinkujan ja Juvantien viliselle
alueelle. Suunnittelualueeseen kuuluu katu-, suojaviher- ja puistoalueita.
Suunnittelualueen pinta-ala on n. 3,8 ha.
Kansilehdella esitettyyn rajaukseen saattaa tulla muutoksia
kaavoitusprosessin aikana.
KIINTEISTOTIEDOT/ Asemakaavan muutos koskee 9. kaupunginosan, Lahemaki, korttelin 16
OSOITE kiinteistoja:
491-9-16-1, Pajakatu 9
491-9-16-2, Pajakatu 7
491-9-16-3, Pajakatu 5
491-9-16-4, Pajakatu 3
491-9-16-5, Juvantie 26
491-9-16-6, Juvantie 28
491-9-16-13, Peitsarinkuja 4
491-9-16-14, Pysakointialue
491-9-16-15, Juvantie 32 — 40, Peitsarinkuja 2
491-9-16-16, Juvantie 30
491-9-9903-0, 9. kaupunginosan puisto
491-9-9901-0, 9. kaupunginosan kadut
491-9-9908-0, 9. kaupunginosan erityisalueet
HAKUA
Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin toimesta.
SUUNNITTELUN Suunnittelun tavoitteena on mahdollistaa alueelle lisdrakentaminen. Samalla
TAVOITE tarkastellaan tonttialueiden kiinteistorajat vastaamaan tulevaa alueiden
kayttoa.
Tarkastellaan suunnittelualueen rakennusoikeuden maaraa ja rakennusten
kerroskorkeuksia. Varataan alueet pysdkdinnille ja perustetaan tarvittavat
johtorasitteet seka tarkastetaan suojelumerkinnat.
Tutkitaan vesihuoltolinjan mahdollista siirtoa korttelialueelta katualueelle.
Asumismuotona suunnittelualueelle tutkitaan omakoti- ja rivitaloasumisen
lisdksi kerrostaloasumista.
Tarkastellaan suunnittelualueella voimassa olevien kaavojen ajanmukaisuutta.
Asemakaavan muutos edellyttdd maankayttésopimuksen (MRL 91 b §)
tekemistd, mikali paakayttotarkoituksen mukainen lisdrakennusoikeus ylittaa
500 k-m?2.
LAHTOTIEDOT/ Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
NYKYTILANNE Valtakunnalliset alueidenkadyttotavoitteet ohjaavat yleispiirteisesti
maankadyton suunnittelua. Valtion ja kuntien viranomaisten on otettava
tavoitteet huomioon toiminnassaan ja edistettdvd niiden toteuttamista.
Viranomaisten tulee myods arvioida toimenpiteidensd vaikutuksia
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valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden suhteen. Valtioneuvosto on
tehnyt paatoksen uusista valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
14.12.2017. Pa&aatos korvaa valtioneuvoston vuosina 2000 ja 2008 tekemat
paatokset. Valtioneuvoston paatos tuli voimaan 1.4.2018.

Keskeiset teemat uusissa valtakunnallisissa alueidenkayttétavoitteissa ovat: 1)
toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen, 2) tehokas liikennejarjestelms,
3) terveellinen ja turvallinen elinympéristd, 4) elinvoimainen luonto- ja
kulttuuriymparisto seka 5) luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Alueella sijaitsee kaupungin ensimmainen puurivitalo, joka on valmistunut
vuonna 1945. Rakennusta on peruskorjattu 1980 - 90 -lukujen vaihteessa.

Rakennusinventoinnin mukaan tontin alue on kulttuurihistoriallisesti
merkittava, jolla on historiallisia, rakennushistoriallisia ja maisemallisia arvoja.

Tontille on haettu poikkeamislupaa osittaisen kadyttotarkoituksen
muuttamisesta. Ullakkovarastot on tarkoitus muuttaa asuin kayttéon.

Suunnittelualue on padosin yksityisten tahojen omistuksessa. Asumismuotona
on omakotitaloasuminen. Pajakadun ja Juvantien kulmauksessa on
liiketilatontti. Rakentamattomia alueita ovat Juvantien varrella sijaitseva
kaupungin omistama omakotitalotontti ja Mikalo Oy:n omistamat
rivitalotontit.

Alueen asemakaavaa muuttamalla mahdollistetaan toimintojen
toteutuminen.

Maakuntakaavat

Etela-Savon maakuntakaavassa (vahvistettu 4.10.2010) alue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi.

Eteld-Savon 1. vaihemaakuntakaavassa (tuulivoiman aluevaraukset,
vahvistettu 3.2.2016) asemakaavoitettavalle alueelle ei ole aluevarauksia tai
merkintoja.

Etela-Savon 2. vaihemaakuntakaavassa  (hyvaksytty  12.12.2016)
asemakaavoitettavalle alueelle ei ole aluevarauksia tai merkintdja.

V-rm 8:63  _

]
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Ote maakuntakaavayhdistelmdstd.

Alueella voimassa olevista maakuntakaavoista ja vaihemaakuntakaavoista
saat tietoa kaavan laatijalta sekd osoitteesta: http://www.esavo.fi/etela-
savon maakuntakaava

Yleiskaavat

Alueella on voimassa kantakaupungin osayleiskaava 2040, hyvaksytty
17.6.2019. Alueelle on osoitettu seuraavat maaraykset:

g BT o el

1. Yhdyskuntarakenteen ohjaus | 2. Liikenne ja verkostot 3. Viherrakenne

] ]

Vayla  jonka  suunnittelussa
joukkoliikenne tulee huomioida

Luonnon monimuotoisuuden
kannalta tarkea alue: Liito-
oravan elinalue (74)

Kehittyva taajama

I
Pyorailyn paareitti
Pyorailyn aluereitti

-
I

Seututie / Paakatu Viheryhteys

4. Vesitalous 5. Kulttuuriymparisto 6. Maisema
Alue, jolla hulevesien kasittelyyn Slisen i)

tulee kiinnittaa erityista
huomiota

Kantakaupungin osayleiskaavassa alue on merkitty kehittyvaksi taajama-
alueeksi, jolla maankdyton muutosten ja tehostamisen tulee perustua
asemakaavoitukseen. Alue kuuluu osin luonnon monimuotoisuuden kannalta
tirkedan alueeseen, liito-oravan elinalueeseen, kohdeluettelon merkinta 74.
Alueen rakentaminen ja muokkaaminen tulee tapahtua luonnonarvoja
heikentamatta. Aluetta viistdad ohjeellinen viheryhteys, jonka sijainti tulee
selvittda ja osoittaa tarkemman suunnittelun yhteydessa kiinnittamalla
huomiota viheryhteyden katkeamattomuuteen ja riittavyyteen ekologisena
kaytavana. Alue ei sijaitse pohjavesialueella tai sen muodostumisalueella.

Juvantien varrella kulkee pyo6railyn paareitti ja suunnittelualueen pohjois-
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puolella pyorailyn aluereitti. Joukkoliikenne tulee ottaa huomioon alueen
suunnittelussa. Suunnittelualue sijaitsee osin alueella, jolla hulevesien
kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista huomiota.

Asemakaavat

Alueella on voimassa useita asemakaavoja, joiden kayttotarkoitukset
painottuvat asuin- ja liikerakentamiseen (A, AO, KL).

Tontilla 9-16-1 on voimassa 29.12.1958 vahvistettu asemakaava (226), jossa
suunnittelualueelle on merkitty | - kerroksisen asunto- ja liikerakennuksen
rakennusala.

Tonteilla 2 ja 3 on voimassa 29.5.1994 hyvaksytty asemakaavan muutos (700).

Tontilla 4 on 17.11.1961 hyvaksytty asemakaavan muutos (284) ja tontilla 5
on 29.5.1981 hyvaksytty asemakaavan muutos (530).

Muilta osin suunnittelualueella on voimassa 14.5.2007 vahvistunut
asemakaavan muutos (842). Otteet kaavaindeksistd ja ajantasa-
asemakaavakartasta on alla olevissa kuvissa.

Ote kaavaindeksistd.
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o

Ote ajantasa-asemakaavakartasta.
Lisatietoa voimassa olevien kaavojen sisallosta saa kaavan laatijalta.
Muut aluetta koskevat selvitykset ja suunnitelmat:

e Tontille 16-1 on haettu poikkeamislupaa osittaisen kayttotarkoituksen
muuttamisesta. Ullakkovarastot muutetaan asuin kayttoon.

e Alueelle teetetdan vesihuoltosuunnitelma, vesihuoltolinjan
mahdollista siirtoa varten korttelialueelta katualueelle.

e Juvantietd koskeva yleisuunnitelma valilla Lahemadenkatu -
Launialankatu.

e Asemakaavan muutos edellyttdd maankayttosopimuksen (MRL91 b §)
tekemista, mikali paakayttotarkoituksen mukainen lisarakennusoikeus
ylittdd 500 k-m?2.

Suunnittelualue sijaitsee alueella, jonka rakentaminen ja muokkaaminen
tulee tapahtua luonnonarvoja heikentamatta.

LAADITTAVAT Asemakaavatyota varten teetetdan luontoselvitys alueelta. Suunnittelussa
SELVITYKSET kdytetdan mahdollisimman paljon jo alueelle valmiiksi laadittuja selvityksia
mm. kantakaupungin osayleiskaavan selvityksia.

Laadittavat selvitykset liitetdan osaksi nahtaville asetettavaa
kaavamateriaalia.

Kaavatyon aikana voidaan laatia myds muita, kuin tassa esitettyja selvityksia.
Selvitystarvetta arvioidaan kaavatyon edetessa yhteisty0ssa viranomaisten ja
yhteisty6tahojen kanssa.

MAANOMISTUS Suunnittelualue on padosin yksityisen omistuksessa. Aluetta ymparoivat kadut
ja omatotitontti (Juvantie 30) seka puistokaistale ovat kaupungin
omistuksessa. Alla olevassa kuvassa kaupunginomistamat alueet on
rasteroitu.
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Kartassa kaupungin omistamat maa-alueet on rasteroitu.

ARVIOINTITIEDOT

Kaavan vaikutuksia arvioidaan ainakin seuraavien ominaisuuksien osalta:
- Suhde vylemman asteisiin suunnitelmiin, kuten vyleiskaavaan,
maakuntakaavaan ja valtakunnallisiin alueidenkayttdtavoitteisiin
- Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
- Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintoon
- Vaikutukset luonnonymparist66n ja maisemaan
- Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset
- Liikenteelliset vaikutukset
- Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja ymparist6on
- Sosiaaliset vaikutukset
- Oikeusvaikutukset
Arviointi tapahtuu kaavoitusprosessin yhteydessa asiantuntijoiden ja

osallisten kanssa Maankaytto- ja rakennuslain ja -asetuksen edellyttamalla
tavalla. Erillista vaikutusten arviointisuunnitelmaa ei tarvita.

OSALLISET

Maankaytté- ja rakennuslain 62 §&:n mukaan osallisia ovat alueen
maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitelldan.

Keskeisina osallisina voidaan pitda kaava-alueen ja siihen rajoittuvan alueiden
maanomistajia seka kaava-alueen ja sen vaikutusalueen asukkaita sekd loma-
asukkaita. Osallisia ovat myos kaupunginosayhdistykset ja kylatoimikunnat
seka alueella toimivat muut yhdistykset ja jarjestot sekd ne kunnan jasenet
jotka katsovat olevansa osallisia.

Lisaksi osallisia ovat eri viranomaistahot:

- Eteld- Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
- Etela-Savon maakuntaliitto
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- Museovirasto
- Eteld-Savon Energia Oy ESE

- Kaupungin viranomaiset (rakennusvalvonta, ymparistdpalvelut,
maaomaisuuspalvelut, Infra-aluepalvelut, kaupunkiymparisto-
lautakunta, kaupunginhallitus)

- Mikkelin Vesilaitos
- Teleoperaattorit
- Lahemaéki-Peitsari- seura

Listaa osallisista taydennetaan tarvittaessa.

Lisdaksi kaavahankkeen osallisia ovat kaikki, jotka tdyttavat edelld olevan
osallisuuden maaritelman.

OSALLISTUMISEN JA Asemakaavatyon alkamisesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla
VUOROVAIKUTUKSEN = (www.mikkeli.fi) ja lahettamalla osallisille kirje.

JARIESTAMINEN Asemakaavatyon lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty tdssa osallistumis- ja

arviointisuunnitelmassa, johon voi tutustua myods kaupunginvirastotalolla
(Maaherrankatu 9-11) teknisen toimen asiakaspalvelupisteessa tai
kaupunkisuunnitteluosastolla seka kaupungin kotisivulla (www.mikkeli.fi).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voidaan tehdd tyon kuluessa
tarvittaessa muutoksia ja tdydennyksia.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista antaa palautetta,
kaavanlaatijan yhteystiedot on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelman
lopussa.

Viranomaisyhteistyd jarjestetddn tyon kuluessa erikseen sovittavin
neuvotteluin.

Osalliset paasevat vaikuttamaan kaavan laadintaan, asukastilaisuuksien seka
virallisten nahtavilla olojen kautta. Yleisotilaisuuksia jarjestetdaan tarvittaessa
kaavan luonnos- ja ehdotusvaiheessa ja niista tiedotetaan kaupungin
internetsivuilla seka paikallislehdessa kaavan nahtavilla olojen yhteydessa.

Kaavan nahtavilla olosta ja voimaan tulosta kuulutetaan kaupungin
nettisivuilla www.mikkeli.fi seka ulkopaikkakuntalaisille osallisille kirjeella.

Kaavoitusty6n vaiheesta ilmoitetaan kerran vuodessa kaavoituskatsauksessa.

KASITTELYN Aloitusvaihe / vireilletulo: alkuvuosi/ 2020
TAVOITEAIKATAULU Luonnosvaihe / kevat 2020

Ehdotusvaihe: kevat/ 2020
Hyvaksymisvaihe: syksy /2020
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VALMISTELUSTA
VASTAA

Lisatietoa antaa ja palautetta  vastaanottaa  osallistumis-
arviointisuunnitelmasta seka kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta:

Kaavoittaja

Paivi Rahikainen

p. 040 129 5039
paivi.rahikainen (at)mikkeli.fi

ja
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Asuinrakennusten korttelialue. Alueelle saa rakentaa erillisia tai kytkettyja
rivi- ja kerrostaloja tai niiden yhdistelmia talousrakennuksineen.

Suojaviheralue.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

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

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

Tehokkuusluku eli tontin rakennusoikeuden suhde tontin pinta-alaan.
Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

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

Ohjeellinen tontin raja.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jérjestaa
ajoneuvoliittymaa.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
Nuoli osoittaa rakennusalan sen sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Kadun nimi.

Katu.
Ajoyhteys.

Oleva tai istutettava puu/puurivi. Sijainti ohjeellinen.
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|_35?B A_l Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien

: ( )| sekd ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristavyyden liikennemelua
: vastaan on oltava vahintaan 35 dBA.

f—_— Suojeltava rakennus, jolla on rakennushistoriallisia, historiallisia,

|_ sr : maisemallisia ja kulttuurihistorialisia arvoja. Rakennuksen julkisivuihin

,__J ei saa tehdd suojeluarvoja heikentdvid muutoksia tai korjauksia.

Mikdli rakennus tai rakennusosia tullaan uusimaan, tulee se

rakennuksen alkuperaista asua kunnioittaen.

Kohteista koskevista toimenpiteistéd on neuvoteltava kaupungin viranomaisten ja

museoviranomaisten kanssa.

- —_— Sailytettdvd alueen o0sa, jonka maastomuodot tulee sailyttaa.
s-1 Kasvillisuutta saa hoitaa ja harventaa, metsainen ilme tulee sailyttaa.

'. , Aluetta saa kayttéda leikkipaikkana. Alue toimii myo6s liito-oravan

yhteyskaytavana.

|_ a JI Auton sailytyspaikan rakennusala.

l—

|_ L

. J Rakennusala.

SRS

|_ R Istutettava alueen osa.

J Katualueen alittava yhteys.

YLEISMAARAYKSET

AUTOPAIKAT JA POLKUPYORAPAIKAT

Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:
Asunnot 1 ap / asunto. Palvelutalot 1 ap / 100 k-m2. Varastot 1 ap / 200 k-m2.
Autopaikkoja varataan todellista tarvetta vastaava maara. Pysakoinnissa tulee
varautua séhkdautojen latauspisteisiin.

Pysakoéintialueet on jasenneltdvd rakentein tai puu/pensasistutuksin  enintdédn 20
autopaikan ryhmiin. Puita tulee olla tontilla vahintaan 1 kpl / 5 autopaikkaa.

Tonttialueiden jésentelyssad tulee ottaa huomioon polkupydrien pysakéintipaikkojen
riittdvyys ja sijoittaminen.

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

JULKISIVUT

Samassa rakennuksessa saa olla yksi-, kaksi- ja kolmikerroksisia osia. Julkisivuilmeen
on oltava jasentelyltaan, paamateriaaleiltaan, paavaritykseltddn ja
kattokaltevuuksiltaan sek& muodoiltaan yhtendinen. Kattomuotoina hyvéksytaan
harjakatot, aumakatot, tasakatot ja kaksoispulpettikatot seka pulpettikatot.
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Jokaiseen asuntoon tulee kuulua parveke, terassi- tai pihaosuus. Riittavat
ulkoiluvalinevarastot on jarjestettava.

Julkisivujen nakyvéat elementtisaumat on kielletty.

Rakennuksen julkisivut on tehtéva yhtenaista rakennustapaa noudattaen.

KAAVAAN MERKITYN RAKENNUSOIKEUDEN LISAKSI SAA RAKENTAA

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

Auton sailytyspaikan saa rakentaa asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden liséksi.

Merkityn rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa porrashuone- ja sisdantulotilojen
(sisaltaa hissikuilut) 15 m2 ylittdvan osan kussakin asuinkerroksessa.

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

MELU

Rakennuksen ulkoseinien ja ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristdvyyden on
oltava vahintddan 35 dB. Asunnot on suunniteltava siten, ettd keskimaardinen
sisdmelutaso on alle 35 dB(A) paivélla ja alle 30 dB(A) yolla.

Pihan leikki- ja oleskelualueilla keskim&ardinen ulkomelutaso on oltava alle 55 dB(A)
paivalla ja 45 dB(A) yolla.

Alueelle on muodostettava Juvantien puolella yhtendinen melusuoja, joka muodostuu
rakennuksista, aidasta tai niiden yhdistelmasta. Aitaosuuksia on paikoin
pehmennettava istutuksin.

PIHAT JA OLESKELUALUEET

Asuintonteille tulee jarjestdd yhtendistd vapaata tilaa leikki- ja oleskelualueeksi
vahintddn 25 m2 asuinkerrosalan 100 m2 kohti.

Rakentamattomat tontin osat, joita ei kaytetd tontille valttdmattédmiin kulkuteihin,
pysakointiin tai leikki- ja oleskelualueiksi, on istutettava ja pidettava huolitellussa
kunnossa.

Istutettavista alueista tulee laatia kaupungin Vviheralueista vastaavan yksikdn
hyvaksymaé vihersuunnitelma rakennusluvan liitteeksi ennen rakentamisen aloittamista.

Istutettavan puun rungon ymparyksen on oltava metrin korkeudella maasta 12 - 16 cm
lehtipuilla ja puun korkeuden maasta latvaan 150 - 180 cm havupuilla. Puiden ja
pensaiden valinnassa on kuultava kaupungin puutarhuria.
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__ LIITE 3.5 ve1
HULEVESIEN KASITTELY

Korttelialueesta tulee laatia hulevesien hallintasuunnitelma, joka siséltdad suunnitelman
tulvareiteistd. Suunnitelma tulee liittdd rakennusluvan erityissuunnitelmiin ja se tulee
hyvaksyttda rakennusvalvonnassa ja ymparistopalveluissa ennen luvan mydntamista.

Puhtaat hulevedet tulee johtaa erilliseen keraysjarjestelmaan.

Tontilla tulee huolehtia &ljyn- ja hiekanerotuksesta siten, ettd hulevesiin ei johdu
merkittavasti haitallisia aineita.

YLEISTA

Ennen rakennushankkeeseen ryhtymistd on tarkistettava tontilla kulkevat kaapelit.
Paloteknisten maaraysten vaatimasta palomuurin rakentamisvelvollisuudesta eri
tonteilla sijaitsevien ja paloteknisesti erillisten rakennusten Vvalilla saa poiketa
rakennusvalvonta- ja paloviranomaisten hyvaksymalla tavalla.

Paloautoreittien sijainti ja kantavuus on sovittava Etela-Savon pelastuslaitoksen
kanssa.

Rakennukset ymparistbineen on suunniteltava, rakennusluvassa osoitettava ja
rakennettava asiantuntevasti niin, ettd nékymat liikennevaylille ja ympardiville alueille
ovat tasapainoiset ja siistit.

Ulkovarastot ja jatepisteet on suojattava seindllisilla katoksilla tai korkeilla umpiaidoilla
likennevaylien ja muiden julkisten alueiden puolelta.

Rakennusten valiset etdisyydet ja ryhmittely on mitoitettava siten, ettd hélytysajoneuvot
paasevat tarvittaessa kaikkien uloskaytavien ja varauloskaytavien laheisyyteen.

Talle asemakaava-alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako

RAKENNUSLUPA-ASIAKIRJOIHIN LITETTAVAT ERILLISET SUUNNITELMAT

Ennen rakennustbiden aloittamista on esitettdva rakennuslupa-asiakirjoihin liitettava
kirjallinen selvitys tonttien maaperan puhtaudesta ja sade / perusvesien johtamisesta
sekd rakennusten, katosten ja pihojen perustamistavasta. Etela-Savon Ely-keskuksen
vaatimien maaperan pilaantuneisuusselvityksien mukaan laadittujen
puhdistussuunnitelmien mukaiset toimenpiteet on tehtdva viimeistdan rakentamisen
yhteydessa.

Yleissuunnitelma tontin tai alueen kaikista liikennejarjestelyistd ja pysakdinnistd seka
kaytosta johtuvat jalankulun ja pyorailyn esteettémyys- ja turvallisuusratkaisut.

Suunnitelmat meluaitojen rakentamiseksi tulee liittdd rakennuslupahakemuksiin ja
aidat tulee toteuttaa talojen rakentamisen yhteydessa.

Korttelialueelle voidaan sijoittaa muuntamo, sen tarkka sijaintipaikka, mitoitus ja
ulkonako tulee hyvéksyttaa kaupunkisuunnittelussa, ennen rakennusluvan hakemista.

Korttelialueesta tulee laatia hulevesien hallintasuunnitelma, joka siséltdd suunnitelman
tulvareiteistd. Suunnitelma tulee liittda rakennusluvan erityissuunnitelmiin ja se tulee
hyvéksyttda rakennusvalvonnassa ja ympaéristdpalveluissa ennen luvan myéntamista.
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MIKKELI

ASEMAKAAVAN MUUTOS
LUONNOS VE 1

1:1000

Asemakaavan muutos koskee:

Mikkelin kaupungin 9. kaupunginosan, Léhemaki,
kortteli 16 ja 123 osa, katu-, puisto-, pysakdinti- ja
suojaviheralueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
9. kaupunginosan (Lahemaki) kortteli 16,

katu- ja suojaviheralueita
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ASUMISEN JA TOIMINTAYMPARISTON MuuTOS
PALVELUALUE

VIREILLE TULO

KAUPUNKIYMPARISTOLAUTAKUNTA

KAUPUNGINHALLITUS ALUST.
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15.7.-15.9.2020

KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT muuTos
LAAT. PIIRT. TARK. MUUTOS LAlNVOlMAlNEN
PRa PRa
MIKKELI 26.5.2020 NUMERO

KAAVOITUSPAALLIKKO
ILKKA TARKKANEN

MIiDno-2020-103

986

LITE 3




086

9. LAHEMAKI, KORTTELI 16 , VIRKISTYSALUEET

. LUONNOS VE 2/ K

ORKEA - PORRA

?‘ |
1l
<l
] 1= ‘

LITE 3.1 ve2



MLITORNLE
Leimasin


Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset: LIITE 3.2 ve2

A Asuinrakennusten korttelialue. Alueelle saa rakentaa erillisia tai kytkettyja
rivi- ja kerrostaloja tai niiden yhdistelmia talousrakennuksineen.

. EV d Suojaviheralue.

9 Kaupunginosan numero.
LAH Kaupunginosan nimi.
'] 6 Korttelin numero.

1l Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

k2/3 | Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa
kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

| u2/3 Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa
kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

e=0.40 Tehokkuusluku eli tontin rakennusoikeuden suhde tontin pinta-alaan.
1000 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

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

Ohjeellinen tontin raja.

QAR Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa.
00 0- Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
— Nuoli osoittaa rakennusalan sen sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
PAJAKATU Kadun nimi.
Katu.
_3o _ Ajoyhteys.

0000 Oleva tai istutettava puu/puurivi. Sijainti ohjeellinen.



[35 dB(A)

LIITE 3.3 ve2

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
sekd ikkunoiden ja muiden rakenteiden &&neneristdvyyden liikennemelua
vastaan on oltava vahintaan 35 dBA.

Suojeltava rakennus, jolla on rakennushistoriallisia, historiallisia,
maisemallisia ja kulttuurihistorialisia arvoja. Rakennuksen julkisivuihin
ei saa tehdd suojeluarvoja heikentdavia muutoksia tai korjauksia.
Mikali rakennus tai rakennusosia tullaan uusimaan, tulee se tehda
rakennuksen alkuperaista asua kunnioittaen.

Kohteista koskevista toimenpiteistd on neuvoteltava kaupungin viranomaisten ja
museoviranomaisten kanssa.

Sailytettavd alueen osa, jonka maastomuodot tulee sailyttaa.
Kasvillisuutta saa hoitaa ja harventaa, metsainen ilme tulee sailyttaa.
Aluetta saa kayttda leikkipaikkana. Alue toimii myds liito-oravan
yhteyskaytavana.

Auton sailytyspaikan rakennusala.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Katualueen alittava yhteys.

YLEISMAARAYKSET

AUTOPAIKAT JA POLKUPYORAPAIKAT

1§ Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:
Asunnot 1 ap / asunto. Palvelutalot 1 ap / 100 k-m2. Varastot 1 ap / 200 k-m2.
Autopaikkoja varataan todellista tarvetta vastaava maara. Pysakdinnissa tulee
varautua séhkobautojen latauspisteisiin.

2§ Pyséakdintialueet on jasenneltdvd rakentein tai puu/pensasistutuksin enintdan 20
autopaikan ryhmiin. Puita tulee olla tontilla vahintadan 1 kpl / 5 autopaikkaa.

3§ Tonttialueiden jasentelyssd tulee ottaa huomioon polkupydrien pysékdéintipaikkojen
riittdvyys ja sijoittaminen.

4§ Polkupyo6rapaikkoja on osoitettava vahintaan 1 ppp/30 k-m2, josta vahintdan puolet on
oltava suojattuna esim. katoksin.

JULKISIVUT

5§ Samassa rakennuksessa saa olla yksi-, kaksi- ja kolmikerroksisia osia. Julkisivuilmeen

on

oltava jasentelyltaan,

paamateriaaleiltaan, paavaritykseltaan ja

kattokaltevuuksiltaan sekd muodoiltaan yhtendinen. Kattomuotoina hyvaksytdan
harjakatot, aumakatot, tasakatot ja kaksoispulpettikatot sekéa pulpettikatot.
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LIITE 3.4 ve2

Jokaiseen asuntoon tulee kuulua parveke, terassi- tai pihaosuus. Riittdvat
ulkoiluvalinevarastot on jarjestettava.

Julkisivujen nakyvat elementtisaumat on kielletty.

Rakennuksen julkisivut on tehtava yhtenaista rakennustapaa noudattaen.

KAAVAAN MERKITYN RAKENNUSOIKEUDEN LISAKSI SAA RAKENTAA

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

Auton sailytyspaikan saa rakentaa asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden lisdksi.

Merkityn rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa porrashuone- ja sisdantulotilojen
(sisaltaa hissikuilut) 15 m2 ylittdvan osan kussakin asuinkerroksessa.

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

MELU

Rakennuksen ulkoseinien ja ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden on
oltava vahintddn 35 dB. Asunnot on suunniteltava siten, ettd keskimaardinen
sisdmelutaso on alle 35 dB(A) péivélla ja alle 30 dB(A) yélla.

Pihan leikki- ja oleskelualueilla keskimaaréinen ulkomelutaso on oltava alle 55 dB(A)
paivalla ja 45 dB(A) yolla.

Alueelle on muodostettava Juvantien puolella yhtendinen melusuoja, joka muodostuu
rakennuksista, aidasta tai niiden yhdistelmastd. Aitaosuuksia on paikoin
pehmennettava istutuksin.

PIHAT JA OLESKELUALUEET

Asuintonteille tulee jarjestdd yhtendistd vapaata tilaa leikki- ja oleskelualueeksi
vahintaan 25 m2 asuinkerrosalan 100 m2 kohti.

Rakentamattomat tontin osat, joita ei kaytetd tontille valttdmattdmiin kulkuteihin,
pysékadintiin tai leikki- ja oleskelualueiksi, on istutettava ja pidettdva huolitellussa
kunnossa.

Istutettavista alueista tulee laatia kaupungin viheralueista vastaavan yksikdn
hyvaksyma vihersuunnitelma rakennusluvan liitteeksi ennen rakentamisen aloittamista.

Istutettavan puun rungon ymparyksen on oltava metrin korkeudella maasta 12 - 16 cm
lehtipuilla ja puun korkeuden maasta latvaan 150 - 180 cm havupuilla. Puiden ja
pensaiden valinnassa on kuultava kaupungin puutarhuria.
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LIITE 3.5 ve2
HULEVESIEN KASITTELY

Korttelialueesta tulee laatia hulevesien hallintasuunnitelma, joka siséltdad suunnitelman
tulvareiteistd. Suunnitelma tulee liittdad rakennusluvan erityissuunnitelmiin ja se tulee
hyvaksyttda rakennusvalvonnassa ja ymparistdpalveluissa ennen luvan myéntamista.

Puhtaat hulevedet tulee johtaa erilliseen keraysjarjestelmaan.

Tontilla tulee huolehtia 6ljyn- ja hiekanerotuksesta siten, ettd hulevesiin ei johdu
merkittavasti haitallisia aineita.

YLEISTA

Ennen rakennushankkeeseen ryhtymistd on tarkistettava tontilla kulkevat kaapelit.
Paloteknisten maaraysten vaatimasta palomuurin rakentamisvelvollisuudesta eri
tonteilla sijaitsevien ja paloteknisesti erillisten rakennusten valilld saa poiketa
rakennusvalvonta- ja paloviranomaisten hyvaksymalla tavalla.

Paloautoreittien sijainti ja kantavuus on sovittava Etela-Savon pelastuslaitoksen
kanssa.

Rakennukset ymparistdineen on suunniteltava, rakennusluvassa osoitettava ja
rakennettava asiantuntevasti niin, ettd nakymat liikennevaylille ja ympardiville alueille
ovat tasapainoiset ja siistit.

Ulkovarastot ja jatepisteet on suojattava seinéllisilla katoksilla tai korkeilla umpiaidoilla
likennevaylien ja muiden julkisten alueiden puolelta.

Rakennusten véliset etéisyydet ja ryhmittely on mitoitettava siten, ettd halytysajoneuvot
paasevat tarvittaessa kaikkien uloskaytavien ja varauloskaytavien laheisyyteen.

Téalle asemakaava-alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako

RAKENNUSLUPA-ASIAKIRJOIHIN LITETTAVAT ERILLISET SUUNNITELMAT

Ennen rakennustdiden aloittamista on esitettdvd rakennuslupa-asiakirjoihin liitettava
kirjallinen selvitys tonttien maaperan puhtaudesta ja sade / perusvesien johtamisesta
sekd rakennusten, katosten ja pihojen perustamistavasta. Etela-Savon Ely-keskuksen
vaatimien maaperan pilaantuneisuusselvityksien mukaan laadittujen
puhdistussuunnitelmien mukaiset toimenpiteet on tehtdvd viimeistddn rakentamisen
yhteydessa.

Yleissuunnitelma tontin tai alueen kaikista liikennejarjestelyistd ja pysékdinnistd seka
kaytosta johtuvat jalankulun ja pyorailyn esteettémyys- ja turvallisuusratkaisut.

Suunnitelmat meluaitojen rakentamiseksi tulee liittdd rakennuslupahakemuksiin ja
aidat tulee toteuttaa talojen rakentamisen yhteydessa.

Korttelialueelle voidaan sijoittaa muuntamo, sen tarkka sijaintipaikka, mitoitus ja
ulkondkd tulee hyvaksyttaa kaupunkisuunnittelussa, ennen rakennusluvan hakemista.

Korttelialueesta tulee laatia hulevesien hallintasuunnitelma, joka siséltdad suunnitelman
tulvareiteistd. Suunnitelma tulee liittdd rakennusluvan erityissuunnitelmiin ja se tulee
hyvaksyttda rakennusvalvonnassa ja ymparistépalveluissa ennen luvan myéntamista.



LIITE 3.6 ve2

MIKKELI

ASEMAKAAVAN MUUTOS

LUONNOS VE 2 1:1000

Asemakaavan muutos koskee:

Mikkelin kaupungin 9. kaupunginosan, Lahemaki,
kortteli 16 ja 123 osa, katu-, puisto-, pysakdinti- ja
suojaviheralueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
9. kaupunginosan (Lahemaki) kortteli 16,
katu- ja suojaviheralueita

POHJAKARTTA TAYTTAA MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN
54A §:N VAATIMUKSET.

MIKKELI ..2020

MAANKAYTTOINSINOORI
JUKKA PIISPA

MUUTOS

MIKKELIN KAUPUNKI 26.10.2020

ASUMISEN JA TOIMINTAYMPARISTON MuuTOS
PALVELUALUE

VIREILLE TULO 8.1.2020
KAUPUNKIYMPARISTOLAUTAKUNTA 26.5.2020 § 67
KAUPUNGINHALLITUS ALUST. 8.6.2020 § 197
NAHTAVILLA 15.7. - 15.9.2020

KAUPUNGINHALLITUS HYVAKSYNYT

KAUPUNGINVALTUUSTO HYVAKSYNYT

KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT MUUTOS
LAAT. PIIRT. TARK. MUUTOS LAINVOIMAINEN
PRa PRa
MIKKELI 26.5.2020 NUMERO

KAAVOITUSPAALLIKKO
ILKKA TARKKANEN
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LIITE 4.1 ve1
Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 491 Mikkeli Tayttdmispvm 27.10.2020
Kaavan nimi 9.kaupunginosan korttelit 16 ja 123 osa, katu- puisto-, ja suojaviheralueet
Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvéksyja Vireilletulosta ilm. pvm 08.01.2020
Hyvéaksymispykala Kunnan kaavatunnus 986
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,8669 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,8669

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukse Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 3,8669 100,0 8503 0,22 0,0000 2685

A yhteensa 2,3141 59,8 8503 0,37 0,3107 3425

|P yhteensa

Y yhteensa

|IC yhteensa

[K yhteensa -0,1702 -740

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensa

|L yhteensa 1,4943 38,6 -0,0965

|E yhteensa 0,0585 1,5 -0,0440

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala [k- |Pin ta-
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa

alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]

Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos|
[ITkm] [k-mZ2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]

Rakennussuojelu

Yhteensa




Alamerkinnat

LIITE 4.2 ve1

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

Yhteensa 3,8669 100,0 8503 0,22 0,0000 2685

A yhteensa 2,3141 59,8 8503 0,37 0,3107 3425

A 2,3141 100,0 8503 0,37 0,8138 4425

AO -0,5031 -1000

|P yhteensa

Y yhteensa

|IC yhteensa

[K yhteensa -0,1702 -740

KL -0,1702 -740

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteenséa

IL yhteensa 1,4943 38,6 -0,0965

Kadut 1,4943 100,0 0,0650

LH -0,0212

LPA -0,1403

|E yhteensa 0,0585 1,5 -0,0440

EV 0,0585 100,0 -0,0440

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa




LIITE 4.1 ve2
Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 491 Mikkeli Tayttdamispvm 27.10.2020
Kaavan nimi 9.kaupunginosan korttelit 16 ja 123 osa, katu- puisto-, ja suojaviheralueet ve2
Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvéksyja Vireilletulosta ilm. pvm 08.01.2020
Hyvéaksymispykala Kunnan kaavatunnus 986
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,8669 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3.8669

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukse Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 3,8669 100,0 9575 0,25 0,0000 3758

A yhteensa 2,3141 59,8 9575 0,41 0,3107 4498

|P yhteensa

Y yhteensa

|IC yhteensa

[K yhteensa -0,1702 -740

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensa

|L yhteensa 1,4943 38,6 -0,0965

|E yhteensa 0,0585 1,5 -0,0440

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala [k- |Pin ta-
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa

alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]

Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos|
[ITkm] [k-mZ2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]

Rakennussuojelu

Yhteensa



MLITORNLE
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Alamerkinnat

LIITE 4.2 ve2

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

Yhteensa 3,8669 100,0 9575 0,25 0,0000 3758

A yhteensa 2,3141 59,8 9575 0,41 0,3107 4498

A 2,3141 100,0 9575 0,41 0,8138 5498

AO -0,5031 -1000

|P yhteensa

Y yhteensa

|IC yhteensa

[K yhteensa -0,1702 -740

K -0,1702 -740

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteenséa

IL yhteensa 1,4943 38,6 -0,0965

L 1,4943 100,0 0,0650

LH -0,0212

LPA -0,1403

|E yhteensa 0,0585 1,5 -0,0440

EV 0,0585 100,0 -0,0440

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa




LIITE 5

”Pajakatu” saadut lausunnot OAS/luonnoksesta/ehdotuksesta

1.

1.1

1.2

1.3

Etel3d-Savon pelastuslaitos 21.1.2020

Mikkelin kaupunkisuunnittelut pyytda mie-
lipidetta kaavoituksesta, joka koskee ase-
makaavan muutosta 9. kaupunginosan (La-
hemaki) kortteli 16 / Pajakatu.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on
mahdollistaa alueen lisdrakentaminen. sa-
malla tarkistetaan tonttialueiden kiinteisto-
rajat vastamaan tulevaa alueiden kayttoa.
Tarkastellaan suunnittelualueen rakennus-
oikeuden maaraa ja rakennusten kerroskor-
keuksia. Varataan alueet pysakoinnille ja
perustetaan tarvittavat johtorasitteet seka
tarkastetaan suojelumerkinnat.

PELASTUSVIRANOMAISEN LAUSUNTO
Pelastusviranomaisella ei ole tassa vaihees-

sa huomautettavaa asemakaavan muutok-
sesta.

Merkitaan tiedoksi.

2.1

2.2

Savonlinnan maakuntamuseo 27.1.2020

Mikkelin kaupungin kaupunkisuunnittelu-
palvelut on pyytanyt Savonlinnana maakun-
tamuseolta lausuntoa koskien 9. kaupun-
ginosan (Lahemaki) korttelin 16 / Pajakatu
asemakaavan muutosta.

Asemakaavan muutosalueella sijaitseva
kaupungin ensimmainen puinen rivitalo on
valmistunut 1940 luvulla. Rakennus on pe-
ruskorjattu 1980-90 lukujen vaihteessa.
paikalla kdyden on voinut todeta, etta koh-
teessa on tehty muutoksia vuoden 2012 jal-
keen (verrattuna valokuviin vuodelta 2012
Eteld-Savon kulttuuriperintétietokannassa),
mm. ullakkokerrokseen on lisatty ikkunoita,
pihan puolelle on rakennettu parvekera-
kenne radystaslinja katkaisten seka paatyihin
rakennettu por-
ras/sisdankdynti/ikkunarakenteet. Kaksi jal-
kimmaista toimenpidetta vaikuttavat ra-
kennuksen ulkohahmoon heikentden alku-
peraista selkeytta.



mlitornle
Kirjoituskone
LIITE 5


2.3

2.4

2.5

Nyt lausuttavassa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa (8.1.2020) sivulla 3 kyseisen
tontin kohdalla kirjoitetaan osittaisen kayt-
totarkoituksen muutoksesta ja kerroskor-
keuden nostamisesta siten, etta ullakkova-
rastot muutetaan asuinkdyttdéon. Riippuen
kayttotarkoituksesta muutos voi vaikuttaa
rakennuksen ulkoiseen arkkitehtuuriin.
Termina “kerroskorkeuden nostaminen”
viittaa riskiin heikentaa rakennuksen koko-
naisuutta.

Rivitalo on kulttuurihistoriallisesti merkitta-
va ja silla on rakennushistoriallisia, historial-
lisia ja maisemallisia arvoja. Nain ollen kaa-
vallisen ohjauksen on suotavaa johdattaa
rakennukselle tehtavia toimenpiteita niin,
etta ne eivat heikenna rakennuksen arvoja.

Arkeologian osalta ei ole huomautettavaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty.

Merkitaan tiedoksi.

Merkitaan tiedoksi.

Etela-Savon elinkeino-, lilkenne- ja ympa-
ristokeskus 18.3.2020

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
(OAS) kay riittavalla tavalla selville
kaavamuutoshankkeen lahtokohdat seka
tavoitteet. Kaavamuutoksen oleelliset vai-
kutukset tulevat OAS:n mukaan arvioiduiksi
ja OAS:sta selviaa riittavalla tavalla osallis-
ten mahdollisuudet osallistumis- ja vuoro-
vaikutusmenettelyyn.

Rakennetun kulttuuriymparistén viran-
omaiseksi on osallisluettelossa jaanyt Mu-
seovirasto. Osallisena tulee olla Savonlinnan
maakuntamuseo, jolta kaupunki onkin jo
pyytanyt OAS-vaiheen lausunnon.
Eteld-Savon elinkeino-, liilkenne- ja ymparis-
tokeskuksella (ELY-keskus) ei ole muuta
huomautettavaa kaavamuutoshankkeen
OAS:n johdosta.

Kaavaratkaisussa tulee erityisesti huomioi-
da alueen muutama erityskohde; yleiskaa-
vassa osoitettu liito-oravan elinalue seka
osoitteessa Pajakatu 9 oleva puurivitalo, jo-
ka Eteld-Savon kulttuuri perintétietokannan
mukaan on kulttuurihistoriallisesti paikalli-
sesti merkittava ja omaa rakennushistorial-

Merkitaan tiedoksi.

Luontoselvityksen mukaa alueelta ei ole 16ytynyt
liito-oravan pesapuita tai levahdyspaikkoja.
Yleiskaavan ohjaavan vaikutuksen mukaisesti kort-
telialueen keskivaiheille on jatetty metsainen kais-
tale, joka voisi toimia viherkaytavana.

Pajakadun rakennus merkitddn suojeltavana raken-
nuksena.




lisia, maisemallisia seka historiallisia arvoja.
Rakennuksen nykytilanne ajantasaiset valo-
kuvat mukaan lukien tulee esittaa kaava-
selostuksessa.

Ullakkovarastojen mahdollisen asuinkayt-
t66n muuttamisen vaikutuksia tulee tarkas-
tella huolellisesti.

Alueella tutkitaan asiakirjojen mukaan myos
kerrostalorakentamista. Ymparist6 on pien-
talovaltaista, joten korkeamman rakentami-
sen tarve ja varsinkin sen vaikutukset mm.
kaupunkikuvaan ja ympariston rakennus-
kantaan on syyta analysoida huolella.

Merkitaan tiedoksi.

Asemakaavan muutoksesta on laadittu kaksi luon-
nosvaihtoehtoa, jotka ovat vaihtoehto 1 (Vel) ma-
tala rakentaminen, vaihtoehto 2 (Ve2) kor-
kea/porrastettu rakentaminen.
Paatoksentekovaiheessa muutosluonnosvaihtoeh-
doista valitaan toinen asemakaavaehdotuksen pe-
rustaksi. Kaupunkiymparistélautakunta maarittaa
alueen jatkosuunnittelun tavoitteet.
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1 JOHDANTO

Mikkelin kaupunki laatii asemakaavan muutosta koskien osaa 9. kaupunginosan
(Lahemadki) korttelista 16. Kaavoitusta varten tarvittava luontoselvitys tilattiin Ym-
paristdsuunnittelu Enviro Oy:lta. Selvitysaluetta kutsutaan tdssd raportissa Paja-
kadun alueeksi. Sen sijainti ja rajaus ilmenevat kuvasta 1. Kohde rajautuu Pajaka-
tuun, Alasinpolkuun, Peitsarinkujaan ja Juvantiehen (kuva 1).

Kuva 1. Pajakadun selvitysalueen sijainti ja rajaus (punainen viiva). Léhde: Mikkelin kaupunki.

2 AINEISTO JA MENETELMAT

Selvitysalueelta ei ollut kdytettdvissa aiempia luontotietoja.

Kevaan ja kesan 2019 aikana tehdyt luontoselvityksen maastotyot suunniteltiin ja
toteutettiin niin, ettd tulosten perusteella voidaan arvioida asemakaavamuutok-
sen luontovaikutukset. Selvitykset tehtiin asemakaavatarkkuudella soveltaen ym-
paristohallinnon ohjeita (mm. S6derman 2003, Nieminen & Ahola 2017). Kaikissa
maastotoissa kaytettiin GPS-laitetta (Garmin 62s), jolla mm. havaintopaikat voi-
daan paikantaa riittavalla tarkkuudella. Yksityiset piha-alueet jatettiin maastotoi-
den ulkopuolelle. Luontoselvityksen on tehnyt biologi, FM Marko Vauhkonen.
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2.1 Maastotoiden toteuttaminen
Liito-orava

Liito-oravan esiintyminen Pajakadun alueella selvitettiin 24.4.2019. Maastoinven-
tointi tehtiin Sierlan ym. (2004) sekd Niemisen & Aholan (2017) ohjeiden mukai-
sesti. Liito-oravan jatoksia etsitdan sopivien pesa-, suoja- ja ruokailupuiden tyvilta.
Naita ovat mm. kolopuut ja kookkaat kuuset seka lehtipuut, etenkin haavat ja le-
pat. Mahdolliset jatosloydot paikannetaan GPS-laitteella.

Liito-oravan asuttamat metsikot (elinpiirit, mahdolliset ydinalueet) rajataan ja-
toshavaintojen seka puuston koostumuksen ja rakenteen perusteella kartalle.
Naista metsikoista etsitaan liito-oravan lisadntymis- ja levahdyspaikkoja (kolopuut
tai risupesat lahiymparistdineen), jotka paikannetaan ja rajataan kartalle. Lisdksi
tarkastellaan liito-oravan kdyttamia tai lajille mahdollisia puustoisia kulkuyhteyk-
sid ympardiville metsaalueille.

Pesimalinnusto

Yleispiirteisen pesimalinnustoselvityksen tavoitteena oli selvittdaa ns. huomionar-
voisten lajien (ks. jaljempanad) ja pesivalle linnustolle tarkeiden kohteiden esiinty-
minen selvitysalueella. Laskennat tehtiin varhain aamulla Helsingin yliopiston
eldinmuseon kartoituslaskentaohjeiden (Koskimies & Vaisanen 1988) maastotyo-
menetelmda noudattaen. Asemakaavatarkkuudella on kolmea laskentakierrosta
pidetty minimimaarana eri aikaan saapuvien muuttolintujen ja eri aikaan pesivien
lajien havaitsemiseksi. Kayntikerrat ajoittuvat seuraavasti: 5.5., 18.5.ja 17.6.2019.
Laskennat ajoittuivat klo 4-9 valille ja saa oli kaikkina kertoina hyva linnuston ha-
vainnoinnin kannalta.

Laskentakerroilla koko alue kierrettiin yksityisia pihoja lukuun ottamatta niin, etta
mikaan kohta ei jaanyt noin 20-30 metrid kauemmaksi kulkureitista. Piha-aluei-
den linnustoa havainnoitiin reunoilta kiikaroimalla ja kuuntelemalla. Laskennoissa
merkittiin muistiin kaikki tavatut lintulajit seka kartoille huomionarvoisten lintujen
havaintopaikat kayttamalla Helsingin yliopiston elainmuseon ohjeiden mukaisia
merkintatapoja. Huomionarvoisia lintuja olivat seuraavat:

e erityisesti suojeltavat ja muut uhanalaiset lajit

e silmallapidettavat lajit

e alueellisesti uhanalaiset lajit

e lintudirektiivin liitteen | lajit

e Suomen erityisvastuulajit

e tikat lukuun ottamatta yleista kapytikkaa

e petolinnut

e merkittavien elinymparistdjen, esim. lehtojen ja vanhojen metsien, ilmentajalajit.

Tulokset tulkittiin ns. maksimiperiaatteen mukaisesti, jolloin reviiriksi tulkittiin yk-
sikin pesintaa ilmaiseva havainto (parit, laulavat koiraat, todennakoisesti pesansa
luona varoittelevat yksilot) lajille sopivassa ympaéristossa.
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Luonnonolot ja kasvillisuus, arvokkaat luontokohteet ja kasvisto

Selvitysalueen kasvillisuus- ja luontotyyppeja, arvokkaita luontokohteita ja putki-
lokasvistoa inventoitiin 5.7.2019. Selvitysalue kaveltiin kattavasti lapi (yksityisia
piha-alueita lukuun ottamatta) ja alueelta inventoitiin seka kirjattiin muistiin luon-
nonolojen, kasvillisuuden ja kasviston yleiskuvaus sekd mahdolliset erityispiirteet.

Maastossa selvitettiin arvokkaiden luontokohteiden esiintyminen. Ndita ovat mm.
luonnonsuojelulain 29 §:n mukaiset suojellut luontotyypit, vesilain 2 luvun 11 §:n
mukaiset pienvesikohteet, metséalain 10 §:n mukaiset elinymparistdt ja Suomessa
uhanalaiset luontotyypit (Kontula & Raunio 20183, b). Lisaksi arvioitiin, onko alu-
eella kohteita, jotka tayttaisivat METSO-ohjelman kriteerit (Syrjanen ym. 2016).
Mahdolliset luontokohteet rajataan kartalle ja arvotetaan.

Merkittdvien kasvilajien (erityisesti suojeltavat, valtakunnallisesti ja alueellisesti
uhanalaiset lajit, silméallapidettavat sekd muut vaateliaat tai harvinaiset lajit) esiin-
tyminen inventoitiin heindkuun maastokaynnilla. Mahdolliset merkittavien kasvi-
lajien esiintymat paikannetaan ja niista kirjataan ylés mm. runsaustieto.

Maastokadynneilld havainnoitiin myos muuta elidlajistoa ja arvioitiin huomionar-
voisen lajiston kannalta merkittdvat elinymparistot tai kohteet seka mahdolliset
lisaselvitystarpeet.

3 TULOKSET

3.1 Yleiskuvaus

Selvitysalueen lansireunalla, Pajakadun varrella, on rakennettuja tontteja, joita ei
inventoitu tarkemmin.

Alueen eteldreunalla Juvantien varrella on joutomaa-alue, jossa on ilmeisesti ollut
aiemmin rakennuksia (kuva 2). Entisestd pihapiirista kertovat mm. vanhat ome-
napuut seka perustusten jaanteet. Alueella on jaljella yksi vanha ja huonokuntoi-
nen talousrakennus.

Osa joutomaa-alueesta on asfaltoitu. Kentélle on tuotu kivimursketta ja louhetta
sekd maa-aineksia. Alueella on myds rakennusjatetta. Kentan reunaosat ovat ve-
sakoituneet (harmaaleppa, koivu ja raita). Maakasoilla vallitsevat komealupiini,
pujo, leskenlehti, koiranheina ja maitohorsma.

Peitsarinkujan varrella on ilmeisesti aikoinaan maatalouskaytossa ollutta maata.
Alueella (kuva 3) kasvaa nykyisin tiheda lehtipensaikkoa ja nuorta lehtipuustoa
(harmaalepp3, raita, haapa, kiiltopaju jne.). Kenttakerroksessa tavataan mm. vuo-
hen- ja koiranputkea, maitohorsmaa, komealupiinia, juolavehnaa, koiranheinaa,
nurmipuntarpaatd ja muita heindlajeja sekd metsdapilaa, pelto-ohdaketta ja
idanukonputkea.
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P

Kuva 2. Joutomaa-aluetta Juvantien varrella.
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Edelld kuvattujen osa-alueiden valissd, selvitysalueen keskelld, on puustoinen
kaistale. Sen pohjoisosa on todennakdisesti entiselle maatalousmaalle kehitty-
nytta ja kulttuurivaikutteista lehdon sukkessiovaihetta. Valtapuusto on varttu-
nutta koivua; lisaksi tavataan harmaaleppaa, raitaa, haapaa, tuomea, kiiltopajua,
vaahteraa, salava ja muutama kuusi (kuva 4). Pensaskerroksen lajeja ovat lisaksi
punaherukka, vadelma ja terttuselja. Metsikdssa on vahan lahopuuta.

Kenttakerroksessa esiintyy vuohen- ja koiranputkea, mesiangervoa, metsaalve-
juurta, ojakellukkaa, ranta-alpia, nokkosta, hiirenporrasta ja ronsyleinikkia (kansi-
kuva). Kevaalla kuviolla oli muutamia ilmeisesti vanhojen ojien synnyttamia vesi-
lammikoita, jotka kuivuivat alkukesdadan mennessa.

Metsdkaistaleen eteldosa on kuivempaa ja vaharavinteisempaa aluetta. Lehtomai-
sen ja kulttuurivaikutteisen kenttdakerroksen lajeja ovat mm. monet heinalajit,
ahomansikka, kevatpiippo, metsatahti ja kielo. Puustossa on koivun lisaksi mm.
haapaa ja raitaa sekd kuusen taimia.

1

i
i
i
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Kuva 4. Kevatasuista metsaa selvitysalueen keskiosassa.
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3.2 Arvokkaat luontokohteet

Pajakadun selvitysalueella tai sen valittomassa laheisyydessd ei sijaitse Natura
2000 -alueita, valtakunnallisten luonnonsuojeluohjelmien kohteita, luonnonsuo-
jelualueita, suojeltuja luontotyyppeja tai luonnonmuistomerkkeja.

Vuoden 2019 luontoselvityksessa ei todettu kohteita, jotka tayttaisivat luonnon-
suojelulain 29 §&:n mukaisten suojeltujen luontotyyppien, vesilain 2 luvun 11 §:n
mukaisten pienvesikohteiden tai metsalain 10 §:n mukaisten elinymparistdjen kri-
teerit. Metsédlakia ei sovelleta asemakaava-alueilla lukuun ottamatta maa- ja met-
satalouteen osoitettuja alueita.

Pajakadun alueella ei todettu kohteita, jotka tayttaisivat uhanalaisten luontotyyp-
pien (Kontula & Raunio ym. 2018a, b) tai METSO-ohjelman mukaisten kohteiden
(Syrjanen ym. 2016) kriteerit.

3.3 Merkittavat eliolajit
Liito-orava

Pajakadun alueella ei todettu liito-oravan jatoksia tai muita merkkeja lajin esiinty-
misestd. Tulosten perusteella alueella ei ole lajin lisaantymis- ja levahdyspaikkaa.

Pesimalinnusto

Vuoden 2019 lintulaskennoissa todettiin alueella pesivana tai reviirilla seuraavat
lajit: harakka, harmaasieppo, kirjosieppo, mustarastas, pajulintu, peippo, puna-
rinta, rakattirastas, sinitiainen, talitiainen ja viherpeippo.

Tavatut linnut ovat Etela- ja Keski-Suomessa yleisia lajeja (ks. Valkama ym. 2011),
jotka esiintyvat mm. taajamametsissa ja puistoissa seka piha-alueilla. Ns. Punaisen
kirjan (Hyvarinen ym. 2019) lajeja tavattiin yksi: viherpeippo. Laji on luokiteltu voi-
makkaan taantumisensa vuoksi Suomessa erittdin uhanalaiseksi (EN). Vahenemi-
sestdan huolimatta viherpeippo kuuluu edelleen taajamametsikdiden ja puustois-
ten piha-alueiden peruslajeihin.

Putkilokasvit

Pajakadun alueella ei tavattu erityisesti suojeltavia, valtakunnallisesti tai alueelli-
sesti uhanalaisia (Hyvarinen ym. 2019), silmalldpidettavia tai muita huomionarvoi-
sia kasvilajeja.

Muut eliélajit

Alueen luontotyyppien ja kasvillisuuden perusteella arvioitiin, ettei selvitysalu-
eella todenndkoisesti ole muita sellaisia kohteita tai elinymparistdja, jotka olisivat
huomionarvoisille elidlajeille tarkeita.
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4 YHTEENVETO JA SUOSITUKSET

Pajakadun alueen luontoselvityksessa ei todettu sellaisia erityisid luontoarvoja,
joiden osalta olisi tarpeen antaa kohdennettuja suosituksia.

Yleisena suosituksena voidaan todeta, ettd selvitysalueen keskivaiheilla sijaitseva
metsikkokaistale olisi hyva sailyttdd mahdollisuuksien mukaan nykytilassaan,
vaikka sita ei rajattukaan tdssa tydssa arvokkaaksi luontokohteeksi. Lehdoksi pa-
lautuvalla ja lehtipuustoa kasvavalla metsdalueella on merkitystd luonnon moni-
muotoisuuden kannalta ja merkitys tulee kasvamaan, jos alueella ei tehda met-
sanhoitotoimia tms.

Pajakadun alueen luonnonolojen perusteella ei arvioitu olevan tarvetta taydenta-
ville lajistoselvityksille.
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Alasinpolkua kuvattuna Peitsarinkujalta. Peitsarin koulu jéd oikealle.

Peitsarinkujan katundkymd. Koulun parkkipaikka jdd oikealle.



Kylmdaseman takana olevaa kerrostalomassaa, kuvattuna Peitsarinkujalta.

Suunnittelualuetta Juvantieltd kuvattuna.



Suunnitelualue Peitsarinkuja ja Juvanatien / Launialankadun risteyksestd katsottuna.

Juvantien alikulku, kuvattuna Peitsarinkujalta.



Juvantien ja Peitsarinkuja vdliselle alueelle jéédvd kylmdasema seké alueen korkeampaa rakentamista.

Suunnittelualue sijoittuu kylmédaseman taakse.



Suunnittelualueen /Juvantien eteldpuolen rakennuskantaa.



LIITE 9

"Pajakatu” saadut lausunnot OAS/luonnoksesta/ehdotuksesta ja kaavoittajan vastine.

1.

11

1.2

1.3

Savonlinnan maakuntamuseo 16.7.2020

Mikkelin kaupungin kaupunkisuunnittelu-
palvelut pyytaa Savonlinnan maakuntamu-
seon lausuntoa koskien asemakaavan muu-
tosta 9. kaupunginosan (Lahemaki) alu-
eella/ kaavan ty6nimena Pajakatu.

Rakennetun kulttuuriymparistén osalta to-
teamme, ettd kun Mikkelin vanhimman ri-
vitalon osalta kaavaluonnokseen on kir-
jattu kerrosmaara 11%; esitettyjen valoku-
vien perusteella rakennus on nykyisin ka-
dun puolelta kerrosmaaraltaan tulkittavissa
Iahinna | % ja pihan puolelta liséksi osittai-
nen kellarikerros. Ehdotettu Il 74 muuttaa
pahimmassa tapauksessa rakennusta suu-
resti. Kaavallisen ohjauksen on suotavaa
johdattaa rakennukselle suoritettavia toi-
menpiteita niin, etta ne eivat heikenna ra-
kennuksen arvoja.

Arkeologisen kulttuuriperinnon osalta Sa-
vonlinnan maakuntamuseolla ei ole huo-
mautettavaa asemakaavan muutoksesta.

Rakennuksen kerroslukua muutetaan paremmin
kuvaamaan nykyista tilannetta eli kerrosluvuksi
esitetdan 2/3 klu1/2.

2.

2.1

2.2

Telia Company 10.8.2020

Suunnitelma-alueella on Telian infraa.
TyOsta ei saa aiheutua sille vahinkoa, eika
sen padlle saa asentaa mitaan.

Kaapelikartat ja -ndytot tulee pyytaa
www.verkkoselvitys.fi kautta. Jos tulee tar-
vetta kaapelisiirroille, niin niista on ilmoi-
tettava 12 viikkoa ennen maanrakennustoi-
den aloitusta. Siirroista aiheutuneet kulut
laskutetaan tyon tilaajalta.

Merkitaan tiedoksi.




3.

3.1

Maakuntaliitto 17.8.2020

Maakuntaliitto ei katso tarpeelliseksi antaa
lausuntoa Pajakadun asemakaavamuutok-
sesta.

Merkitaan tiedoksi.

4.1

Etelad-Savon pelastuslaitos 24.8.2020

Mikkelin kaupunginhallitus pyytaa lausun-
toa kaavamuutoksen luonnosvaihtoeh-
doista. Asemakaavan muutos 9. kaupun-
ginosa (Lahemaki) / Pajakatu

Asemakaavan muutosluonnosten tavoit-
teena on mahdollistaa alueelle sopiva uu-
dis- / tdydennysrakentaminen. Luonnosten
tavoitteena on esitelld kaupunkiymparisto-
lautakunnalle vaihtoehtoiset suunnitelmat
alueen matalasta ja korkeasta / porraste-
tusta asuinrakentamisesta. Kaupunkiympa-
ristolautakunta maarittelee kaavaluonnok-
sen, jonka pohjalta laaditaan kaavaehdo-
tus.

PELASTUSVIRANOMAISEN LAUSUNTO
Pelastusviranomaiselle ei ole huomautetta-

vaa kaavamuutoksen luonnosvaihtoehtoi-
hin.

Merkitaan tiedoksi.

5.1

Pohjois-Savon ELY-keskus 25.8.2020

Mikkelin kaupunki on pyytdnyt Pohjois-Sa-
von ELY-keskuksen liikenne ja infrastruk-
tuuri -vastuualueelta (ELY-keskus) lausun-
toa Mikkelin 9. kaupunginosan (Lahemaki)
korttelia 16 ja osaa korttelista 123 koske-
vasta asemakaavamuutoksen luonnok-
sesta. Asemakaava-alue kasittda myos ka-
tualueita Juvantien, Launialankadun ja Peit-
sarinkujan osalta. Kaavamuutoksella pyri-
tdan mahdollistamaan tdydennysrakenta-
minen ja kaupunkikuvan taydentaminen
paikkaan sopivalla tavalla. Asemakaava-
muutoksesta on laadittu kaksi luonnosvaih-
toehtoa (Vel: matala rakentaminen ja Ve2:
korkea rakentaminen), joista luonnosvai-
heen jalkeen toinen valitaan

Merkitaan tiedoksi.




5.2

5.3

asemakaavaehdotuksen perustaksi. Juvan-
tielle on tehty yleissuunnitelma valilla La-
hemadenkatu — Launialankatu. Yleissuunni-
telmassa on esitetty mm. liikenneympyra
Juvantien ja Launialankadun risteykseen.

Vel mahdollistaa asuinrakennusten kortte-
lialueen (A) rakennusoikeuden nostamisen
2300 kerrosalaneliometrilla 8100 kerros-
alaneliometriin, kun taas Ve2 mahdollistaa
rakennusoikeuden nostaminen 3500 ker-
rosalaneliometrilld 9300 kerros-
alaneliémetriin. Kummassakin vaihtoeh-
dossa Juvantielle esitetaan laajasti liittyma-
kielto -merkintaa, jolloin suorat tonttiliitty-
mat tulee jatkossa muodostaa vain ole-
massa olevien tonttikatujen kautta.

ELY-keskuksen nakemyksen mukaan kaa-
valla ei sen sijaintinsa vuoksi ole vahaista
suurempia vaikutuksia maanteihin. Kaava-
selostuksessa on arvioitu liikenteellisia vai-
kutuksia kattavasti. Kummatkin kaavavaih-
toehdosta soveltuvat suunnittelualueelle ja
kaava mahdollistaa liikennejarjestelyjen
parantamisen suunnittelualueella. ELY-kes-
kuksella ei ole huomautettavaa kaavaluon-
noksiin.

6.1

Eteld-Savon ELY-keskus 11.9.2020

Suunnittelualueelta asemakaavoituksen
yhteydessa tehty luontoselvitys on
Eteld-Savon elinkeino-, likkenne- ja ympa-
ristokeskuksen (ELY-keskus)

nakemyksen mukaan arvokkaiden luonto-
tyyppien ja lajien osalta riittava.

Mikkelin kantakaupungin tuoreessa oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa alueen

lapi on osoitettu Juvantien ylittdva eri met-
sdalueita toisiinsa liittava
viheryhteystarve, jonka sijainti yleiskaava-
maardyksien mukaan tulee selvittaa ja
osoittaa tarkemman suunnittelun yhtey-
dessa. Yleiskaavamaarayksen mukaan
yhteyden suunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota sen katkeamattomuuteen ja
riittavyyteen ekologisena kaytavana. Nyt
asemakaavoituksen yhteydessa

Korttelialueen keskivaiheilla olevaa viherkaistaleen
leveytta korjataan 10 metriin. Alueen merkinta
korjataan sailytettavaksi alueen osaksi.

Alueelta ei I6ydetty sellaisia luontoarvoja, jotka oli-
sivat esteena alueen rakentamiselle.

Rakennuksen kerroslukua muutetaan paremmin
kuvaamaan nykyista tilannetta eli kerrosluvuksi

esitetddn k2/3 1u 1/2.

Kaavaselostusta tdydennetaan rivitalon osalta.




6.2

6.3

tehdyssa luontoselvityksessa ei asiaa kui-
tenkaan ole tarkasteltu tasta viheryhteyk-
sien kannalta oleellisesta nakdkulmasta.
Asemakaavaluonnoksessa on kylla osoi-
tettu s-merkinnalla (suojeltava alueen osa)
kaava-alueen lapi kulkeva sinallaan sijain-
niltaan sopiva kaistale, joka pohjois- ja eri-
tyisesti eteldosaltaan on kuitenkin niin ka-
pea, ettei se ELY-keskuksen ndkemyksen
mukaan vaikuttaisi tayttavan ekologisen
kdytavan riittdvyyden maaritelmaa juuri ka-
peutensa takia. Ndin ollen kaytava, jonka
puustoisuus sailytetdan, tulisikin osoittaa
levedmpana. Samalla se toimisi hyvin myds
alueen lansiosan matalamman rakentami-
sen ja itdosan korkeamman rakentamisen
valisena vaihettumisvydhykkeena.

Rakennetun kulttuuriymparistén osalta
ELY-keskus toteaa, ettd suojeltavaksi osoi-
tetusta rivitalosta ei ole kaavaluonnoksen
yhteydessa esitetty juurikaan

tietoja. Muutamista valokuvista kay ilmi,
ettd rakennuksessa on etenkin sen sisapi-
han puolelle ja paatyihin tehty isoja, raken-
nuksen ilmetta ja arkkitehtuuria heikenta-
vid muutoksia (paatyportaat, terassit). Koh-
teen kadunpuoleinen julkisivu

on kuitenkin sdilynyt kohtalaisen hyvin ja
rakennuksella kiistamatta on kulttuurihis-
toriallista arvoa osana kaupungin asunto-
toimintaa seka kaupungin

ensimmaisena rivitalona. Selvittamatta jaa,
onko rakennus paikallista suunnittelua vai
onko sen taustalla esimerkiksi jokin tyyppi-
talomalli.

Rakennuksessa ei liene enda kovinkaan pal-
jon muutospaineita, mutta kaavan maa-
raysten tulisi turvata se, etta jatkossa ra-
kennukseen tehtdavat muutokset tukisivat
kohteen kulttuurihistoriallista merkitysta.
Kaavaluonnoksessa esitetty maarays yhdis-
tettyna lausuntopyyntovelvoitteeseen on
ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan riit-
tava.

Syntyvan kaupunkikuvan kannalta vaihto-
ehtojen mahdollistama rakentaminen ei
ELY-keskuksen nakemyksen mukaan oleelli-
sesti poikkea toisistaan, vaikka eroa onkin
kerrosluvussa ja kerrosalassa. Vaihtoeh-
doissa kerrostalojen rakentamiseen




6.4

6.5

osoitettua rakennusalaa tulisi kuitenkin,
edelld mainitun viheryhteystarpeen leven-
tamisen vuoksi, kaventaa itdan pain. Myos
autokatosten sijoittelua voisi pohtia, onko
niitd mahdollistaa sijoittaa tiiviimmin esim.
korttelin pohjoisosaan Alasinpolun tuntu-
maan?

ELY-keskuksella ei ole muuta lausuttavaa
kaavamuutoksen ehdotuksen takia.

Lausunnon antamiseen ovat osallistuneet
kulttuuriymparistdasiantuntija Laura
Hesso sekd maankayttoasiantuntija Sirpa
Peltonen.

7.1

Mikkeli-Seura ry 14.9.2020

Mikkeli-Seura ilmoittaa pyynndosta kanta-
naan seuraavaa:

Pientalovaltaiselle alueelle sopii paremmin
matala rakentaminen. Se turvaa alueen
viihtyisyyden ja taydentaa kaupunkikuvaa
paikkaan sopivalla tavalla paremmin kuin
korkeampi rakentaminen. Se merkitsisi
myos alueen nykyisten asukkaiden toivei-
den kuulemista ja huomioon ottamista.
Mikkeli-Seura yhtyy Eteld-Savon ELY-kes-
kuksen ja Savonlinnan maakuntamuseon
nakemyksiin alueella sijaitsevan kaupungin
ensimmadisen puisen rivitalon sdilyttami-
sestd uudessa kaavassa.

Alueen laheisyydessa on myos korkeampaa raken-
tamista. Kaavoitettavan alueen maanomistajia on

kuultu ja osa alueen maanomistajista on matalam-
man rakentamisen ja osa korkeamman rakentami-
sen kannalla.

Alueelle soveltuu hyvalla suunnitelulla kumpikin
rakentamistapa.

Mielipide
Muutamia huomioita kaavaehdotuksesta:

Tonttimme Juvantie 26 kokonaisrakennus-
oikeus on nyt laskemassa, kun esim. Mika-
lon tonteilla se vastaavasti nousee.

Rakennusliikkeiden kanssa, kun keskuste-
limme, niin yleistoteamus oli, ettad kahteen
kerrokseen rakentaminen ei tule toteutu-
maan (ei kiinnosta rakentajia).

Tontilla pitaisi olla ehdottomasti mahdolli-
suus rakentaa kolmeen kerrokseen aito his-
sitalo, seka rakennus oikeus pitaisi saada
nostettua 1000 nelién luokkaan (350 m2
per kerros).

Kaupunki katsoo, ettd rakennusoikeutta voidaan
nostaa 1000 k-m? :iin ja tontin kerrosluku kolmeen
kerrokseen.




Naapurin OK-talon liittyma meidan tontin
lapi on merkittava rasite, se vaikeuttaa
mahdollisen tulevan asunto-osakeyhtion
kiinnostavuutta jos pihan lapi on liikenne.

Kaupungin ndkemys ajorasitteesta tontin takareu-
nalla ei ole niin merkittava, etta silla olisi vaiku-
tusta osakeyhtion kiinnostavuuteen. Kaupungin ta-
voitteena on osoittaa kulkuyhteydet tonteille tont-
tikatujen kautta ja ndin vahentaa suoria tonttiliitty-
mia Juvantieltd, jolloin liikenneturvallisuus para-
nee.

8.1

8.2

Mikkelin seudun ymparistélautakunta
16.9.2020

Kaupunkiympadristdlautakunta ja kaupun-
ginhallitus ovat kasitelleet Mikkelin Lahe-
maden kaupunginosan Pajakadun alueen
asemakaavan muutosta ja kaupunginhalli-
tus on kokouksessaan 8.6.2020 (§ 197) hy-
vaksynyt alustavasti kaksi aluetta koskevaa
asemakaavaluonnosta, ja asettanut ne jul-
kisesti ndhtaville ja pyytada niista viran-
omaislausuntoja. Kaava-alue sijaitsee Mik-
kelin Lihemden kaupunginosassa noin kol-
men kilometrin etdisyydella keskustasta
koilliseen Juvantien varrella rajautuen Ju-
vantiehen, Pajakatuun, Alasinpolkuun ja
Peitsarinkatuun. Asemakaavan muutosalu-
een kokonaispinta-ala on noin 3,9 hehtaa-
ria. Voimassa olevissa kaavoissa rakennus-
oikeutta on yhteensa noin 5800 k-m2.
Suunnittelun tavoitteena on mahdollistaa
alueelle taydennysrakentamista siten, etta
alueelle muodostuu rakenteeltaan ja kayt-
totarkoituksiltaan tasapainoinen, terveelli-
nen, turvallinen ja viihtyisd asuinymparisto.

Asemakaavaluonnoksia on laadittu kaksi
kappaletta, joista toinen mahdollistaa 2300
k-m2 lisda rakennusoikeutta voimassa ole-
vaan kaavaan ndhden siten, ettd rakennus-
ten kerrosluku on 2-3. Toinen vaihtoehto
mahdollistaa olemassa oleviin kaavoihin
ndhden lisda rakennusoikeutta 3500 k-m2
siten, ettad rakennusten kerrosluvuiksi osoi-
tetaan 2-4. Vaihtoehto 1 edustaa siis mata-
lampaa rakentamista ja vaihtoehto 2 kor-
keampaa, porrastettua rakentamista. Kau-
punkisuunnittelun lahtékohtana on ollut,
ettd molemmat vaihtoehdot asetetaan
nahtaville. Sekd kaupunkiymparistélauta-
kunta ettd kaupunginhallitus ddnestivat
siitd, edetdaanko alkuperaisen esityksen
mukaan siten, ettd molemmat

Merkitaan tiedoksi.




8.3

8.4

8.5

kaavaluonnosvaihtoehdot asetetaan nahta-
ville, vai asetetaanko nahtaville vain mata-

lamman rakentamisen mahdollistava vaih-

toehto. Molemmissa daanestyksissa alkupe-
rainen esitys sai enemman aania.

Kaavaluonnosalue on paaosin pientaloval-
taista rakennettua ymparist6a mutta alu-
een keskella sijaitsee luonnontilaisen kal-
tainen lehtipuuvaltainen metsikko, joka on
merkitty Mikkelin kantakaupungin osayleis-
kaavassa luonnon monimuotoisuuden kan-
nalta tarkedksi alueeksi. Alueesta on laa-
dittu erillinen luontoselvitys. Ymparistopal-
velujen tiedossa ei ole, ettd alueelta olisi
laadittu muita selvityksia.

Mikkelin seudun ymparistélautakunta ei
ota kantaa siihen, kumpaa nahtavilla ole-
vaa kaavaluonnosvaihtoehtoa tulisi Idhtea
toteuttamaan. Vaihtoehto 1 sopii parem-
min Vaihtoehto 1 sopii paremmin yhteen
alueen nykyisen rakennuskannan kanssa
mutta myds vaihtoehto 2 on mahdollista
toteuttaa siten, etta alue sailyy kokonai-
suutena tasapainoisena.
Lisarakennusoikeuden osoittaminen alu-
eelle on perusteltua yhdyskuntarakenteen
tiivistamisen periaatteiden mukaisesti.
Alue sijaitsee lahelld kaupungin keskustaa,
ja alue tukeutuu olemassa oleviin keskus-
tan ja Graanin palveluihin, ja on toimivien
julkisten liikenteen yhteyksien piirissa. Alu-
een suunnittelussa tulee huomioida toi-
miva kevyenliikenteen yhteys erityisesti Ju-
vantien varrella, ja toimivat ja turvalliset
liittymaratkaisut Juvantielle.

Alueelta laaditun luontoselvityksen suosi-
tuksen mukaan suunnittelualueen keskelle
on jatetty pienialainen rakentamaton s-
merkinnalla osoitettu alue, joka kuitenkin
mahdollistaa alueen puuston hoidon puis-
tomaisena. Alueelta ei |0ydetty sellaisia
luontoarvoja, jotka olisivat esteenad alueen
rakentamiselle mutta luontoselvityksessa
todetaan, ettd alueen lehtipuuvaltaisella
metsikolld on merkitysta luonnon
monimuotoisuuden kannalta. Alue toimii
myds osana kantakaupungin alueen
viheryhteysverkostoa.




8.6

Ympadristolautakunta pitdaa hyvana, etta
suunnittelualueen keskelle jatetdan ole-
massa olevaa puustoa viheryhteysverkos-
ton yllapitamiseksi.

Sadstettava alue on kuitenkin hyvin pienia-
lainen. Jotta s- merkinnalla osoitetulla
alueella olisi merkitysta luonnonmonimuo-
toisuuden kannalta, tulisi tarkistaa
luontoselvityksen tehneelta konsultilta,
ettd merkintd on kohdennettu sellaiselle
alueelle, jolla puuston idn ja rakenteen
puolesta on merkitystd luonnon monimuo-
toisuuden kannalta. Alueen tulisi myos olla
suurempi, jotta se palvelisi

luonnon monimuotoisuuden edistdmista ja
luonnontilaisen viheraluevaikutelman
luomista alueelle. Hyvin pienialaisen metsi-
kon sailyttdminen muutoin rakennetun ja
hoidetun alueen keskelld on ongelmallista.

Alueella on ollut pienimuotoista teollista
toimintaa. Samoin alue on vilkkaasti
lilkennoéidyn Juvantien melualueella. Ympa-
ristolautakunta esittaa, ettd ennen kaavan
lopullista hyvaksymista tehdaan viela arvi-
ointi tarkemman pilaantuneita maita kos-
kevan selvityksen tarpeesta, ellei tallaista
ole jo tehty, ja tarkempi meluselvitys erityi-
sesti Juvantien varteen sijoitettavien asuin-
rakennusten osalta.
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