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SYNOPSIS

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa, huomioiden erityi-
sesti mahdollisuutta korttelin tdydennysrakentamiseen.

Kaava on tullut vireille 12.2.2020. Vireilletulon jalkeen pandemia ja Ukrainan sota sekd korkotason nousu
ovat merkittavasti vaikuttaneet Mikkelin asuinrakentamisen markkinoihin. Lisdksi hallituksen tavoitteet kiin-
teistoveron uudistuksesta ovat vaikuttaneet kaavan alkuperaisten tavoitteiden paivittdmiseen. Taloyhtioi-
den pyynnosta kaupunki selvitti kiinteistéveron vaikutusta ydinkeskustan tonteille. Selvityksessa todetaan,
ettd asuinkerrostalotonttien verotusarvot perustuvat rakennusoikeuden maaraan. Jos kaavamuutoksen seu-
rauksena tontin rakennusoikeus lisaantyy, lahtokohtaisesti tontin verotusarvo kasvaa. Verotukseen on mah-
dollista hakea tietyin edellytyksin alennusta, mutta sen mydntamisesta ei voi olla varmoja ja se saattaa edel-
lyttaa aktiivista edunvalvontaa taloyhti6ilta, joka aiheuttaa kustannuksia. Kiinteistoverouudistuksen vaiku-
tukset ovat tdssa vaiheessa vield arvailujen varassa. Tahan perustuen sovittiin, etta tutkitaan n. 4 800 kem
tdydennysrakentamisen vaikutuksia ja merkitdan se kaavakarttaan omalla merkinnallaan, mutta jatetaan ra-
kennusoikeus vuoden 1976 asemakaavan tasolle.

Maankaytto- ja rakennuslain 50 § mahdollistaa asemakaavan muutoksen laatimisen vaiheittain. Talloin ase-
makaavamuutos koskee vain jotain tiettya osakokonaisuutta esimerkiksi rakennusoikeuden lisaamista. Talo-
yhtiot voivat tulevaisuudessa péivittaa rakennusoikeuden maaran vastaamaan kaavamuutoksessa tutkittua
rakennusoikeuden maaraa. Se on osoitettu nykyisessa kaavakartassa omalla merkinnalladan. Kaavamuutok-
sen vaikutusten katsotaan talloin olevan vahaisia ja sen valmistelussa voidaan noudattaa lyhennettya asema-
kaavaprosessia.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla 12.2.2020 -20.3.2020 MRL 63 §:n ja MRA 30 §:n mu-
kaisesti.

Kaupunkiymparistdlautakunta on kasitellyt asemakaavaluonnokset 19.11.2020 § 141 ja asettanut ne nahta-
ville.

Asemakaavaluonnokset ovat olleet nahtavilld 2.12.2020 — 31.3.2021 MRA 30 §&:n mukaisesti.
Luonnosvaiheen yleisotilaisuus jarjestettiin 4.2.2020.

Asemakaavaluonnokset on viety kaupunkiympadristdlautakunnan kasiteltavaksi 25.5.2021 § 77. Lautakunta
paatti valita vaihtoehdon VE 1 jatkokehityksen pohjaksi.

Mikkelin kaupunkikehityslautakunta on 19.9.2023 § 113 paattanyt lahettdd asemakaavaehdotuksen kaupun-
ginhallituksen kasiteltavaksi.

Mikkelin kaupunginhallitus on 2.10.2023 § 302 paattanyt asettaa asemakaavaehdotuksen nahtaville.
Asemakaavaehdotus on ollut ndhtavilld 11.10 - 13.11.2023 MRA 27 §:n mukaisesti.
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Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavan aineistot, muun muassa:

0 Rakennetun ympariston kehitys
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FCG Finnish Consulting Group Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi

Y-tunnus 1940671-3
Kotipaikka Helsinki
3/39


http://www.fcg.fi/

0988 Kortteli 2 asemakaavan muutos Mikkelin kaupunki
Kaavaselostus 27.5.2024

Korttelin 2 asemakaavan muutos
1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 23. paivana toukokuuta 2023 paivattyd asemakaavan
muutoskarttaa.

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

Asemakaavalla muodostuu kortteli 2.
1.1 Sijainti
Asemakaavan muutos laaditaan Mikkelin keskustan Maunukselan kaupunginosaan. Alue on ruutu-

kaava-alueella rajautuen Porrassalmenkatuun, Maunukselankatuun, Maaherrankatuun ja Vuorika-
tuun. Suunnittelualueen rajaus on osoitettu alla olevassa ilmakuvassa / kartassa.

Kuva 1. llmakuva ja kaavamuutosalueen rajaus punaisella.
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1.2 Asemakaavan tarkoitus ja tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa, huomioiden
alueen keskeisen sijainnin Mikkelin keskustan alueella. Asemakaavamuutoksella tutkitaan erityisesti
mahdollisuutta korttelin tdydennysrakentamiseen. Kaavatyon yhteydessa huomioitavaksi tulee suun-
nittelualueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vierella. Kaava-
tyolla ratkaistaan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen rooli ja suhde olevaan ym-
paristoon seka erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Alueen etela- ja itdpuolella avautuu val-
takunnallisesti merkittdava hallitustorin rakennettu kulttuuriymparisto. Etelapuolella sijaitsee vehrea
kirkkopuisto, joka sijaitsee Savilahden kirkon vanhan hautausmaan paikalla. Kirkkopuiston vieressa
on empirekaudelta peraisin oleva laaninsairaalan rakennusryhma.

2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavoitus on kdynnistynyt maanomistajien ja kaupungin yhteisesta aloitteesta.
Asemakaavamuutos on kuulutettu vireille 12.2.2020.

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

Kaupunkiymparistolautakunta on kasitellyt asemakaavaluonnokset 19.11.2020 § 141 ja asettanut ne
nahtaville.

Asemakaavaluonnokset ovat olleet nahtavilld 2.12.2020 — 31.3.2021 MRA 30 §:n mukaisesti.
Luonnosvaiheen yleisétilaisuus jarjestettiin 4.2.2020.

Asemakaavaluonnokset on viety kaupunkiymparistolautakunnan kasiteltavaksi 25.5.2021 § 77. Lau-
takunta paatti valita vaihtoehdon VE 1 jatkokehityksen pohjaksi.

Mikkelin kaupunkikehityslautakunta on 19.9.2023 § 113 paattanyt ldhettad asemakaavaehdotuksen
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

Mikkelin kaupunginhallitus on 2.10.2023 § 302 paattanyt asettaa asemakaavaehdotuksen nahtaville.
Asemakaavaehdotus on ollut ndhtavilld 11.10 — 13.11.2023 MRA 27 §:n mukaisesti.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutos mahdollistaa lisa- ja tdydennysrakentamista ydinkeskustassa seka paivittaa ny-
kyista asemakaavaa vastaamaan nykytilannetta. Alueelle osoitetaan nykyista joustavampi kayttotar-
koitus, joka mahdollistaa korttelin nykyistd monipuolisemman kehittamisen tulevaisuudessa. Suun-
nittelualue osoitetaan kokonaisuudessaan keskustatoimintojen korttelialueeksi. Autopaikat sijoite-
taan nykytilanteen mukaisesti padosin maanalaisiin pysakointitiloihin.
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Asemakaava mahdollistaa tulevaisuudessa kiinteistokohtaiset asemakaavamuutokset, jossa nykyisia
kerrostaloja voidaan korottaa enintadn kahdella kerroksella. Tassa asemakaavamuutoksessa on tut-
kitturakennusoikeuden lisdysta ja sen vaikutuksia kortteliin ja 2 ja sen ymparistoon seka keskustan
kaupunkikuvaan. Talld kaavamuutoksessa maaritelladn rakennusten kerrosluku ja rakennusala, mutta
tonttikohtainen rakennusoikeus jatetaan vuoden 1976 asemakaavan tasolle, jotta taloyhtididen kiin-
teistoveron maara ei kohoa tarpeettomasti. Taloyhtitt voivat tarvittaessa nostaa rakennusoikeuden
maaraa erillisella asemakaavamuutoksella, kuitenkin niin, ettad se ei voi ylittda taman asemakaava-
prosessin yhteydessa tutkittua mitoitusta. Tata suurempi mitoitus edellyttdaa perusteellisempaa kaa-
vamuutosprosessia missda muutoksen vaikutuksia tulee tutkia pdivitetyilla tai taysin uusilla selvityk-
silla. Asemakaavassa huomioidaan alueen sijainti keskustan ruutukaava-alueella ja aivan Mikkelin
ydinkeskustassa seka valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vierella.

Noin 1,5 ha:n kokoisella suunnittelualueella on rakennusoikeutta vuoden 1976 asemakaavassa
18 460 k-m2, tastd on tdhan mennessa hyodynnetty noin 17 868 k-m2. Rakennusoikeuden maara pe-
rustuu kaupungilta saatuihin kiinteistorekisteritietoihin, mika vastaa korttelin rakentamisen nykyti-
lannetta. Kaavaluonnosvaiheen VE-1 rakennusoikeuden maara oli 30 608 k-m2, joka oli n. 66 % enem-
man kuin vuoden 1976 asemakaavan rakennusoikeus. Kaavaehdotuksessa on tutkittu n. 23 000 k-m2
rakennusoikeuden maaran vaikutuksia. Kaavaprosessin aikana on paadytty sailyttdmaan rakennusoi-
keus vuoden 1976 mitoituksen tasalla, katso kohta 6.1.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Alueen yleiskuvaus

3.11

3.1.2

3.1.3

Yhdyskuntarakenne ja asutus

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

Tybpaikat, elinkeinotoiminta ja palvelut

Kaavamuutosalueella sijaitsee monipuolisesti erilaisia kaupallisia palveluita, ravintoloita seka toimis-
toja. Alue kuuluu kaupungin ruutukaava-alueeseen ja sijaitsee keskustassa kattavan palvelutarjonnan
ja tyopaikkojen aarella. Mikkelin keskussairaala sijaitsee suunnittelualueen vieressa. Tori, kauppakes-
kukset ja rautatieasema sijaitsevat alle 400 metrin etdisyydelld suunnittelualueesta. Lahin koulu si-
jaitsee alle 200 m etéisyydella (Mikkelin lyseon koulu), mutta alle kilometrin etdisyydelta |6ytyy use-
ampiakin kouluja.

Liikenne ja kunnallistekniikka

Suunnittelualue rajautuu Maaherrankatuun, Vuorikatuun, Porrassalmenkatuun ja Maunukselanka-
tuun. Maaherrankatu ja Porrassalmenkatu muodostavat Mikkelin ydinkeskustan paakadut. Valtatie 5
kulkee alle kilometrin etdisyydelld suunnittelualueesta kaakkoon. Rautatieasema ja linja-autoasema
sijaitsevat puolen kilometrin etdisyydelld kaava-alueen kaakkoispuolella. Lahiliikenteen bussit
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3.14

kulkevat Porrassalmenkatua ja |ahin pysakki sijaitsee Kirkkopuiston itdpuolella, alle 100 m etéisyy-
delld suunnittelualueelta. Lahialueen palvelut ovat hyvin saavutettavissa suunnittelualueelta kavellen
ja pyoraillen.

Alue on liitetty kunnallistekniseen vesi- ja viemariverkostoon.

Rakennettu ymparisto ja kaupunkikuva

Suunnittelualueen ymparisto alkoi rakentumaan Mikkelin ensimmaisen asemakaavan laadinnan
myotd vuonna 1838, jolloin arkkitehti C. L. Engel kaavoitti keskustaan kaksi suurta aukiota, hallinto-
ja kauppatorin seka kirkkotorin. Senaatin vahvistaman rakennusjarjestyksen mukaisesti alue rakentui
voimakkaasti matalana, padasiallisesti yksikerroksisina puurakennuksina. Hirsirunkoisista asuinta-
loista koostuva rakennuskanta oli hyvin yhdenmukaista seka edusti selkeaa ja yksinkertaista empiren
tyylid. Engelin laatiman ruutukaavan idea on sailynyt erityisen hyvin tahan paivaan saakka erityisesti
Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun vililla. Alueen kaupunkikuvaa hallitsee klassinen empireajan
suorakulmainen ruutukaava ja suunnittelualueen eteldpuolelle muodostunut tori- ja puistoaukioita
yhdistava aksiaalinen sommitelma. Empireajalle tyypillinen leveéa katutila ja puukujat ovat selkeasti
havaittavissa suunnittelualuetta ymparoivassa katukuvassa. (Rakennetun ympariston kehitys, 2017)

\
~~~~~~~

Kuva 2. 1800-luvulla rakennettuja puuialoja suunnittelualueella. Ndkymd Naisvuorelta kohti Kirkko-

puistoa. Kuva: Mikkelin museoiden valokuva-arkisto

Suunnittelualueen nykyinen rakennuskanta koostuu 1960-1980-luvuilla rakennetuista asuinkerrosta-
loista, jotka perustuvat professori Olli Kivisen arkkitehtitoimiston keskustan alueelle laatimaan kaa-
varunkoon ja sen pohjalta tehtyyn asemakaavamuutokseen vuodelta 1976. Kaavarungon tavoitteena
oli muun muassa riittdvan tilan varaaminen kaupunkiseudun mittakaavassa merkittaville kaupallisille
palveluille, monipuolisen rakenteen turvaaminen mahdollistamalla keskusta-asuminen seka
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liikenteen toimintaedellytysten parantaminen, muun muassa ohitusteilld seka vahentamalla keskus-
taan suuntautuvaa liikennetta ja erottelemalla liikennemuodot toisistaan.

Korttelin rakennukset ovat padosin 1970-luvulta. Vuorikadun varrella sijaitsee yksikerroksisia liiketi-
loja, joiden matalat pohjoiseteldasuuntaiset massat jatkuvat lahes lapi koko korttelin. Matalat liiketilat
rajaavat erityisesti Porrassalmenkatua. Kohtisuoraan naita vasten on korkeat paaosin viisikerroksiset
asuinkerrostalomassat, jotka aivan kuin lepdaavat matalien liikesiipien pdalla. Vuorikadun suuntaan
kolme asuinkerrostaloa muodostavat hyvin yhtenaisen julkisivun, joka syntyy voimakkaan vaakasuun-
taisesti sommitelluista parveke- ja ikkunanauhoista. Vuorikadun varren rakennukset ovat Arkkiteh-
tuuritoimisto Eija ja Olli Saijonmaan seka Arkkitehtitoimisto KY S. Asikaisen ja R. Seppdsen kdsialaa.
Porrassalmenkadun ja Maunukselankadun kulmassa sijaitseva Pirtinkulma jatkaa samaa arkkitehto-
nista tyylia. Korkeiden lamellirakennusmassojen ja matalien liikesiipien lisdksi kortteliin tuo tilallista
ulottuvuutta porttikongit ja korttelin sisalla niiden muodostamat nakyma- ja kulkuakselit. Arkkitehti-
toimisto Raimo Halosen suunnittelema liike- ja asuinrakennus Maunukselankadun ja Maaherranka-
dun kulmassa poikkeaa tyyliltddn muusta rakennuskannasta ja edustaa 1980- ja 1990-lukujen arkki-
tehtuuria.

Kuva 3. Valokuvassa ndkyy korttelin arkkitehtuuria, Vuorikadun varren yhtendinen katujulkisivu
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Kuvat 4-5. Valokuvissa néikyy korttelin arkkitehtuuria. Vasemmalla korttelin Idpi maantasossa kulkeva
ndkymdakseli. Oikealla korttelin tuorein asuin- ja liikerakennus 1980-luvulta.

3.1.5 Arvokkaat kulttuuriympaéristot

Kaava-alueella ei sijaitse maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaita kulttuuriymparistén koh-
teita. Aivan kaavarajan tuntumaan suunnittelualueen etela- ja itdpuolelle sijoittuu valtakunnallisesti
merkittava rakennettu kulttuuriymparistd Mikkelin hallitustori ymparistéineen, joka Eteld-Savon kult-
tuuriperintotietokannassa on merkitty kohdenumerolla 10244. Mikkelin hallitustori rakennuksineen
ja akselindkymineen kuvastaa autonomian ajan asemakaavallista suunnittelua, jolla korostettiin 13-
nin paakaupungin asemaa. Hallitustorin, Kirkkopuiston ja niiden vélisen korttelin rakentaminen pe-
rustuu yli-intendentti C.L. Engelin 1837 laatimaan asemakaavaan, jossa ldanin padkaupungin julkiset
rakennukset on sijoitettu vyohykkeeksi kaupungin keskelle. Valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuu-
riympaéristoon kuuluvat Mikkelin keskussairaalan vanhat rakennukset sekd suunnittelualueen etela-
puolelle avautuva Kirkkopuisto soittolavoineen ovat keskeisid elementteja Vuorikadun ja Porrassal-
menkadun katundkymissa.

Kaava-alueen lahiymparistéon sijoittuu paikallisesti arvokkaita alueita. Suunnittelualueen kaakkois-
puolella alkaa Porrassalmenkadun korkea liikerakennusten muodostama katujulkisivu. Lansipuolella
kohoaa Naisvuoren vehrea ymparistd. Vuorikadulla, Naisvuoren suuntaan mennessa sijaitsee myos
paikallisesti arvokas elokuvateatteri Kinolinna.
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3.1.6

3.1.7

Alueen kulttuurihistoriallisia arvoja on selvitetty tarkemmin Kantakaupungin osayleiskaavaa varten
laaditussa rakennetun ympaériston kehitysvaiheita taustoittavassa selvityksessa (Konttd & Ahola
2017).
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Kuva 6. Arvokkaat kulttuuriympdristot suunnittelualueella. Suunnittelualueen sijainti on esitetty mus-
talla rajauksella.

Muinaisjaannokset

Suunnittelualueella ei sijaitse kiinteita esihistoriallisia muinaisjdannoksia. Lahin muinaisjaannos, Kirk-
kopuisto (1000020596), sijaitsee noin 80 metrin esteisyydella kaava-alueen eteldpuolella.

Korkeussuhteet ja maapera

Suunnittelualue sijaitsee Jarvi-Suomelle tyypilliselld vesistdjen rikkomassa kumpuilemassa maas-
tossa, jossa matalat kallioiset maet, drumliinit ja harjut muodostavat helposti havaittavia lahiympa-
ristén tunnusmerkkeja. Kaava-alue sijoittuu Naisvuoren korkean maen (+119) itdpuolelle tasaiseen
maastoon, korkeusaseman vaihdellessa noin 89 ja 96 metria mpy.
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Kuva 7. Suunnittelualueen topografia. Kaava-alueen sijainti on esitetty mustalla rajauksella.

Mikkeli kuuluu kokonaisuudessaan Sisa-Suomen harjuvyohykkeeseen. Mikkelin ruutukaavakeskusta
on perustettu esihistoriallisena aikana syntyneen harjujakson keskiosaan, muinaisen jaatikkéjoen
suistoalueelle, jossa maaperd on pdaosin hienojakoista moreenia, hiekkaa tai soraa. Kantakaupungin
alueet kuuluvat Etela-Suomen kumpumoreenikenttdadan. Asemakaava-alue on maaperaltaan suurim-
maksi osin muiden keskusta-alueiden tavoin tdaytemaata. Alueen lansipuoli on hiekkamoreenia.

" Hiekkamoreeni

o4

Kuva 8. Suunnittelualueen maaperd. Kaava-alueen sijainti on esitetty mustalla rajauksella.
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3.1.8 Vesistot ja vesitalous

3.1.9

Asemakaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella. Lahin vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue,
Hanhikangas, sijaitsee hieman reilun 100 metrin etdisyydella suunnittelualueesta lounaaseen. Mikke-
lin osayleiskaavassa 2040 suunnittelualue sijaitsee alueella, jolla hulevesien kasittelyyn tulee kiinnit-
taa erityistd huomiota. Aluetta koskee maarays ”Valuma-alueen osa, jolla tulee asemakaavoituksen

yhteydessd tarkastella hulevesien hallinnan tarve.”

Kortteli on lahes kauttaaltaan rakennettua tai paallystettya aluetta. Korttelin reunoilla ja keskiosissa
on istutettua viheraluetta.
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Kuva 9. Suunnittelualueen sijainti suhteessa pohjavesialueisiin.

Luonnonymparisto ja virkistys

Mikkeli kuuluu kasvimaantieteellisesti eteldboreaaliseen havumetsavyohykkeeseen, joka kasittaa Ia-
hes koko Eteld-Suomen. limastollisesti vyohyke on suotuisa. Suunnittelualue on tyypillinen tehok-
kaasti rakennettu puukujanteiden reunustama keskustakortteli, jossa on avara ja suhteellisen vehrea
sisdpiha.

Kaava-alueen lahiymparistossa sijaitsee useita virkistykseen soveltuvia puistoja. Lansipuolella on
Naisvuori, joka on vesi- ja ndkétorneineen Mikkelin keskeisimpia matkailukohteita. Kaava-alueen ete-
lapuolella sijaitsee Kirkkopuisto.

Keskusta-alueen monipuoliset liikuntapalvelut sijaitsevat suunnittelualueen ldheisyydessa. Puolen ki-
lometrin etdisyydella sijaitsevat muun muassa urheilupuisto ja Naisvuoren uimahalli. Lahimmat ulkoi-
lureitit sijaitsevat noin kahden kilometrin etdisyydella luoteessa Kalevankankaan retkeilyalueella ja
lounaassa Urpolan luonnonsuojelualueella.
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3.1.10 Ympariston suojelu ja ymparistohairiot

Suunnittelualue on kauttaaltaan rakennettu, eika siella ole luonnonsuojelukohteita, luonnonsuojelu-
lain mukaisia suojeltuja luontotyyppeja eika uhanalaisia elidlajeja.

Kantakaupungin osayleiskaavan 2040 melualue ulottuu suunnittelualueelle, jolla tulee huomioida
auto-, rata- ja/tai lentokoneliikenteesta sekd ampumaratatoiminnasta aiheutuvat meluhaitat.

Noin 230 metria korttelista 2 koilliseen sijaitsee Mikkelin keskussairaalan pysakadintilaitoksen katolla
oleva helikopterin laskeutumispaikka. Lennot laskeutumispaikalle tapahtuvat joko koillisen suun-
nasta tai eteldsta. Vastaavasti nousu ja poistuminen tapahtuvat samoissa sektoreissa. Helikopterilen-
toja on odotettavissa alle yksi lento viikossa. Arvion mukaan suurin osa lennoista tapahtuu paivaai-
kana klo 7 — 22. Lentoliikenne aiheuttaa meluhaittaa ja sitd koskevassa Mikkelin seudun ymparisto-
lautakunnan p&atoksessa 8/2017 todetaan, ettéd haitan arvioinnissa tulee ottaa huomioon, etta ky-
seessd on hengenpelastustehtavat ja koska lentoja on arvion mukaan vahan, aiheutuvaa haittaa ei
voida pitda kohtuuttoman suurena.

3.1.11 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisomistuksessa.

4 SUUNNITTELUTILANNE
4.1.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtioneuvoston pdatds valtakunnallisista alueidenkdyttétavoitteista on tullut voimaan 1.4.2018.
Niitd on pyritty ottamaan huomioon kaavaa laadittaessa. Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuu-
teen:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinympéristo

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asiasisallon perusteella tahdan on poimittu suunnittelualuetta koskevat mm. tavoitteiden kohdat
eheytyvasta yhdyskuntarakenteesta ja elinympariston laadusta seka arkiympariston turvaamisesta.

Korttelin 2 kaavamuutokseen liittyvat seuraavat tavoitteet:

- Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle sekd vaestdkehityksen
edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

- Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeu-
tuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

- Ehkaistadn melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveys-

haittoja.
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4.1.2

Maakuntakaava

Alueella on voimassa Eteld-Savon maakuntakaava (4.10.2010) sekd vaihemaakuntakaavat 1 ja 2
(2016).

Suunnittelualue sijoittuu keskustatoimintojen alueelle. Merkinnalla on osoitettu maakunta- ja seutu-
keskusten keskustatoimintojen alueiden yleispiirteinen sijainti. Alueelle voidaan sijoittaa vahintdan
seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoita. Alueen kehittdaminen, maankaytto ja raken-
taminen edellyttavat yksityiskohtaisempaa suunnittelua ja vaikutusten arviointia. Merkintaan liittyy
seuraava suunnittelumaarays: Keskustatoimintojen alueiden sijainti ja laajuus on mddiriteltdvd yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettd alueet muodostavat toiminnallisesti yhtendisen kes-
kustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Alueelle voidaan sijoittaa vdhittdiskaupan
seudullisia suuryksikéitd. Alueen suunnittelussa tulee kiinnittdd erityistd huomiot alueen liikennejdr-
jestelyihin. Alueen kdyttdd suunniteltaessa on huomioitava kohdeluettelossa yksilGidyt valtakunnalli-
sesti ja/tai maakunnallisesti arvokkaat kulttuuriympdristén kohteet ja alueet seké muinaisjédnnékset.

Alue sijaitsee myos Hiirolan varalaskupaikan suojavyohykkeelld. Merkinnalla osoitetaan kantatiella
72 Hiirolassa ja valtateilld 5 Joroisissa sijaitsevien varalaskupaikkojen suojavyohykkeet. Merkintaan
liittyy seuraava suunnittelumaérays: Lentoliikennettd palvelevien varalaskupaikkojen suojavyéhyk-
keelle ei tule osoittaa meluherkkid toimintoja tai esterajoituksia aiheuttavia korkeita rakennelmia.
Alueen maankdytdssé on varauduttava kattavan rinnakkaistieston toteuttamiseen. Alueelle sijoittu-
vista rakennushankkeista on pyydettdvé puolustusvoimine lausunto.

Alla olevassa karttaotteessa on esitetty maakuntakaavojen yhdistelma.

Kuva 10. Ote Eteld-Savon maakuntakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on
merkitty karttaan punaisella rajauksella.
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4.1.3 VYleiskaava

Alueella on voimassa 17.6.2019 hyvaksytty Mikkelin kantakaupungin oikeusvaikutteinen osayleis-
kaava 2040. Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava koostuu seitsemasta oikeusvaikutteisesta tee-
makartasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.

Kuva 11. Ote Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavasta
2040. 1. Yhdyskuntarakenteen ohjaus.

Yhdyskuntarakenteen ohjaus -teema-
kartalla suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen  alueeksi (C-2
Ydinkeskusta). My0s yleiskaavassa alue
sijoittuu Hiirolan varalaskupaikan suo-
javyohykkeelle.

Keskustatoimintojen aluetta koskee
maardys: Keskustatoimintojen alue,
jolle voidaan sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikkoja. Aluetta suunniteltaessa
tulee kiinnittaa erityistd huomiota sen
toimivuuteen, kuten jalankulku-, pysa-
kointi-, huolto- ja julkisen liikenteen
jarjestelyjen  tarkoituksenmukaisuu-
teen ja hairiottomyyteen. Alueen suun-
nittelussa on huomioitava alueen kult-
tuurihistorialliset arvot seka kaupunki-
kuvallinen laatu. Taydennysrakentami-
sen tulee olla ymparéivaan kaupunki-
rakenteeseen sopeutuvaa materiaalin,
korkeuden sekd julkisivujasentelyn
osalta. Alueen tarkemmat maaraykset
koskien rakentamistapaa, -laatua ja
maaraa osoitetaan asemakaavassa.
Asemakaavoituksessa tulee noudattaa
karttojen 2-7 merkintdja ja maarayksia.

Hiirolan varalaskupaikan suojavyohy-
ketta koskee maarays: Alueen suunnit-
telussa tulee huomioida lentoliiken-
teen varalaskupaikasta johtuvat maan-
kdayton rajoitukset. Alueelle sijoittu-
vista rakennushankkeista on ennen ra-
kennusluvan myontamista pyydettava
puolustusvoimien ja Traficomin lau-
sunnot, kun rakennuksen tai rakenteen
korkeus on yli 30 m. Merkinnalla on
osoitettu Hiirolan varalaskupaikan suo-
javyohyke.
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Kuva 12. Ote Mikkelin kantakaupungin osayleiskaa-
vasta 2040. 2. Liikenne

Alueelle on osoitettu pysadkdintinormi. Pysakointinormin
tavoite on helpottaa maltillista tdydennysrakentamista
keskustatoimintojen alueella pysakointipaikkoja koskevan
rakentamisvelvoitteen osalta. Pysdkdintinormi on ohjeel-
linen ja edellyttda aina tapauskohtaista harkintaa. Hotel-
lien, elokuvateattereiden ja vastaavien, toiminnoiltaan
erityispiirteisten kohteiden osalta pysdkointitarve tarkas-
tellaan aina tapauskohtaisesti tarkemman suunnittelun
yhteydessa. Vahintdan 50 % kiinteiston pysakointipai-
koista tulee sijaita kiinteistolla tai sen valittdmassa lahei-
syydessa (enintdan 50 m etaisyydelld). Kaikkien pysakoin-
tipaikkojen tulee olla vahintaan 300 m etdisyydella kiin-
teistosta. Pysakointinormiin liittyva taulukko on esitetty
alla.

Liikenne ja verkostot -teemakartalla
suunnittelualue on osoitettu melualueeksi.

Suunnittelualueen eteldreunaan on osoitettu
kaavassa keskustakehd, joka muodostaa ajo-
neuvoliikenteen paareitin keskustan alueelle.
Keskustakehan sisdpuoli on hidasta kaupunki-
aluetta, jossa tulee erityisesti suosia jalankul-
kua. Lisdksi alueen lansireuna, Maaherran-
katu, on osoitettu kaavassa seututieksi/paa-
kaduksi ja itdreunan Porrassalmenkatu oh-
jeelliseksi kehitettavaksi pyorailyn paareitiksi.
Porrassalmenkatu ja Maaherrankatu on osoi-
tettu vayliksi, joiden suunnittelussa tulee
huomioida joukkoliikenteen tarpeet. Suunnit-
telualueelle on kaavassa esitetty pysakdinti-
normi.

Melualuetta koskee maarays: Alue, jolla tulee
huomioida auto-, rata- ja/tai lentokoneliiken-
teestd sekd ampumaratatoiminnasta aiheutu-
vat meluhaitat. Mikali alueelle suunnitellaan
sijoitettavaksi uusia melulle herkkid toimin-
toja, on asemakaavoituksessa ja rakennus-
suunnittelussa otettava melun torjunta siten,
ettd valtioneuvoston paatoksen mukaiset
melutason ohjearvot eivat ylity sisatiloissa
eika oleskeluun tarkoitetuilla ulkoilualueilla.

Keskustakehda koskee maardys: Keskusta-
kehd muodostaa ajoneuvoliikenteen paarei-
tin keskustan alueelle. Keskustakehan sisa-
puoli on hidasta kaupunkialuetta, jossa tulee
erityisesti suosia jalankulkua.

C-1, C-2 ja C-3 alueiden suunnittelussa tulee noudattaa seuraavaa pysakdintinormia:

Toteutus pihapysdkdintind

Toteutus maanalaisena pysakdintitilana tai

Asunnot: 1ap /130 k-m2
Palveluasunnot 1ap /300 k-m2
Liikehuoneistot 1lap/50k-m2
Toimistot, ravintolat 1ap /70 k-m2

ja kokoustilat

Taulukko 1. Pysdkéintinormi

erillisend pysdkointilaitoksena
1ap /150 k-m2

1ap /300 k-m2
1ap/65km2

1ap/85km2
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Ku;a 13. Ote Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavasta 2040.
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Kuva 14. Ote Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavasta 2040.
Kulttuuriympdristé 5.

Vesitalous -teemakartalla suunnit-
telualue on osoitettu alueeksi, jolla
hulevesien kasittelyyn tulee kiinnit-
taa erityistd huomiota.

Aluetta koskee maardys: Valuma-
alueen osa, jolla tulee asemakaavoi-
tuksen yhteydessa tarkastella hule-
vesien hallinnan tarve.

Kulttuuriymparisté -teemakartalla
suunnittelualueelle ei ole osoitettu
kaavamerkint6ja tai -maarayksia.
Suunnittelualueen eteldpuolella si-
jaitseva Mikkelin hallitustori ympa-
ristdineen on osoitettu kaavassa val-
takunnallisesti arvokkaaksi kulttuu-
riymparistoksi (RKY 5).
Suunnittelualueen lansipuolella si-
jaitseva Naisvuoren alue on osoi-
tettu kaupunkikuvallisesti tai maise-
mallisesti arvokkaaksi alueeksi.

Viherrakennekartalla (Osayleiskaava 2040 teemakartta 3.) alueelle ei ole osoitettu kaavamerkintgja.
Voimaan jadvat osayleiskaavat kartalla alue on esitetty asemakaavoitettuna alueena.
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4.1.4 Asemakaavat

Alueella on voimassa arkkitehti Olli Kivisen laatima asemakaava vuodelta 1976. Kortteli on kaavassa
osoitettu yhdistettyna liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueena. Kaavamaaraysten mukaan kortte-
lin lansiosassa vahintdaan 50 % on kaytettava asuintiloiksi, korttelin itdosassa vahintaan 70 % on kay-
tettdva asuintiloiksi. Korttelialueen suurin sallittu kerroskorkeus on viisi (V). Korttelin rakennusoikeus
on yhteensa 18 460 k-m2. Rakennusoikeus ei ole kaikilta osin toteutunut asemakaavan mukaisesti.

v S
!‘lema:jt»zlA

A R / il |2 ] S 7 o E
Kuva 15. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue on merkitty karttaan punaisella
rajauksella.

4.1.5 Rakennusjarjestys

Mikkelin kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 22.5.2017 (§ 43). Rakennusjarjes-
tys on tullut voimaan 1.7.2017. Uusi rakentamislaki (HE 138/2022 vp.) astuu voimaan 1.1.2025 jonka
pohjalta kaupunki on aloittanut rakennusjarjestyksen paivityksen.

4.1.6 Pohjakartta

Pohjakartan on laatinut mittaus- ja kiinteistot yksikko syksylla 2021. Mittakaavassa 1:500 oleva poh-
jakartta tayttaa kaavoitusmittauksen vaatimukset. Pohjakartta noudattaa ETRS-GK27 koordinaatis-

toa.
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4.1.7 Paatokset ja kiellot

Alueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa. Alueelle ei kohdistu suojelupaatoksia.

4.1.8 Alueelle laaditut selvitykset

Kaavaa varten on laadittu 3d-virtuaalimalli (FCG Finnish Consulting Group Oy), jonka avulla on tutkit-
tukortteliin sopivia massoittelu- ja kaupunkikuvallisia ratkaisuja.

Kaavamuutoksen yhteydessa on laadittu selvitys: KPMG Oy Ab: Asemakaavan muutoksen ja lisdra-
kennusoikeuden vaikutukset kiinteistoveron maaraan, 2022.

Selvityksen perusteella on paadytty sailyttamaan vuoden 1976 asemakaavassa osoitetut rakennusoi-
keudet, vaikka tassd asemakaavassa on tutkittu n. 26 % rakennusoikeuden lisdysta.

Kaava-aluetta koskee seuraavat aikaisemmin tehdyt selvitykset:

- Museovirasto: Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot

Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavan aineistot, muun muassa:

0 Rakennetun ympariston kehitys

0 Maisemat ja miljoot
- Mustonen, Tuija: Mikkelin kirkkopuisto kulttuuriymparistdselvitys, 2014
- Vikman, Laura: Mikkelin kauppakatujen historiaselvitys, 2013
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5 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

5.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Korttelin 2 suunnittelu on lahtenyt kayntiin Mikkelin kaupungin ja maanomistajien aloitteesta. Tar-
koituksena on tehostaa korttelin maankayttoa ja selvittaa taydennysrakentamisen vaikutukset.

5.2 Osalliset

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Alla on lueteltu
suunnittelutyon keskeiset osalliset:

- Kaavan ja sen vaikutusalueen maanomistajat, asukkaat, yritykset ja elinkeinon harjoitta-

jat

- Viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

o

O O OO0 OO0 o o o o

Kaupungin hallintokunnat
e rakennusvalvonta
e ymparistopalvelut
e kaupunkiymparisto

Eteld-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (alueidenkayttd ja kaavoi-
tus)

Pohjois-Savon liikenne-, elinkeino- ja ymparistokeskus ELY
Eteld-Savon maakuntaliitto
Vaylavirasto

Museovirasto

Savonlinnan maakuntamuseo
Mikkelin kaupungin museot
Eteld-Savon pelastuslaitos
Mikkelin vesilaitos
Eteld-Savon Energia oy
Suur-Savon Sdhko Oyj
teleoperaattorit

5.3 Asemakaavan tavoitteet

5.3.1 Tavoitteet prosessin alussa

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa, huomioiden
alueen keskeisen sijainnin Mikkelin keskustan alueella. Asemakaavamuutoksella tutkitaan erityisesti
mahdollisuutta korttelin tdydennysrakentamiseen. Kaavatyon yhteydessa huomioitavaksi tulee suun-
nittelualueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistdon vierelld. Kaava-
tyolla ratkaistaan keskustan keskeisen korttelin tuleva kaupunkikuvallinen rooli ja suhde olevaan ym-
paristoon seka erityisesti sen kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Alueen etela- ja itdpuolella avautuu
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5.3.2

valtakunnallisesti merkittava hallitustorin rakennettu kulttuuriymparisto. Eteldpuolella sijaitsee veh-
rea kirkkopuisto, joka sijaitsee Savilahden kirkon vanhan hautausmaan paikalla. Kirkkopuiston vie-
ressa on empirekaudelta perdisin oleva ldaninsairaalan rakennusryhma.

Kaavaprosessin aikana tarkentuneet tavoitteet

Taloyhtiot ovat esittaneet kantansa siitd, etta rakennusoikeuden lisdédminen ei saa aiheuttaa kiinteis-
toveron nousua ennen mahdollista rakentamista ja asia tulee selkeasti sopia tehtdvassa maankaytto-
sopimuksessa. Kaavaprosessin aikana osallisilta on tullut mielipiteita siitd, etta aluetta ei tule tiivistaa
liikaa ja lisa- ja tdydennysrakentamisessa tulee huomioida naapuritalot.

Valmisteluvaiheen jalkeen kaupunkiymparistdlautakunta paatti valita vaihtoehdon VE 1 jatkokehityk-
sen pohjaksi.

Kaavatyon yhteydessa on teetetty erillisselvitys (KPMG Oy Ab: Asemakaavan muutoksen ja lisdraken-
nusoikeuden vaikutukset kiinteistéveron maaraan, 19.4.2022), jossa on tarkasteltu kaavassa osoitet-
tavan rakennusoikeuden maaran vaikutusta kiinteistoveroon. Taloyhtiot ovat todenneet, etta talla
hetkella lisdrakennusoikeudelle ei ole tarvetta. Kyseiseen selvitykseen viitaten taloyhtiot ovat yksi-
mielisia siitd, ettd asemakaavassa halutaan sailyttda vuoden 1976 rakennusoikeudet muuttumatto-
mana. Taloyhtiot pitivat tarkeand, ettd asemakaavassa tutkitaan lisdrakennusoikeuden hyodynta-
mistd ja tarvittaessa taloyhtiot voivat laatia tonttikohtaisen kaavamuutoksen missa rakennusoikeu-
den maaraa voidaan paivittda tdman kaavaprosessin yhteydessa tutkitulla mitoituksella.

Valmisteluvaiheessa vaihtoehdoissa esitetystad korttelia taydentavasta ja tiivistavasta uudisrakenta-
misesta on luovuttu, koska taloyhtidissa ei nahda tarvetta luonnosvaiheessa esitetylle suurelle ker-
rosalan lisdykselle korttelissa. Taloyhtididen mukaan korttelin tdydennysrakentamisen tapa tulisi olla
kerrostalojen korottaminen enintdan kahdella kerroksella niin, etta kiinteistokohtaiset kerrosalaa li-
sadvat kaavamuutokset tehddan tarpeen mukaan tulevaisuudessa. Tassa kaavassa kasitellaan kortte-
lia 2 kokonaisuutena, jossa arvioidaan kerrostalojen korotusten vaikutuksia, mitoitukseltaan se vas-
taa n. 26 % lisdysta rakennusoikeuteen.

Kaavan tavoitteena on tutkia lisdrakentamisen vaikutuksia, vaikka lisirakennusoikeutta ei tulla mer-
kitsemaan. Kerrosluvut ja rakennusalat muuttuvat uudessa kaavassa. Kaava mahdollistaa tulevaisuu-
dessa taloyhtididen tonttikohtaiset kaavamuutokset sujuvasti.

5.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus

5.4.1 Kaynnistaminen ja vireilletulo
Asemakaavamuutos on kuulutettu vireille 12.2.2020.
5.4.2 Alkuvaiheen kuuleminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla 12.2.2020 -20.3.2020 MRL 63 §:n ja MRA 30
§:n mukaisesti kaupungin verkkosivuilla ja kaupunkisuunnittelun palvelupisteessa ja siitd on voinut
jattaa huomautuksen.
Palautteen sisdlto ja vastineet on kuvattu liitteessa 4.
5.4.3 Luonnoksen vaihtoehdot ja vaikutukset
Kaavan valmisteluvaiheessa laadittiin kaksi erilaista vaihtoehtoa. Vaihtoehdon 1 |3htokohtana on ole-
massa olevien rakennuksien sailyttdaminen ja tdydennysrakentaminen kerroskorkeuksia lisaamalla.
FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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Korttelin keskiosiin on osoitettu mahdollisuus tdydentaa korttelirakennetta kolmella kerrostalolamel-
lilla. Vaihtoehdon 2 lahtokohtana on korttelin keskiosan purkaminen yksikerroksisista liiketiloista ja
naiden korvaaminen kolmella pistetalolla.

Asemakaavan muutosluonnoskartat, vaihtoehdot VE1 ja VE2 liitteessa 5.
Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 korttelirakennetta on taydennetty sijoittamalla kuusikerroksisten kerrostalojen
paalle yksi lisdkerros seka osoittamalla Porrassalmenkatua ja Maaherranakatua reunustavien yksiker-
roksisten liikesiipien paalle uudet seitsenkerroksiset rakennusmassat. Naiden lisaksi korttelin keski-
osissa on osoitettu mahdollisuus korottaa ja laajentaa yksikerroksista siipiosaa seitsenkerroksiseksi.
Korttelipihalle on varattu tilaa laajemmille pysakdintialueille seka istutettavaa aluetta oleskelu- ja
leikkialueiksi. Maanalaisen pysakdinnin rakentaminen on sallittu Iahes koko korttelissa. Korttelin ete-
ldosa ja Porrassalmenkadun sekd Maaherrankadun sivuille on osoitettu rakennusalat, joille tulee si-
joittaa liike- ja toimistotiloja rakennuksen kaduntasokerrokseen.

Luonnos VE1 vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistoon

Vaihtoehdossa 1 muutoksia tapahtuu kaikissa korttelijulkisivuissa. Maunukselankadun ja Vuorikadun
varsilla kerroskorkeus kasvaa yhdelld, Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun varsille on osoitettu
rakennusalat uusille kerrostalolamelleille. Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun katundkymat
muuttuvat korttelin kohdalla sulkeutuneemmaksi ja yksikerroksisen liikeosan paalle osoitetut kerros-
talolamellit rajaavat katutilaa aiempaa voimakkaammin. Kasvava kerroskorkeus ja tdydentyva kortte-
lijulkisivu vaikuttavat erityisesti Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun varrella, jossa rakennusala
tulee kiinni katulinjaan. Maunukselankadun ja Vuorikadun puolella korkeat rakennusmassat sijaitse-
vat kauempana katulinjasta. Vaihtoehto 1:ssa esitetyt rakennusmassat jatkavat kortteliin syntynytta
hoikkarunkoista lamellirakentamista. Runkosyvyyden sadilyttaminen maltillisena estda katunakymien
muuttumisen liian raskaaksi. Tdydennysrakentaminen mahdollistaa katundakymaa rytmittavien raken-
nusten paatyaiheiden hyddyntamisen pitkissa katundakymissa. Rakennusten paadyt rytmittavat erityi-
sesti Maaherrankadun katundakymaa.
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Kuva 16. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 17. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Korttelileikkaus. Taydennysrakentaminen on osoitettu vio-
letilla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 18. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Korttelileikkaus. Taydennysrakentaminen on osoitettu
violetilla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.

Kuva 19. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Korttelijulkisivu Maaherrankadulle. Taydennysrakentami-
nen on osoitettu violetilla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 20. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Korttelijulkisivu Maunukselankadulle. Taydennysrakenta-
minen on osoitettu violetilla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.

Kuva 21. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Korttelijulkisivu Porrassalmenkadulle. Taydennysrakenta-
minen on osoitettu violetilla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 22. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Korttelijulkisivu Vuorikadulle. Taydennysrakentaminen on
osoitettu violetilla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.

Kuva 23. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Havainnekuvassa on esitetty tdydennysrakennusmassat
keltaisella. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 24. Luonnosvaiheen vaihtoehto 1. Havainnekuvassa on esitetty Porrassalmenkadun katuna-
kyma. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.

Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 korttelin keskiosan matalat liikerakennukset esitetdadn korvattavaksi kolmella piste-
talolla. Pistetalojen kerroskorkeus on osoitettu olevia rakennuksia vastaavasti kuusikerroksisina. Pis-
tetalojen lomaan on osoitettu istutettavaa aluetta oleskelu- ja leikkialueeksi. Istutettavaa aluetta voi-
daan kadunvarsilla hyodyntda myos liiketilojen terassialueina. Maanalaisen pysakdinnin rakentami-
nen on sallittu lahes koko korttelissa. Korttelin eteldosa ja Porrassalmenkadun sekd Maaherrankadun
sivuille on osoitettu rakennusalat, joille tulee sijoittaa liike- ja toimistotiloja rakennuksen kadunta-
sokerrokseen.

Luonnos VE2 vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistoon

Vaihtoehto 2 muutokset kohdistuvat Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun korttelijulkisivuihin.
Korttelia reunustavat yksikerroksiset liiketilat esitetdan korvattavaksi pistetaloilla, joista kaksi sijoit-
tuu kiinni katulinjaan ja yksi korttelin sisdosaan. Vaihtoehdolla ei ole vaikutusta Maunukselankadun
ja Vuorikadun katundkymiin. Pistetalot tuovat kortteliin uutta rakennustypologiaa, mutta mahdollis-
tavat korttelirakenteen sailyttdmisen valoisana ja ilmavana. Liikeosien poistuessa kadulta avautuu
nakymia korttelin sisdosiin. Uudisrakennusten ensimmaiset kerrokset on osoitettu liikerakentami-
selle ja rakennusten valiin jaava tila mahdollistaa vehreiden puolijulkisten tilojen synnyn, joita voi-
daan hyodyntaa liiketilojen terassialueina.
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Kuva 25. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 26. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Korttelileikkaus. Taydennysrakentaminen on osoitettu
vihrealla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 27. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Korttelileikkaus. Taydennysrakentaminen on osoitettu
vihreélld. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 28. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Korttelijulkisivu Maunukselankadulle. Taydennysrakenta-
minen on osoitettu vihreédlla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.

Kuva 29. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Korttelijulkisivu Porrassalmenkadulle. Taydennysrakenta-
minen on osoitettu vihreéalla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 30. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Korttelijulkisivu Vuorikadulle. Taydennysrakentaminen on
osoitettu vihrealla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 31. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Korttelijulkisivu Vuorikadulle. Taydennysrakentaminen on
osoitettu vihrealla. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.

Kuva 32. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Havainnekuvassa on esitetty taydennysrakennusmassat
keltaisella. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.
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Kuva 33. Luonnosvaiheen vaihtoehto 2. Havainnekuvassa on esitetty Porrassalmenkadun katuna-
kyma. Ramboll Finland Oy 19.11.2020.

5.4.4 Luonnoskasittely
Kaupunkiymparistolautakunta on kasitellyt asemakaavaluonnokset 19.11.2020. Asemakaavan luon-
nosvaiheen vaihtoehdot VE1 ja VE2 ovat olleet nahtavilld 2.12.2020 — 31.3.2021 MRA 30 §:n mukai-
sesti. Nahtavilla oloaika oli poikkeuksellisen pitka, jotta taloyhti6lla olisi mahdollisuus kutsua yhtio-
kokous kasittelem&an luonnosvaihtoehtoja.
Asemakaavaluonnokset on viety kaupunkiympaéristélautakunnan kasiteltavaksi 25.5.2021. Lauta-
kunta paatti valita vaihtoehdon VE 1 jatkokehityksen pohjaksi.
Luonnoksen palaute
Maardaikaan mennessa luonnoksesta saatiin viisi (5) lausuntoa ja nelja (4) mielipidetta. Palaute vas-
tineineen on kasitelty liitteessa 6.
5.4.5 Ehdotuskasittely
Kaupunkikehityslautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muutosehdotuksen 19.9.2023. Kaupungin-
hallitus on hyvadksynyt asemakaavaehdotuksen 2.10.2023. Asemakaavan muutosehdotus on ollut
nahtavilla 11.10. - 13.11.2023 MRA 27 §:n mukaisesti.
Ehdotuksen palaute
Madaraaikaan mennessa luonnoksesta saatiin nelja (4) lausuntoa. Muistutuksia ei jatetty. Palaute vas-
tineineen on kasitelty liitteessa 7.
5.4.6 Ehdotuksen perusratkaisu
Asemakaavaehdotus perustuu hyvaksyttyyn luonnokseen silla erotuksella, etta lisa- ja tdydennysra-
kentaminen osoitetaan ainoastaan olevia kerrostaloja korottamalla. Kaavaluonnoskasittelyn jalkeen
on tehty selvitys liittyen kiinteistoveron maaraytymisen perusteisiin, tarkasteltu pysakoéintiin liittyvia
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seikkoja seka tutkittu alueen tdydennysrakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia mm. 3d-virtuaa-
limallin avulla.

6 ASEMAKAAVAN KUVAUS
6.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

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

Koko kaavamuutosalue osoitetaan keskustatoimintojen korttelialueeksi (C). Olevien kerrostalojen, lii-
ketila- ja apurakennusten rakennusalat pysyvat ennallaan. Kaavassa on ilmoitettu kiinteistdjen tarkis-
tettu rakennusoikeus kerrosalaneliometreind. Tdssd kaavaprosessissa tutkittu lisdrakennusoikeus
kerrosalaneliometreind, joka edellyttdd kaavamuutosta, on esitetty rakennusoikeuden yhteydessa
sulkumerkkien sisalla. Kaavassa osoitetaan oleville kerrostaloille korotusmahdollisuus, joka on kaksi
lisdkerrosta kiinteistoille 74, 75, 76 ja 1080 seka yksi lisdkerros kiinteistolle 1. Kerrosluvulla tarkoite-
taan rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurinta sallittua kerroslukua alarinteen puolelta tarkas-
teltuna.

Olevien kerrostalojen mahdollisten lisdakerrosten rakentaminen ja niille varattu rakennusoikeus rat-
kaistaan myéhemmissa kiinteistokohtaisissa asemakaavamuutoksissa. Tontille 1080 osoitetaan ra-
kennusala 1-kerroksiselle uudisrakennukselle voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Voimassa
olevassa asemakaavassa merkitty rakentamattomaksi jaanyt rakennusala Maunukselankadun puo-
lelta poistetaan.

Noin 1,5 ha:n kokoisella suunnittelualueella on rakennusoikeutta hyédynnetty kaikkiaan noin 17 868
k-m2. Kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta 18 460 k-m2 on hyédyntamatta 592 k-m2. Rakennus-
oikeuden maara perustuu kaupungilta saatuihin kiinteistorekisteritietoihin, mika vastaa korttelin ra-
kentamisen nykytilannetta. Alueen voimassa oleva asemakaavan rakennusoikeus poikkeaa toteutu-
neesta, koska se ei ole tdysin sellaisenaan toteutunut rakennusoikeuksien osalta. Maanalaisia tiloja
on 2,57 ha, ne sijoittuvat kahteen kerrokseen.

Kaupunkiympdristolautakunta valitsi luonnosvaiheen kahdesta vaihtoehdosta VE-1 jatkokehityksen
pohjaksi. Sen rakennusoikeudesta 30 608 k-m2, oli lisdrakennusoikeutta 12 148 k-m2. Luonnosvai-
heesta saadun palautteen perusteella sisdpihan uudisrakennusoikeudesta luovuttiin ja kaavaehdo-
tuksessa on tutkittu n. 23 000 k-m2 rakennusoikeuden toteuttamista.

Kiinteistoveroselvityksen pohjalta taloyhtiot paattivat, etta talla hetkella heilla ei ole akuuttia tarvetta
lisirakennusoikeudelle. Sen seurauksena paatettiin, etta tutkitaan lisdrakennusoikeuden kaavallisia
vaikutuksia siten, ettd uusi asemakaava tayttaa kaikki edellytykset sen toteuttamiselle lukuun otta-
matta sen maaraa. Jokainen taloyhtit paattaisi itsendisesti laatia kaavamuutoksen missa uusi, tassa
asemakaavaprosessissa tutkittu ja selvitetty rakennusoikeus merkittdisiin uuteen kaavaan. Kaava-
muutoksessa tukeuduttaisiin hyvin pitkalle tdssa kaavassa tehtyihin selvityksiin ja massoittelusuunni-
telmiin seka kaupunkikuvallisiin, ettd kulttuurihistoriallisiin yms. vaikutusten arviointeihin.

Tassa kaavassa ei osoiteta lisda uutta rakennusoikeutta. Kaavassa on esitetty sitovan tonttijaon mu-
kaiset rajat.
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6.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Kaava mahdollistaa lisdrakentamisen korttelissa nykyisid kerrostaloja korottamalla, mika sailyttaa
korttelin nykyisen avoimen luonteen. Voimassa olevan kaavan mukainen rakentumatta jadanyt matala
rakennus on huomioitu kaavassa rakennusalana ja mahdollistaa edelleen tdaydennysrakentamisen
korttelin sisdosassa. Kaava jattaa olevat matalat liiketilasiivet seka sisdapihan nykyisen kaltaisiksi. Kort-
telin kaavamerkintd mahdollistaa alueen monipuolisen kdytdn tulevaisuudessa. Pysakointimaarays
osoitetaan Kantakaupungin osayleiskaavan pysakdintinormin mukaisesti.

Olevan kunnallistekniikan tehokkaampi hyédyntaminen, rakentaminen ruutukaavakeskustan alueelle
lahelle palveluja ja hyvia joukkoliikenneyhteyksia tukevat yhdyskuntarakenteen ilmastokestavyytta.
1960-70-lukujen avokorttelirakenteen tdaydentdaminen on yksi luonteva tapa tdaydentda keskustaa.
Kaava huomioi suunnittelualueen sijainnin valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympa-
riston vierelld kaavamerkinnéin ja maarayksin.

Kaavamuutos paivittda korttelin asemakaavan nykytilanteen mukaiseksi ja mahdollistaa korttelin ke-
hittdmisen tulevaisuudessa kiinteistokohtaisesti tarpeen mukaan.

Kaavamuutos ei aiheuta kiinteistdveron nousua ennen mahdollista rakentamista. Kaavaprosessin ai-
kana osallisilta tulleet mielipiteet siitd, ettad aluetta ei tule tiivistaa liikaa on huomioitu siten, etta lisa-
rakennusoikeus on kohdennettu olevien kerrostalojen korottamiseen.

6.3 Aluevaraukset
6.3.1 Korttelialueet

Keskustatoimintojen korttelialue (C)

Koko suunnittelualue osoitetaan C-merkinnalld. Rakenteeltaan kaavaratkaisu noudattaa korttelin ny-
kyistd jo toteutunutta tilannetta.

Alue rajautuu valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparist66n. Suunnittelualue on kaupunkiku-
vallisesti tarked alue, jossa uudisrakentamisen tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti
ja alueen historiallisesti arvokasta rakennuskantaa kunnioittaen.

Vuorikadulla oleville kerrostaloille osoitetaan 2 lisdkerrosta, jolloin Vuorikadun puolella kerrostalojen
kerrosluku on 8 kerrosta. Kiinteistolle 491-2-2-1 osoitetaan 1 lisdkerros ja kiinteistolle 491-2-2-1080
2 lisdkerrosta, jolloin kerrostalojen kerrosluku on Maunukselankadun puolella 7-kerrosta. Kerroslu-
vulla tarkoitetaan rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurinta sallittua kerroslukua alarinteen
puolelta tarkasteltuna. Kerrosluvun madaritelmaa on tarkennettu voimassa olevaan kaavaan verrat-
tuna. Rakennusoikeus paivitetddn myéhemmissa kaavoissa tontti- ja rakennuspaikkakohtaisesti, mi-
kali tulevaisuudessa kerrostalojen korottaminen tulee ajankohtaiseksi.

Kaava mahdollistaa matalan siipirakennuksen rakentamisen sisdpihalle voimassa olevan kaavan mu-
kaisesti ja siipirakennuksen varaus on poistettu Maunukselankadun puolelta kiinteistolla 1080. Kort-
telialueelle on lahes kokonaisuudessaan osoitettu maanalaista tilaa pysdkéinnin tarpeisiin. Lisaksi
kaavassa on merkitty pysakodimispaikkojen alueita maantasoon olevan tilanteen mukaisesti. Kaavaan
on merkitty korttelin sisdiset ajoyhteydet, rakennuksiin jatettavat kulkuaukot seka ajoyhteydet maan-
alaisiin pysakaointitiloihin. Maunukselankadun varteen on osoitettu istutettava alueenosa nykytilan-
teen mukaisesti.
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6.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset
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Keskustatoimintojen kortielialue.

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

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen johon merkintd kohdistuu.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalanelibmetreing.

Asemakaavassa tutkittu lisGrakennusoikeus kerrosalanelidmetreing, joka
edellyttda kaavamuutosta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kermosluvun alarinteen puolelta tarkasteltuna.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.

Rakennusala.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

MNuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Maanalainen tila.

Alueen osa, jolle saa rakentaa maanalaisia paakayttotarkoitukseen luettavia tiloja seka
pysakdintitiloja, porrashuoneita, vaesténsuojan seka varasto- ja teknisia tiloja. Tilat ja ajorampit
saa rakentaa kaavassa annetun rakennusoikeuden lisaksi. Merkinnan roomalainen luku iimoittaa
maan alla olevien paallekkaisten kermosten enimmaismaaran.

Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.

ma-ajo
L — — _
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Istutettava alueen osa.

Ajoyhteys.

I Pysakdimispaikka.

6.4.1 Yleismaaraykset

18§

28§

3§
48
5§

6§

78

8§

9§

108

Ennen rakennussuunnittelun kdynnistdamista on jarjestettava suunnittelun aloituskokous ra-
kennuttajan, hdanen padsuunnittelijansa, kaupunkisuunnittelun, rakennusvalvonnan, liikenne-
suunnittelun seka yhdyskuntateknisen ja viheralueista vastaavan yksikon kesken, kunkin mai-
nitun tahon tavoitteiden yhteensovittamiseksi ja laatutasosta sopimiseksi.

Paloautoreittien sijainti ja kantavuus on sovittava Eteld-Savon pelastuslaitoksen kanssa. Ton-
tin omistaja vastaa pelastusreitin rakentamis- ja yllapitokustannuksista.

Uudisrakennukset on liitettava kaukolampoon.
Ennen rakennushankkeeseen ryhtymista on tarkistettava tontilla kulkevat kaapelit.

Paloteknisten maardysten vaatimasta palomuurin rakentamisvelvollisuudesta eri tonteilla si-
jaitsevien ja paloteknisesti erillisten rakennusten valilla saa poiketa rakennusvalvonta- ja pa-
loviranomaisten hyvaksymalla tavalla.

Asuin- ja majoitustiloissa on varmistettava, ettd ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva me-
lutaso sisdlla alittaa melun A-painotetun ekvivalenssitason (LAeq) paivdohjearvon (klo 7-22)
35 dB ja yoohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettdva rakennushank-
keen mukainen selvitys riittdvasta meluntorjunnasta. Melun A-painotettu ekvivalenttitaso
(LAeq) saa olla asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla pihan osilla ja oleskeluparvek-
keilla paivdaikana (klo 7-22) enintdan 55 dB ja yoaikana (klo 22-7) 45 dB.

Aurinkokerdimia ja -paneeleita saa sijoittaa rakennusten katoille. Niiden ndkyessa RKY koh-
teen suuntaan (Kirkkopuisto/Keskussairaala) on pyydettava lausunto kaupunkisuunnitteluvi-
ranomaisilta ja museoviranomaisilta.

Arkkitehtuuri

Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti tarkea alue, jossa uudisrakentamisen tulee toteuttaa
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti ja alueen historiallisesti arvokasta rakennuskantaa kun-
nioittaen.

Rakennuksia saa korottaa ottaen huomioon rakennuksen rakennustaiteellisesti arvokkaan tai
kaupunkikuvan kannalta merkittavdn luonteen sdilymisen. Korotus-/laajennusosien suunnit-
telussa tulee ottaa huomioon olemassa olevan rakennuksen alkuperaiset piirteet.

IImanvaihtokonehuoneiden, nakyvien ilmanvaihtolaitteiden ja muiden teknisten rakennel-
mien on sopeuduttava arkkitehtoniseen yleisratkaisuun kaupunkikuvaa rumentamatta.
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Kaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi saa rakentaa

11§ Rakennuksiin saa rakentaa kerrosluvun estamatta ilmastointikonehuoneen ja sen porrashuo-
neen. Merkityn kerrosalan lisdksi saa rakentaa ilmanvaihtokonehuoneita ja muita teknisia ti-
loja siten, etteivat ne riko kaavamaarayksia, jotka koskevat kerroslukua tai rakennusalan ra-
jaa.

12§ Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi saa tontille rakentaa asukkaita palvelevia yhteis-
kayttoisia palvelu- ja varastotiloja, kuten asukasyhdistyksen kokoontumistila ja polkupyora-
varastoja. Nama tilat eivat mitoita autopaikkoja tai vaestdnsuojaa.

13§ Auton sdilytyspaikat saa rakentaa asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden lisaksi.

Piha ja oleskelualueet

14§ Asukkaille tulee jarjestaa viihtyisa ja laadukas oleskelupiha. Rakentamattomat tontin osat,
joita ei kayteta kulkuteina tai oleskelu- ja leikkialueina, tulee istuttaa. Korttelin sisdpihojen
rakentamattomille osille jaavaa kookasta puustoa ei saa ilman erityista syyta havittaa. Vahin-
goittumisalttiit merkittavat puut tulee suojata rakentamisen ajaksi.

Autopaikat
15§ Alueella tulee suosia tonttien yhteisia pysakoinnin ja huollon ratkaisuja.
16 § Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:
Asunnot
pihapysakointina 1ap /130 k-m2
maanalaisena pysakdintitilana 1ap/ 150 k-m2
Palveluasunnot
pihapysakointina 1 ap /300 k-m2
maanalaisena pysakdintitilana 1 ap /300 k-m2
Liikehuoneistot
pihapysdkointina 1ap/50k-m2
maanalaisena pysakdintitilana 1ap/65k-m2
Toimistot, ravintolat ja kokoustilat
pihapysdkoéintina lap/70k-m2
maanalaisena pysakdintitilana 1ap/85k-m2

17§ Piha-ja pysakointialueilla tulee varautua sdahkdautojen latauspisteisiin. Toteutuvan rakennus-
oikeuden edellyttamat autopaikat voi osoittaa myos tontin ulkopuolelta, kuitenkin enintdaan
300 metrin etadisyydelta tontista. Katuliittyman puoleiselle tontin osalle ei saa sijoittaa istu-
tuksia tai rakenteita, jotka rajoittavat vapaata nakemaa liittymassa.
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Polkupyoripaikat

18 § Tonttialueen jasentelyssa tulee ottaa huomioon polkupyérien pysadkoéintipaikkojen riittavyys
ja sijoittaminen. Polkupyoérapaikkoja on osoitettava asuinrakentamiselle vahintdan 1 ppp / 30
k-m2. Liike-, toimitila- ja palvelurakennuksille tulee varata vahintdan 1 ppp / 50 k-m2. Vahin-
taan puolet polkupyoradpaikoista on oltava sisatiloissa tai suojattuna katoksin.

Hulevesien kasittely

19§ Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee laatia hulevesien hallintasuunnitelma, joka sisal-
taa suunnitelman tulvareiteistd. Tonttien hulevedet tulee viivyttda ja ohjata kaupungin hule-
vesijarjestelmaan. Rakennusten katoilta tulevat puhtaat hulevedet ja perustusten kuivatusve-
det tulee imeyttdaa maaperaan.

20§ Lumien varastointiin tulee varata tonteilla tilaa siten, etta sulamisvedet ohjataan hulevesijar-
jestelmaan ja rakennustenperustukset pysyvat kuivina.

6.5 Nimisto

Asemakaavamuutos ei edellytd muutoksia nimistoon.

7 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET
7.1 Yleistd

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto, jossa asemakaavaa ei muuteta. Koska
kaava-alue on paaasiassa toteutunut voimassa olevien asemakaavojen mukaisesti, ei tdydentaminen
ilman kaavamuutosta ole mahdollista ilman poikkeamista voimassa olevista asemakaavoista kuin va-
haisissd maarin. Nykyinen kayttotarkoitus on yhdistetty liike- ja asuinkerrostalojen korttelialue (ALK-
5 ja -6). liman kaavamuutosta suunnitelman mukainen keskustan tdydennysrakentaminen ja alueen
monipuolinen kaytto jaisi toteutumatta. Voimassa olevan kaavan mukainen pysakointimaarays ei vas-
taa yleiskaavan pysdkoéintinormia. Kaavamuutos mahdollistaa tulevaisuudessa taloyhtididen tontti-
kohtaiset kaavamuutokset sujuvasti.

7.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Lisa- ja tdydennysrakentaminen keskustatoimintojen alueella sekd palvelujen laheisyydessa tukee
valtakunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden mukaisesti palvelujen saavutettavuutta. Rakentamisen
tiivistaminen ydinkeskusta-alueella tukee osaltaan maankaytto- ja rakennuslain yleisia suunnitteluta-
voitteita, joiden mukaan kaavalla tulee mm. edistaa yhdyskuntarakenteen ja alueiden kadyton talou-
dellisuutta seka yhdyskuntien toimivuutta ja palveluiden saavutettavuutta.

Korttelialueen maankayttd ei muutu olennaisesti. Kaavamuutos mahdollistaa olevien kerrostalojen
korottamisen ymparist6on sopivalla arkkitehtuurilla. Kaavamuutos antaa mahdollisuuksia laajentaa
korttelin asuin-, liike- ja toimistokdytt6a myds muuhun palvelu- ja kulttuuritoimintaan. Lisa- ja tay-
dennysrakentamisen myota korttelin asukasmaara kasvaa jonkin verran. Arvio asukasmaaran lisayk-
sestd on 97 asukasta, kun tutkitaan n. 26 % lisarakennusoikeutta kortteliin.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi 36/39


http://www.fcg.fi/

0988 Kortteli 2 asemakaavan muutos Mikkelin kaupunki
Kaavaselostus 27.5.2024

Alue liittyy olemassa oleviin verkostoihin ja on siten kestavan kehityksen tavoitteiden mukainen. Alu-
een maankdytto tehostuu ja liikennemaarat kasvavat jonkin verran. Alueen toteuttaminen ei edellyta
merkittdvia jarjestelyita katuverkossa, kuten katujen uudelleen jarjestelyja tai tonttiliittymien raken-
tamista.

Lisa- ja tdydennysrakentaminen tiivistaa kaupunkirakennetta ja lisda keskusta-alueen asuntotarjon-
taa seka edesauttaa alueen monipuolista kehittamista.

7.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistoon

Keskustan ruutukaava-alue taydentyy kaavamuutoksen myota ja suunnittelualueen tehokkuus kas-
vaa. Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia alueen kaupunkikuvaan olevien kerrostalojen korotus-
ten myota. Sisapihan 1-kerroksinen taydennysrakennus on voimassa olevan kaavan mukainen ja sen
rakentaminen tiivistaa korttelin keskiosaa ja muodostaa rajattua piha-aluetta tontille 1080. Kerrosta-
lojen korotukset muuttavat katundkymia ja korttelijulkisivuja. Muutokset ovat kuitenkin vahaisia
korttelirakenteen sailyessa entisen kaltaisena.

Suunnittelualueen ymparistdssa olevat kerrostalot ovat pdaasiassa 4-5 -kerroksisia. Korotettavien
kahden kerrosten myota korttelin 2 rakennukset kohoavat muuta ymparistodan korkeammalle 7-8-
kerroksisina rakennuksina. Ylimmat kerrokset voidaan toteuttaa ns. vajaina kerroksina, jolloin vaiku-
tus kaupunkikuvaan kevenee. Rakentamisen tapaa tutkitaan tarkemmin mahdollisissa tulevissa tont-
tikohtaisissa kaavamuutoksissa, joita tdma kaavamuutos sujuvoittaa.

Alueen sijainti keskeisella ja nakyvalla paikalla ja arvokkaassa ymparistdssa asettaa rakentamiselle ja
rakennusten arkkitehtuurille korkeat vaatimukset. Rakentaminen sopeutetaan ymparoéivaan kaupun-
kirakenteeseen ja -kuvaan kaavamerkinnoéin ja -maarayksin. Havainnekuvat kuvaavat yhta rakenta-
misen tapaa, jos koko korttelin osoitettu rakennusoikeus kaytetaan.

Kuva 34. Havainneilmakuva kaakosta. Lisarakentaminen on osoitettu oranssilla.
FCG Finnish Consulting Group Oy, 2.2.2023.
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Kuva 35. Havainneilmakuva luoteesta. Lisdrakentaminen on osoitettu oranssilla.
FCG Finnish Consulting Group Oy, 2.2.2023.

7.4 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavamuutoksen toteutuminen muuttaa korttelissa ja sen naapurissa asuvien lahiymparistoa. Ole-
vien kerrostalojen korottaminen vaikuttaa naapuriasunnoista avautuviin nakymiin. Vaikutus asuin-
viihtyvyyteen on kuitenkin vdahainen, koska lisarakentaminen tapahtuu Vuorikadun ja Maunukselan-
kadun varrella, missa naapurirakennukset sijaitsevat etdalla. Lisakerrosten rakentaminen lisda varjos-
tusta padasiassa sisdpihalla sekd Maunukselankadun puolella. Maaherran- ja Porrassalmenkatujen
varsille ei ole osoitettu yhtenaistd nykyista korkeampaa rakentamista muurimaisen vaikutelman valt-
tamiseksi. Samalla varmistetaan, etta varjostusvaikutukset sdilyisivat maltillisina. Nakymiin ja valoi-
suuteen liittyvat vaikutukset ovat riippuvaisia toteutettavan lisdrakentamisen mittasuhteista.

Kaavan toteuttaminen voi rakennusvaiheessa aiheuttaa valiaikaista hairiota melun, polyn, tarinan ja
lisddntyneen liikenteen vuoksi korttelissa tai sen vieressa asuville.

Asemakaavamuutos antaa mahdollisuuden monipuolistaa keskustakorttelin asuntokantaa. Sijoittu-
minen palvelujen aarelle tarjoaa asumismahdollisuuksia, jotka eivat ole autoriippuvaisia. Joustava
kaavamerkinta sallii myos monipuolisen yritys-, palvelu- ja kulttuuritoiminnan kehittamisen kortteli-
alueelle ja ndin tukee laajemminkin keskusta-alueen elavyytta.

7.5 Liikenteelliset vaikutukset

Tonttiliittymien sijainnit sadilyvat Maunukselankadun ja Vuorikadun seka Porrassalmenkadun varrella
nykyisenkaltaisina. Kerrostalojen uusien kerrosten lisdrakentaminen aiheuttaa lisdysta tontille suun-
tautuvaan ajoneuvoliikenteeseen. Kantakaupungin osayleiskaavan pysakdintinormin mukaisesti au-
topaikkojen tarve suhteessa kerrosneliometreihin kasvaa voimassa olevaan kaavaan verrattuna.
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Pysakointinormin mitoitus keskusta-alueella perustuu palvelujen helppoon saavutettavuuteen kavel-
len ja pyoralla.

Olevien rakennusten pelastustiet perustuvat nykyiseen jarjestelyyn ja tonttiliittymiin, niitd ei asema-
kaavamuutoksessa kavenneta, tai siirretd. Olevien rakennusten osalta pelastustiet toimivat, kuten
nykyisin.

7.6 Vaikutukset pohjaveteen ja hulevesiin

Alue ei sijoitu pohjavesialueelle. Rakennetun alueen maara ei olennaisesti muutu, joten hulevesien
maaran arvioidaan pysyvan ennallaan. Hulevesia voidaan viivyttda korttelipihalle sijoitettavin viivy-
tysrakentein. Hulevedet, joita ei voida imeyttaa tontilla, tulee johtaa hulevesiviemariin. Muilta osin
hulevesien hallinnan tulee noudattaa Mikkelin kaupungin rakennusjarjestysta.

Korttelin tdydennysrakentaminen voi vaikuttaa hulevesien laatuun. Korttelin rakennuskanta sailyy
kuitenkin padosin asuinkaytdssa ja kaavamaardykselld on ohjeistettu, etta kortteliin saa sijoittaa ai-
noastaan hairiotonta kulttuuri- ja liiketoimintaa palveleva yksityista ja julkista tilaa seka ymparist66n
soveltuvaa muuta tyopaikkatoimintaa. Rakentamisvaiheessa tulee huolehtia, ettei kiintoaines kul-
keudu hulevesien mukana viemareihin.

7.7 Vaikutukset luonnonymparistoon
Kortteli on kokonaisuudessaan rakennettu eikd kaava muuta olevaa tilannetta. Asemakaavamuutok-
sesta ei aiheudu vaikutuksia luonnonymparistoon. Asemakaavamuutos mahdollistaa kaupunkiraken-
teessa sijaitsevien viheryhteyksien sekd asukasviihtyisyyden kehittamisen korttelipihan istutettavaa

aluetta laajentamalla. Korttelin reuna-alueiden istutettavat alueet sopivat katupuille ja osittain kort-
telia reunustavatkin puurivistot.

7.8 Vaikutukset vaestéon, tyopaikkoihin, elinkeinotoimintaan ja palveluihin

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Asuntojen maara tulee
alueella lisadantymaan jonkin verran kerrosten lisdrakentamisen myo6ta. Lisa- ja tdydennysrakentami-
nen on kaupungin tavoitteiden mukaista ja tuo alueelle uusia asukkaita. Olevat liiketilat ja niiden tyo-
paikat sdilyvat. Korttelin kaavamaarays mahdollistaa alueen kehittamisen monipuolisiin toimintoihin.

7.9 Tekninen huolto

Kaavamuutos tukeutuu olemassa oleviin kunnallistekniikan verkostoihin.

7.10 Ympariston hairiotekijat
Kortteli sijoittuu melualueelle. Kaavan yleismaarayksissa on ohjeistettu riittdvan meluntorjunnan oh-
jearvoista sisa- ja ulkotiloissa. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettdava rakennushankkeen mukainen
selvitys riittavasta meluntorjunnasta. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta merkittavia meluvaikutuksia,

kortteliin suuntautuvan ajoneuvoliikenteen ei arvioida merkittavasti vaikuttavan Mikkelin keskustan
padkatujen, Maaherrankadun ja Porrassalmenkadun liikennemaariin.

Raitisilman sisdanotto tulee jarjestda sisapihan puolelta.

7.11 Kustannukset

Kaavanmuutos ei aiheuta erityisia infran rakentamiskustannuksia.
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8 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
8.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavanmuutoksen yhta toteuttamistapaa on kuvattu selostukseen liitetyilla havainnekuvilla.

8.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteutumista ohjaa asemakaavakartan lisdksi tdma kaavaselostus. Kaava on toteutta-
miskelpoinen sen saatua lainvoiman.

8.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan muutoksen toteutusta seurataan rakennuslupamenettelyn yhteydessa.

13.5.2024

Ilkka Tarkkanen Mirjam Hyvonen
Kaupunginarkkitehti Projektipaallikko

p. 050311 7130 p. 0417313874
etunimi.sukunimi@mikkeli.fi etunimi.sukunimi@fcg.fi

MIKKELIN KAUPUNKI FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY
Kaupunkisuunnittelupalvelut Osmontie 34, PL 950
Maaherrankatu 9-11 00601 Helsinki

50101 MIKKELI

Verkkosivut: www.mikkeli.fi
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1. SUUNNITTELUALUE

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

2. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TARKOITUS JA TAVOITTEET

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

3. NYKYINEN SUUNNITTELUTILANNE

3.1 Maakuntakaava

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

=) X
= — ) £ s -
R T b & 5 e -

Ote Etel&-Savon maakuntakaavayhdistelmasta. Suunnittelualueen likim&arainen sijainti
on merkitty karttaan punaisella rajauksella.

OAS / KORTTELIN 2 ASEMAKAAVAMUUTOS 2
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3.2 Yleiskaava

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

hdyskuntarakenteen ohjaus
fteemakartalla suunnittelualue
n osoitettu keskustatoiminto-
en alueeksi (C-2 Ydinkeskusta).
yOs yleiskaavassa alue sijoit-

u Hiirolan varalaskupaikan
uojavyohykkeelle.

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

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

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

Viherrakennekartalla alueelle ei ole osoitettu kaavamerkintja.

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

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

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

3.4 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

3.5 Muut hankkeet, suunnitelmat, paatokset

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

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

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

- yhdyskuntarakenteeseen

- kaupunkikuvaan ja maisemaan

- rakennettuun kulttuuriymparistoon

- asumiseen kaava-alueen lahiymparistossa

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

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

4.3 Kaavaa varten laadittavat selvitykset

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

5. SUUNNITTELUTYON OSALLISET

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

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

e Viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

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

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

Museovirasto

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

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

6. KAAVOITUKSESTA TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN

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

6.1 Aloitusvaihe

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

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

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

Aloitusneuvottelu

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

6.2 Kaavaluonnos, valmisteluvaiheen kuuleminen

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

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

Yleisotilaisuus

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

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

Yleisotilaisuus

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

6.4 Hyvaksymisvaihe ja muutoksenhaku

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

6.5 Viranomaisyhteisty®

Kaavaprosessin aloitusvaiheessa toimitetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma tiedoksi viran-
omaisosallisille ja tarvittaessa jarjestetaan Mikkelin kaupungin ja Eteld-Savon ELY-keskuksen
kanssa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu. Kaavan valmisteluaineistosta ja kaavaehdotukses-
ta pyydetdan lausunnot asianomaisilta viranomaisilta. Ehdotusvaiheessa jarjestetaan tarvittaes-
sa viranomaisneuvottelu. Tarvittaessa kaavatyon edetessa jarjestetdan tydneuvotteluja viran-
omaisten kanssa.

7. ALUSTAVA AIKATAULU

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

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

LUONNOSVAIHE

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

HYVAKSYMINEN

1-2 /2021 Kaavan hyvéksyminen
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Keskustatoimintojen korttelialue.

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

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen johon merkintéd kohdistuu.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Asemakaavassa tutkittu lisérakennusoikeus kerrosalaneliometreing, joka
edellyttdd kaavamuutosta.

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

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.

Rakennusala.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Maanalainen tila.

Alueen osa, jolle saa rakentaa maanalaisia paakayttotarkoitukseen luettavia tiloja seka
pyséakaintitiloja, porrashuoneita, vaestdnsuojan seka varasto- ja teknisia tiloja. Tilat ja ajorampit
saa rakentaa kaavassa annetun rakennusoikeuden lisaksi. Merkinnan roomalainen luku ilmoittaa
maan alla olevien paallekkaisten kerrosten enimmaismaaran.

Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.

Istutettava alueen osa.

Ajoyhteys.

Pysakoimispaikka.

YLEISMAARAYKSET:

18

28§

38
48

58§

68§

78

88

98§

108§

118

12§

138

148

158§

16 8§

YLEISTA

Ennen rakennussuunnittelun k&ynnistdmista on jarjestettdva suunnittelun aloituskokous rakennuttajan, hanen
paasuunnittelijansa, kaupunkisuunnittelun, rakennusvalvonnan, likennesuunnittelun seka yhdyskuntateknisen ja
viheralueista vastaavan yksikon kesken, kunkin mainitun tahon tavoitteiden yhteensovittamiseksi ja laatutasosta
sopimiseksi.

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

Uudisrakennukset on liitettava kaukolampoon.
Ennen rakennushankkeeseen ryhtymisté on tarkistettava tontilla kulkevat kaapelit.

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

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

Aurinkokerdimié ja -paneeleita saa sijoittaa rakennusten katoille. Niiden ndkyessa RKY kohteen suuntaan
(Kirkkopuisto/Keskussairaala) on pyydettavéa lausunto kaupunkisuunnitteluviranomaisilta ja museoviranomaisilta.

ARKKITEHTUURI
Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti tarked& alue, jossa uudisrakentamisen tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisesti ja alueen historiallisesti arvokasta rakennuskantaa kunnioittaen.

Rakennuksia saa korottaa ottaen huomioon rakennuksen rakennustaiteellisesti arvokkaan tai kaupunkikuvan
kannalta merkittdvan luonteen sailymisen. Korotus-/laajennusosien suunnittelussa tulee ottaa huomioon olemassa
olevan rakennuksen alkuperéiset piirteet.

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

KAAVAAN MERKITYN RAKENNUSOIKEUDEN LISAKSI SAA RAKENTAA

Rakennuksiin saa rakentaa kerrosluvun estamétta ilmastointikonehuoneen ja sen porrashuoneen. Merkityn
kerrosalan liséksi saa rakentaa ilmanvaihtokonehuoneita ja muita teknisia tiloja siten, etteivat ne riko
kaavamaarayksia, jotka koskevat kerroslukua tai rakennusalan rajaa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi saa tontille rakentaa asukkaita palvelevia yhteiskayttoisia palvelu- ja
varastotiloja, kuten asukasyhdistyksen kokoontumistila ja polkupy6réavarastoja. Nama tilat eivat mitoita autopaikkoja
tai vaestdnsuojaa.

Auton sdilytyspaikat saa rakentaa asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden liséksi.

PIHA JA OLESKELUALUEET

Asukkaille tulee jarjestaa viihtyisa ja laadukas oleskelupiha. Rakentamattomat tontin osat, joita ei kayteta kulkuteina
tai oleskelu- ja leikkialueina, tulee istuttaa. Korttelin sisdpihojen rakentamattomille osille jadvéaa kookasta puustoa ei
saa ilman erityista syyta havittda. Vahingoittumisalttiit merkittavat puut tulee suojata rakentamisen ajaksi.

AUTOPAIKAT
Alueella tulee suosia tonttien yhteisia pysakéinnin ja huollon ratkaisuja.

Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:

Asunnot

pihapysékaintind 1 ap / 130 k-m2
maanalaisena pysakaintitilana 1 ap / 150 k-m2
Palveluasunnot

Pihapyséakéintind 1 ap / 300 k-m2
Maanalaisena pyséakaointitilana 1 ap / 300 k-m2
Liikehuoneistot

Pihapyséakéintina 1 ap / 50 k-m2
Maanalaisena pysakdéintitilana 1 ap / 65 k-m2
Toimistot, ravintolat ja kokoustilat
Pihapysékointina 1 ap / 70 k-m2
Maanalaisena pyséakointitilana 1 ap / 85 k-m2

YLEISMAARAYKSET:

Piha- ja pysékointialueilla tulee varautua sahkdautojen latauspisteisiin. Toteutuvan rakennusoikeuden edellyttdmat
autopaikat voi osoittaa myds tontin ulkopuolelta, kuitenkin enintdan 300 metrin etéisyydelta tontista.
Katuliittyméan puoleiselle tontin osalle ei saa sijoittaa istutuksia tai rakenteita, jotka rajoittavat vapaata nakemaa

littym&ssa.

POLKUPYORAPAIKAT

Tonttialueen jasentelyssa tulee ottaa huomioon polkupydrien pysékointipaikkojen riittdvyys ja sijoittaminen.
Polkupyorapaikkoja on osoitettava asuinrakentamiselle vahintaan 1 ppp / 30 k-m2. Liike-, toimitila- ja
palvelurakennuksille tulee varata vahintaan 1 ppp / 50 k-m2. Vahintaan puolet polkupyoéréapaikoista on oltava

siséatiloissa tai suojattuna katoksin.

HULEVESIEN KASITTELY

Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee laatia hulevesien hallintasuunnitelma, joka sisaltaa suunnitelman
tulvareiteista. Tonttien hulevedet tulee viivyttda ja ohjata kaupungin hulevesijarjestelméan. Rakennusten katoilta
tulevat puhtaat hulevedet ja perustusten kuivatusvedet tulee imeyttdd maaperaan.

Lumien varastointiin tulee varata tonteilla tilaa siten, ettd sulamisvedet ohjataan hulevesijarjestelmaan ja

rakennusten perustukset pysyvét kuivina.

MIKKELI

ASEMAKAAVAN MUUTOS 1:1000

Asemakaavan muutos koskee:
Mikkelin kaupungin 2. kaupunginosan (Maunuksela)
korttelia 2

Asemakaavan muutos koskee tontteja:
491-2-2-1

491-2-2-74

491-2-2-75

491-2-2-76

491-2-2-1080

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
2. kaupunginosan (Maunuksela) keskustatoimintojen
kortteli 2.
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KAUPUNKIKEHITYSLAUTAKUNTA 19.11.2020 § 141
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KAUPUNKIYMPARISTOLAUTAKUNTA 25.5.2021 § 77
KAUPUNKIKEHITYSLAUTAKUNTA 19.9.2023 § 113
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KAUPUNGINVALTUUSTO HYVAKSYNYT

LAAT. PIIRT. TARK. MUUTOS LAINVOIMAINEN
Lilian Savolainen/LSa, arkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvéaksyja
Hyvaksymispykala

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

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

491 Mikkeli

Tayttamispvm

2. kaupunginosa Maunuksela, kortteli 2

1,5304

Omarantaiset
Omarantaiset

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Liite 4

11.09.2023

12.02.2020
988

1,5304

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
(%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

Yhteenséa

1,5304

100,0

18520

1,21

0,0000

60

A yhteenséa

-1,5304

-18460

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

1,5304

100,0

18520

1,21

1,5304

18520

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteenséa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%0]

Kerrosala
[k-m2]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 1,5304 100,0 18520 1,21 0,0000 60

A yhteensa -1,5304 -18460

ALK-5 -1,0194 -13760

ALK-6 -0,5110 -4700

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteenséa 1,5304 100,0 18520 1,21 1,5304 18520

C 1,5304 100,0 18520 1,21 1,5304 18520

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteenséa

M yhteensa

W yhteensa




Kortteli 2

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute ja kaavoittajan vastineet 9.11.2020

1. Eteld-Savon pelastuslaitos

Ei huomautettavaa.

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

2. Savonlinnan maakuntamuseo

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

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

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

Kaavoittajan vastine

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

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

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

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

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.




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

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

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

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

5. Telia

Ei huomautettavaa.

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

6. Mikkeli-Seura

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

Kaavoittajan vastine

Merkitaan tiedoksi.

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

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

Tammistonkulman asuntosijoittelu on aikanaan
suunniteltu korttelin 2 voimassa oleva asema-

kaava huomioon ottaen. Muutoskorttelin Maa-
herrankadun varren rakennusten korottaminen
heikentaisi yhtiomme katupuolen asuntojen va-
loisuutta, lisaisi liikennemelua (d3adniheijastuk-

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

Kaavoittajan vastine

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




Asunto Oy Tammistonkulma pitaa tarkeana,
etta kaavamuutoksen avulla pyritaan

- sailyttdmaan valoisuutta ja nakymia
itdan kadunpuoleisista asunnoista

- suojelemaan ja lisédmankin muu-
toskorttelin 2 maisemapuustoa

- suojelemaan ja tarvittaessa uudista-
maan katupuita korttelin 2 ymparilla

- huomioimaan Naisvuoren hallitsema
kulttuurinen ja maisemallinen arvo

- vahentdmaan Maaherrankadun liiken-
teestd asumiselle aiheutuvia ymparisto-
haittoja

- parantamaan alueen heikentynytta ja-
lankulku- ja pyorailyturvallisuutta

- helpottamaan asiointipysdkdintia ja
tonttiliittymien toimivuutta Maaherran-
kadulla

As Oy Piikkopaikka, As Oy Pirtinkulma ja
As Oy Saijonhovi

Taloyhtiot esittdvat, etta kaavoituksessa

otetaan huomioon seuraavat asiat:

- autopaikkavelvoite muutetaan vastaa-
maan Mikkelin kaupungin esittdamaa

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

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

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

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

Kaavoittajan vastine

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

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

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

Taloyhtidille varataan riittava aika lausua
kaavaesityksesta ottaen huomioon asunto-
osakeyhtiolain mukaiset kokousajat.
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Keskustatoimintojen korttelialue, jolle saadaan sijoittaa Kaupunkikuvan kannalta tarkea alue. Erityistd huomiota on
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Keskustatoimintojen korttelialue, jolle saadaan sijoittaa
kaupunkikuvaan soveltuvaa asuintilaa, hairiétonta kulttuuri- ja
liilketoimintaa palveleva yksityista ja julkista tilaa seka ympéristoon
soveltuvaa muuta tyopaikkatoimintaa. Korttelialueen
rakennusoikeudesta vahintdan 50% tulee kayttaa asuinrakentamiseen.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennusala.

Alue, jolla sallitaan maanalaisten pysakdintitilojen rakentaminen.

Istutettava alueen osa.

Jalankululle ja polkupydrdilylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo

seka tontille ajo on sallittu.

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

Ohjeellinen pysakadintialue.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Kaupunkikuvan kannalta tarkea alue. Erityistd huomiota on

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

Rakennusalan osa, jolle tulee sijoittaa liike- ja toimistotiloja rakennuksen

liik kaduntasokerrokseen.

YLEISET MAARAYKSET

Asuin- ja majoitustiloissa on varmistettava, ettd ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva
melutaso sisalla alittaa melun A-painotetun ekvivalenssitason (L«) paivdohjearvon (klo 7-22)
35 dB ja y6ohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Melun A-painotettu ekvivalenssitaso (L«=) saa olla
asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla pihan osilla ja oleskeluparvekkeilla paivaaikana
(klo 7-22) enintaan 55 dB ja ydaikana (klo 22-7) 45 dB. Rakennuslupa-asiakirjoihin on
liitettdva rakennushankkeen mukainen selvitys riittavasta meluntorjunnasta.

Rakennuksiin saa rakentaa kerrosluvun estamatté ilmastointikonehuoneen ja sen
porrashuoneen.

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

Alueella tulee suosia tonttien yhteisia pysakdéinnin ja huollon ratkaisuja.

Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:

Asunnot
pihapysakéintina 1 ap / 130 k-m?
maanalaisena pysék®éintitilana 1 ap / 150 k-m?

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

Liikehuoneistot

Pihapysakéintina 1 ap / 50 k-m?
Maanalaisena pyséakadintitilana 1 ap / 65 k-m?
Toimistot, ravintolat ja kokoustilat

Pihapysakéintina 1 ap / 70 k-m?
Maanalaisena pyséakadintitilana 1 ap / 85 k-m?
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Asemakaavan muutos koskee:
Mikkelin kaupungin 2. kaupunginosan
(Maunuksela) korttelia 2 .
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2. kaupunginosan (Maunuksela)
kortteli 2.
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Liite 7

Mikkelin kaupunki, Korttelin 2 asemakaavamuutoksen luonnok-
sesta saadun palaute vastineineen

Lausunnot:

Lausunto 1, Etela-Savon maakuntaliitolla ei lausuttavaa.

Vastine: Merkitddn tiedoksi.

Lausunto 2, Etela-Savon ELY-keskus

Kaavamuutosalue kuuluu oikeusvaikutteisessa kantakaupungin osayleiskaavassa osoitetulle keskus-
tatoimintojen alueelle C-2 Ydinkeskusta. Lahtokohtaisesti rakentamisen tiivistdminen ydinkeskusta-
alueella tukee osaltaan maankayttd- ja rakennuslain yleisid suunnittelutavoitteita, joiden mukaan
kaavalla tulee mm. edistaa yhdyskuntarakenteen ja alueiden kadyton taloudellisuutta seka yhdyskun-
tien toimivuutta ja palveluiden saavutettavuutta. Erityiset rakentamiseen kuuluvat asemakaavassa
tarkentuvat yleiskaavamaaraykset on todettu seuraavalla tavalla: Alueen suunnittelussa on huomioi-
tava alueen kulttuurihistorialliset arvot sekd kaupunkikuvallinen laatu. Tdydennysrakentamisen tulee
olla ympdréivédn kaupunkirakenteeseen sopeutuvaa materiaalin, korkeuden sekd julkisivujdsentelyn
osalta. Alueen tarkemmat mddrdykset koskien rakentamistapaa, laatua ja mddrdd osoitetaan ase-
makaavassa.

Kaavamuutosalue sijaitsee Mikkelin ydinkeskustassa kulttuurihistoriallisilta arvoiltaan merkittavien
alueiden (RKY-alueen Mikkelin hallitustori ympéristdineen sisdltdmat Kirkkopuisto ja lddninsairaalan
alue sekd Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavassa osoitettu Naisvuoren alue) valittémassa lahei-
syydessa. Kaavasta nahtavilla oleva A-vaihtoehto edustaa kaupunkikeskustan perinteista kortteli-
maista rakentamistapaa, kolmen pistetalon B-vaihtoehto on sijoittelultaan avoimempi.

Kaavamuutoksen ehdotuksien osalta ELY-keskus pitad kumpaakin vaihtoehtoa mahdollisena alueelle.
A-vaihtoehto ilment&da paremmin korttelin sijaintia keskustassa, mutta onko se toisaalta riskialttiimpi
vain osittaiselle toteutumiselle? Millainen katundkyma on, jos esimerkiksi 7-kerroksiset uudisraken-
nukset toteutuvat, mutta rakennusten korotukset eivat?

Uudisrakennusten julkisivukasittelyja ei ole kaavassa periaatteessa yleiskaavaa tarkemmin ohjattu,
tosin alue on osoitettu kaupunkikuvaan huomiota kiinnittavalla sk-maaraykselld. N&ilta osin asema-
kaavaan olisi ollut syyta asettaa asiaan liittyvia tarpeellisia maarayksia (vrt. yleiskaava), niiden puut-
tuessa kaavan onnistunut ja yleiskaavankin periaatteita noudattava toteutus edellyttaa jatkossa tii-
vista yhteistyota kaupungin kaavoituksen ja rakennusvalvonnan valilla.

Selostusluonnoksen liitteena on hyvia havainnekuvia Porrassalmenkadulta. Kohteen keskeisin sijain-
nin vuoksi olisi asiakirjoihin syyta lisata havainnekuvia myds Maaherrankadun puolelta, etenkin kun
erityisesti B-vaihtoehto avaa sielld uusia katunakymia.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi
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Eteld-Savon elinkeino-, lilkenne ja ymparistokeskuksella ei ole muuta lausuttavaa kaavamuutoksen
takia.

Vastine: Kaavaratkaisu ja kaavan tavoitteet ovat prosessin aikana muuttuneet. Kaavaluonnosvai-
heessa vaihtoehdoissa esitetyt korttelia tdydentdvdét uudisrakennukset tullaan poistamaan ja olevia
Maunukselankadun ja Vuorikadun suuntaisia kerrostaloja on mahdollista téydentdd enintddn kah-
della liséikerroksella. Rakentaminen sopeutetaan ympdréivéédn kaupunkirakenteeseen ja -kuvaan kaa-
vamerkinndin ja -mddrdyksin. Kaavassa edellytetddn yhteistyétd mm. rakennusvalvonnan kanssa ra-
kentamisen laatutason varmistamiseksi.

Kaava-aineistoa tdydennetddn havainnekuvalla Maaherrankadun puolelta.

Lausunto 3, Eteld-Savon pelastuslaitos

Mikkelin kaupunkiymparist6lautakunta pyytaa lausuntoa kaavaluonnosvaihtoehdoista. Asema-
kaavan muutosluonnos/ 2. kaupunginosan (Maunuksela) kortteli 2.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia alueelle sopivaa rakentamisen maaraa,
huomioidenalueen keskeisen sijainnin Mikkelin keskustan alueella. Asemakaavamuutok-
sella tutkitaan erityisestimahdollisuutta korttelin taydennysrakentamiseen. Kaavatyon yh-
teydessa huomioitavaksi tulee suunnittelualueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaan raken-
netun kulttuuriympariston vierelld. Kaavatyolla ratkaistaan keskustan keskeisen korttelin
tuleva kaupunkikuvallinen rooli ja suhde olevaan ymparistoon seka erityisesti sen kulttuuri-
historiallisiin arvoihin. Alueen etela- ja itdpuolella avautuu valtakunnallisesti merkittava halli-
tustorin rakennettu kulttuuriymparist6. Etelapuolella sijaitsee vehrea kirkkopuisto, joka sijait-
see Savilahden kirkon vanhan hautausmaan paikalla. Kirkkopuiston vieressa on empirekau-
delta peraisin oleva ladninsairaalan rakennusryhma

PELASTUSVIRANOMAISEN LAUSUNTO Pelastusviranomaiselle ei ole huomautettavaa ase-
makaavan muutosluonnokseen / kaavaluonnosvaihtoehtoihin.

Vastine: Merkitddn tiedoksi.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Microkatu 1, 70210 Kuopio Kotipaikka Helsinki
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Lausunto 4, Savonlinnan maakuntamuseo / Etel4d-Savon alueellinen vastuumuseo

Mikkelin kaupungin kaupunkisuunnittelupalvelut pyytda Savonlinnan maakuntamuseon lausuntoa
asemakaavan muutosluonnoksesta koskien 2. kaupunginosan (Maunuksela) korttelia 2.

Kortteli sijaitsee valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vierella, korttelin ete-
lapuolella Kirkkopuisto ja itdpuolella empirekaudelta perdisin oleva ldadninsairaalan rakennusryhma.
Kortteliin itseensa ei sijoitu listattuja kulttuuriymparistokohteita.

Keskeisesta kaupunkirakenteellisesta sijainnistaan huolimatta suunnittelualue ei muodosta selkeda
taysin rajattua kaupunkikuvaa, ollen keskustatoimintojen raja- alueella, erdanlaisella vaihettumis-
vyohykkeella.

Esitetyista kaavaluonnosvaihtoehdoista VEA pyrkii selvasti luomaan lisakerroksilla ja uusilla rakennus-
massoilla massiivista rajattua korttelirakennetta, erityisesti tama nakyy havainnekuvassa suhteessa
sairaalakortteliin. VEB pitdytyen olemassa olevissa kerroskorkeuksissa ja korttelin sisaan rakennetta-
vissa pistetaloissa tdydentaa korttelia nykyisen alueen hengessa, myos suhteessa sairaalakortteliin.

Savonlinnan maakuntamuseolla ei ole huomauttamista arkeologisen kulttuuriperinnon osalta

Vastine: Merkitddn tiedoksi.

Lausunto 5, Mikkeli-Seura ry
Mikkeli-Seura ilmoittaa pyynndsta kantanaan seuraavaa:

Taydennysrakentamisen lahtokohtana tulee olla valtakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympariston
sailyttdminen ja kunnioittaminen. Kaupunkikuvan on sailyttava valjana ja toteutuksessa on valtettava
kuilumaisuutta ja ahtauden tunnetta suhteessa ympariston arvokkaaseen rakennuskantaan seka
puistoihin, puustoon ja katutilaan. Esitetyistd vaihtoehdoista numero kaksi toteuttaa tata paremmin.
Se myo0s sisaltda mahdollisuuden toteuttaa tdaydennysrakentaminen siten, ettd kaupungin vihreys,
viihtyisyys ja avoin kaupunkitila korostuvat. Suunnitelma myds tukee paremmin kavelya ja pyorailya
keskustassa, mikd omalta osaltaan lisda viihtyisyytta.

Vastine: Kaavaratkaisu ja kaavan tavoitteet ovat prosessin aikana muuttuneet. Kaavaluonnosvai-
heessa vaihtoehdoissa esitetyt korttelia tdydentdvdt uudisrakennukset tullaan poistamaan ja olevia
Maunukselankadun ja Vuorikadun suuntaisia kerrostaloja on mahdollista tdydentdd enintddn kah-
della liséikerroksella.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Microkatu 1, 70210 Kuopio Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi



Lausunnot ja vastineet

Mielipiteet:

Mielipide 1, As Oy Mikkelin Tammistonkulma

Toisin kuin luonnoksen selostuksesta valittyy, asemakaavan muutosluonnoksissa ei ole otettu riitta-
vasti huomioon yhtiomme esittamia mielipiteita rakennusten korottamisesta Maaherrankadun var-
rella yhtion rakennuksia vastapaata.

Erityisesti luonnosvaihtoehdon 1 rakennusten suurin sallittu kierrosluku VIl vaikuttaa merkittavasti
kadun varrella olevien asuntojen valoisuuteen, meluisuuteen ja liikennepaastojen maaran lisdanty-
miseen. Tasta aiheutuu terveyshaittaa asukkaille ja tyontekijoille seka heikkenevaa asumisviihty-
vyytta ja kiinteiston arvon alenemista. Koko korttelista tulisi kaupunkirakenteen arvopaikalle liian sul-
keutunut ja monotoninen.

Yhtiomme kannalta asemakaavaehdotuksen laatiminen vaihtoehdon 2 pohjalta olisi niin yhtiéon edun
kuin kaupunkirakenteen muutoksen hallinnan kannalta parempi.

Keskustan toimivuuden parantamiselle ja lisdrakentamisen sallimiselle |6ytyy perusteluja. Kuitenkin,
ellei asemakaava ohjaa jamerdasti, mekaaninen teholuvun tavoittelu koko rakennetussa asuin-liike-
korttelissa voi johtaa massiiviseen, vaikeasti ennakoitavaan ja hallittavaan tdydennysrakentamiseen
seka epatyydyttavaan ymparistoon.

Korttelin kaupunkikuvallisen laadun turvaamiseksi asemakaavassa tulisi merkitad ja maarata tarkem-
min myos teknisten tilojen sijoittamisesta niin, ettd ne olisi joko sijoitettava kellari/pohjakerroksiin
tai eivat nousisi ylimpien kerrosten asuntojen eheiden kattolinjojen yldpuolelle. Tarve aurinkopanee-
lien sijoittamiseen katoilla ja julkisivuissa olisi my&s syytd huomioida kaavamerkinnoissa ja/tai -maa-
rayksissa.

Korotettavien rakennusten uusien kerrosten porrastaminen katujulkisivujen suhteen helpottaisi hal-
litun yhtendisyyden sadilymistd pitkdssa muutosvaiheessa. Kattokerroksen materiaali- ja variohjauk-
sella voitaisiin saada keveytta ja tunnistettavuutta alueelle.

Korttelin komeat maisemapuut on syyta kartoittaa, tutkia ja ratkaista niiden suojelustarve kaavassa
esimerkiksi vaatimalla puiden merkitsemista asemapiirustuksiin tai erillisiin pihasuunnitelmiin raken-
nuslupia haettaessa.

Koko korttelin saman aikainen asemakaavamuutos tarjoaa poikkeuksellisen mahdollisuuden laatia ja
toteuttaa yhtendinen, suojainen seka viihtyisa korttelipiha. Samalla voitaisiin parantaa etupihojen
osin ankeita ja kuluneita ymparistoja suunnitelmallisin istutuksin, rakentein ja valaistusratkaisuin.

Yhtiomme pitda valttamattémana tarkempaa paneutumista edella mainittujen seikkojen -- erityisesti
tonttimme vastapaisella osalla - tdsmentamiseen kaavan jatkosuunnittelussa ennen asemakaavan
muutosehdotuksen tuomista hallinnollisen kasittelyyn.

Vastine: Kaavaratkaisu ja kaavan tavoitteet ovat prosessin aikana muuttuneet. Kaavaluonnosvai-
heessa vaihtoehdoissa esitetyt korttelia tdydentdvdét uudisrakennukset tullaan poistamaan ja olevia
Maunukselankadun ja Vuorikadun suuntaisia kerrostaloja on mahdollista tédydentdé enintddn kah-
della lisdkerroksella. Lisé- ja tdydennysrakentamisen vaikutukset jadvdt véhdisiksi, kun se tapahtuu
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olevia kerrostaloja korottamalla sekd voimassa olevan kaavan mukaisesti sisépihan 1-kerroksisen ra-
kennusmassan lisdykselld. Uudessa kaavassa rakentamiseen osoitettuja alueita on kavennettu ja kaa-
vaan on lisétty istutettava alue -merkintd.

Mielipide 2, Asunto Oy Piikkopaikan, Pirtinkulman seka Saijonhovin hallitukset

Yhtiot eivat hyvaksy korttelialueen sisapihalle mahdollisesti osoitettavaa lisarakennusoikeutta erilli-
sina pistetaloina vaan katsoo, etta olemassa olevien rakennusten kerroskorotukset ovat ainoa vaih-
toehto edetd mahdollisessa tdaydentamisrakentamisessa, eli vaihtoehto VE 1.

Yhtiot haluavat osana kasittelya vastauksen kuulemistilausuudessa esille nostettuun kiinteistovero-
asiaan. Mahdollinen rakennusoikeuden lisdaminen ei saa johtaa kiinteistoveron nousuun / mahdolli-
sesti siihen, etta kaupunki ottaa kayttéon rakentamattoman rakennusoikeuden kiinteistéveron. Au-
topaikkavelvoite tulee muuttaa vastaamaan kaupungin nykyista velvoitepysakodintimaaraa.

Vastine: Ks. edellinen vastine koskien korttelin lisé- ja tdydennysrakentamisen tapaa.

Téssd asemakaavamuutoksessa ei osoiteta kortteliin lisdrakennusoikeutta vaan pdivitetddn raken-
nusoikeus vastaamaan nykytilannetta. Tdlld ei ole vaikutuksia kiinteistéveron mddrdéén. Mikdli talo-
yhtiét tulevaisuudessa haluavat toteuttaa téssé kaavassa kerroslukumerkinndlléd osoitetun kerrosta-
lojen korottamisen, tehdddn siitd erillinen kiinteistkohtainen asemakaavamuutos. Kyseisessd kaa-
vassa merkitédn kiinteistékohtainen lisérakennusoikeus. Mahdollinen kaavamuutos tehdddn perus-
tuen tdhén kaavamuutokseen.

Kaavassa alueen pysékéintimddrdys pdivitetddn vastaamaan Mikkelin kantakaupungin oikeusvaikut-
teisen osayleiskaavan 2040 pyséikdintinormia.

Mielipide 3, viisi Kiinteistdo Oy Aminkartanon osakasta

Ensinnakin katsomme, ettd muutoshankkeen takana oleva ajatus korttelirakenteen tiivistamisesta li-
sarakentamiselle on tarpeeton ja eparealistinen.

Hanke lienee saanut alkunsa siitd, kun jotkut korttelin taloyhtiot olivat ilmaisseet halunsa saada ra-
kentaa olemassa olevien rakennustensa paélle ylimaardisen kerroksen (tai kaksi kerrosta). Merkille-
pantavaa on, etta tuota lisdrakentamistoivetta eivat esittaneet kaikki korttelin taloyhti6t, vaan aino-
astaan muutamat niistd. Esim. Kiinteistd Oy Aminkartanossa asiaa ei ole lainkaan kasitelty.

Kaupunkiymparistolautakunnan kokouksessa mainitut luonnosvaihtoehdot menevat sita paitsi paljon
pitemmalle kuin hankkeen alullepanijat ilmeisesti ajattelevatkaan. Kummassakin vaihtoehdossa ni-
mittdin tuodaan esille mahdollisuus korttelin sisdosiin rakennettavista jopa kuusikerroksisista piste-
taloista / liikesiipien korottamisesta seitsemalla kerroksella.

Kumpikin vaihtoehto tarkoittaisi nykyisen suhteellisen valoisan ja valjan korttelin keskustan rakenta-
mista niin tayteen, ettd slummiutumisen vaara olisi aivan ilmeinen. Miten tallaisessa tilanteessa kort-
telipihalle voidaan edes kuvitella voitavan sijoittaa oleskelu- ja leikkialueita, kuten kaavaluonnoksessa
VE 1 vaitetdaan? Miten olisi jatehuolto ja siihen liittyvat kuljetukset jarjestettavissa?
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Kaavaluonnoksissa on kokonaan jatetty vaille huomiota se, etta korttelin kaikki asuintalot ovat ns.
sisdanvedettyja eika niita siis ole rakennettu kiinni katuun eika edes jalkakdytavaan.

Mitdan todellista tarvetta korttelirakenteen tiivistamiselle ei olemassa. Mikkelin asukasluku ei juuri-
kaan ole kasvamassa, pikemmin painvastoin. Sita paitsi kaupungissa on tallakin hetkella vireilla lukui-
sia rakennushankkeita, jotka koskevat nimenomaan uusia kerrostaloja. Lisaksi myynnissa on erittdin
runsaasti vanhojakin niin asuinkuin liikehuoneistoja. Emme todellakaan ymmarra, minka vuoksi ny-
kyinen valja kortteli vaenvakisin haluttaisiin pilata rakentamalla se tapotayteen niin, etta ikkunanaky-
mat rajoittuisivat vastapaiseen seinaan. Jos joku taloyhtioé haluaa ja kykenee kustantamaan ylimaa-
raisen kerroksen rakentamisen itselleen, suotakoon se sille, mutta jatettakéon kortteli ja varsinkin
sen sisdaosat rauhaan.

Ceterum censeo: olisi vahintdaan suotavaa, ettda hanketta suunnittelevat kaupungin viranhaltijat tuli-
sivat henkilokohtaisesti kertomaan asiasta ennen kuin asia tuotaisiin yhtiokokouksen paatettavaksi.

Vastine: Ks. edelliset vastineet koskien korttelin lisé- ja tdydennysrakentamisen tapaa.

Rakentamisen tiivistdminen ydinkeskusta-alueella tukee osaltaan valtakunnallisten alueidenkdytto-
tavoitteiden sekdé maankdytté- ja rakennuslain yleisid suunnittelutavoitteita, joiden mukaan kaa-
valla tulee mm. edistdié yhdyskuntarakenteen ja alueiden kdytén taloudellisuutta sekd yhdyskuntien
toimivuutta ja palveluiden saavutettavuutta. Kaupunki on sopinut taloyhtiéiden kanssa kaavan ta-
voitteista ja sisdll6sté
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Mielipide 4

Viitaten 12.11.2020 Iahettamaasi sahkdpostiin on

As Oy Piikkopaikan hallitus

As Oy Pirtinkulman hallitus

As Oy Saijonhovin hallitus

kasitellyt kaavaluonnoksia ja haluaa lausua taloyhtion nakemyksena seuraavaa;

1)

2)

3)

Yhtio ei hyvaksy korttelialueen sisapihalle mahdollisesti osoitettavaa lisarakennusoikeutta vaan
katsoo, ettd olemassa olevien rakennusten kerroskorotukset ovat ainoa vaihtoehto edetd mah-
dollisessa taydentamisrakentamisessa

Yhtiot haluavat osana kasittelya vastauksen kuulemistilausuudessa esille nostettuun kiinteistove-
roasiaan. Mahdollinen rakennusoikeuden lisddminen ei saa johtaa kiinteistoveron nousuun /
mahdollisesti siihen, etta kaupunki ottaa kayttoon rakentamattoman rakennusoikeuden kiinteis-
toveron

Yhtio toivoo, etta virallisia kuulemisia mietitaan ja aikataulutetaan uudelleen, koska korana-ai-
kana yhtiokokousten pitdminen tulee olemaan haastavaa yhdessa vuoden vaihteen juhlapyhien
kanssa. Eli toivomme kuulemisille jatkoaikaa esim. maaliskuun loppuun saakka. N&in saisimme
asiat osaksi kevaan 2021 yhtiokokouksia.

Vastine: Ks. edelliset vastineet koskien korttelin lisd- ja tdydennysrakentamisen tapaa. Kaavaehdo-
tuksen néhtdvilld oloaikaa pidennetddn.

23.5.2023

Ilkka Tarkkanen Mirjam Hyvonen
Kaupunginarkkitehti Projektipaallikko

p. 050311 7130 p.041 7313874
etunimi.sukunimi@mikkeli.fi etunimi.sukunimi@fcg.fi

MIKKELIN KAUPUNKI FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY
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Verkkosivut: www.mikkeli.fi
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Liite 8

Mikkelin kaupunki, Korttelin 2 asemakaavamuutoksen ehdotuk-
sesta saatu palaute vastineineen

Lausunnot:

Lausunto 1, Eteld-Savon ELY-keskus

Kaavakarttaan on ilmeisesti jaanyt epahuomiossa sk-1-merkintd, jota ei |I6ydy kaavamerkintojen seli-
tyksista.

Kaavaselostuksessa merkittdvammat vaikutukset on tunnistettu kaupunkikuvallisiin ja rakennetun
ympadriston vaikutuksiin liittyviksi. Erityisesti Kirkkopuistoa rajaavana elementtina tiiviilla ja korkealla
rakentamisella on vaikutusta kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriymparistoén. Mahdollisia
kielteisia vaikutuksia kaupunkikuvaan pyritaan vahentamaan yleismaarayksella, jossa uudisrakenta-
mista ohjataan soveltumaan kaupunkikuvaan tarkemmassa suunnittelussa.

Eteld-Savon ELY-keskuksella ei ole kaavaehdotuksen suhteen muuta kommentoitavaa.

Yleisena kommenttina koskien Mikkelin keskustan ruutukaava-alueen taydennysrakentamista ELY-
keskus haluaa tuoda esille, etta ruutukaava-alueen taydennysrakentamista olisi hyva tarkastella yk-
sittdisia rakennuksia tai kortteleja laajempana kokonaisuutena esim. laatimalla yleissuunnitelma kaa-
voituksen pohjaksi. Ndin kaupunki pystyisi paremmin ohjaamaan ruutukaava-alueen kaupunkikuval-
lista kehittamista, kuten yksittaisten rakennusten lisdkerroksien toteuttamismahdollisuuksien arvi-
ointia.

Vastine:
sk-1 merkintd poistetaan ja tdmd korjataan kaavan hyviksymisaineistoon.

Ruutukaava-alueen tdydennysrakentamisen laajemman kokonaisuuden tarkasteluun liittyen Mikke-
lin kaupunki tutkii asiaa laaja-alaisesti yhdessd ESELY:n, Savonlinnan museon ja muiden viranomais-
tahojen kanssa sekdi jdrjestdd aiheesta asukastilaisuuksia.

Mikkelin kaupunki on kdynnistdanyt korkeamman rakentamista koskevan selvitystyon.

Lausunto 2, Mikkelin seudun ymparistopalvelut

Ei huomautettavaa asemakaavan muutoksesta.

Vastine: Merkitddn tiedoksi.
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Lausunto 3, Riihisaari Savonlinnan museo

Kaavakartassa on sk-1-merkintd, mutta sille ei ole mitdaan madraystd. Yleismaardyksissa
on huomioitu asiallisesti muun muassa, ettd mahdollisessa korotuksessa otetaan

huomioon rakennuksen alkuperdiset piirteet.

Savonlinnan museolla ei ole huomauttamista arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

Vastine: sk-1 merkintd poistetaan ja témd korjataan kaavan hyviksymisaineistoon.

Merkitddn tiedoksi.

Lausunto 4, Telia Company

Telialla ei huomautettavaa kaavamuutokseen.

Vastine: Merkitddn tiedoksi.

13.5.2024

Ilkka Tarkkanen Mirjam Hyvénen
Kaupunginarkkitehti Arkkitehti SAFA, projektijohtaja

p. 0503117130 p. 0417313874
etunimi.sukunimi@mikkeli.fi etunimi.sukunimi@fcg.fi
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Asian tausta

Tassa muistiossa arvioidaan suunnitellun kaavamuutoksen ja sen
seurauksena lisdantyvan rakennusoikeuden vaikutuksia kiinteistéveron
maaréaan seuraavan tosiseikaston perusteella:

e Mikkelin kaupungin kaavoitusosasto laatii parhaillaan kahta
asemakaavan muutosta ydinkeskustan alueella.

o Kyseessad on kaksi kerrostalokorttelia, joille tavoitellaan merkittavaa
rakennusoikeuden lisdysta.

o Kaavamuutoksen kohteena olevien tonttien kayttétarkoitus ei muutu.
Kaavan mukainen kayttétarkoitus vastaa tonttien tosiasiallista kayttoa.

e Taloyhti6illa on vaihteleva tarve uudelle rakennusoikeudelle.

Liséksi muistiossa arvioidaan Mikkelin kaupungin mahdollisuuksia vaikuttaa
kiinteistoveron maaraan seka tulevan kiinteistoverouudistuksen vaikutuksia
lisarakennusoikeuden vaikutuksiin.

1 Maapohjan arvostamisesta kiinteistoverotuksessa yleisesti

Kiinteistén maapohjan arvostamista koskeva saannds on arvostamislain
(1142/2005, Laki varojen arvostamisesta verotuksessa) 29 8:ssd, jonka 1
momentissa todetaan seuraavasti:

e Maapohjan verotusarvoa maarattdessd on otettava huomioon
kiinteiston kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, likenneyhteydet,
sopivuus rakennustarkoituksiin, kunnallisteknisten tdiden valmiusaste
sekd laadultaan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistbista
paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa  oloissa
maksettujen hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso.
Maapohjana pidetddn myds sellaista maatilaan kuuluvaa
rakennusmaa-aluetta, jolle on vahvistettu asemakaava. Maapohjan
verotusarvoon luetaan myds oikeus rakennettuun tai rakenteilla
olevan kosken vesivoimaan.

Rakennusmaan verotusarvon maarittamisestd, josta nyt kasilla olevassa
asiassa on kysymys, saadetaan arvostamislain 29 8:n 4 momentissa:

e Verohallinto vahvistaa vuosittain verotusta varten kunkin kunnan
osalta tarkemmat laskentaperusteet, joiden mukaan rakennusmaan
verotusarvo lasketaan.
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Laskentaperusteet vahvistetaan vuosittain  Verohallinnon paatdksella
rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista.

My6s Verohallinnon ohjeessa kiinteistdjen arvostamisesta kiinteistéverotuksessa
(VH/6056/00.01.00/2021, kappale 2.2.) kasitellaan rakennusmaan arvostamista:

e Ohjeen mukaan Verohallinnon laskentaperusteita koskevan
paatoksen taustalla on arviointimenetelma, joka on kehitetty Valtion
teknillisen tutkimuslaitoksen (VTT) ja Verohallinnon yhteistyon&; VTT
selvitti rakennusmaan kohtuullisen kdyvan arvon koko maassa, ja
Verohallinnon paatdksessda mainitut kuntakohtaiset arviointiohjeet
laadittin  vuonna 1993 kyseisen selvityksen perusteella. Taman
jalkeen ohjeita on péivitetty hintatason muuttumisesta johtuneilla
korjauksilla "aika ajoin”. Viimeisin laajempi paivitys on ohjeen mukaan
tehty vuosina 2005—-2006.

e Kuntakohtaisiin arviointiohjeisiin siséltyvét ns. tonttihintakartat. Niihin
on asemakaavan mukaisen kayttdtarkoituksen perusteella merkitty
erilaisten rakennuspaikkojen yksikkohinnat, eli ns. aluehinta, joko
rakennusoikeuden kerrosneliémetria tai rakennuspaikan pinta-alan
neliometria kohti.

e Asuinkerrostalorakennuspaikkojen hintatasot on arviointiohjeissa
ilmaistu rakennusoikeuden mukaisina kerrosneliometrihintoina. Nain
ollen my®ds nyt arvioitavana olevassa tilanteessa maapohjan
verotusarvo perustuu siis rakennusoikeuden maaraan.

2 Rakennusoikeuden vajaakayton vaikutus maapohjan
arvostamisessa

2.1 Saantely

Niilla kiinteistailla, joiden maapohjan verotusarvo perustuu
rakennusoikeuden  maarédan, voi rakennusoikeuden  vajaakaytto
arvostamislain mukaan vaikuttaa verotusarvoon. Asiasta sdadetaan
arvostamislain 29 8:n 3 momentissa:

¢ Jollei tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeutta ole kaytetty tayteen
maaraan ja jollei silla olevien rakennusten arvo ole tontin arvoon
verrattuna vahainen, tontin arvoa on alennettava kohtuullisesti.

Mikkelin  kaupungin tapauksessa kasityksemme on se, ettei nyt
kysymyksessa olevien rakennusten arvo ole tontin arvoon verrattuna
vahainen.
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Saannoksessa ei oteta kantaa siihen, kuinka paljon kayttamatonta
rakennusoikeutta on oltava, jotta alennus voidaan toteuttaa, vaan
sdaannodksen sanamuodon mukaan se tulee siis sovellettavaksi aina, kun
rakennusoikeutta ei ole kaytetty tayteen maardan. Saannodksessa ei
myoskaan oteta kantaa siihen, mistd syystd rakennusoikeus on jatetty
kayttamatta tai mika on "kohtuullinen” alennus.

2.2 Asiaa koskevaa oikeuskaytantoa

Korkein hallinto-oikeus (KHO) on julkaissut kaksi rakennusoikeuden
vajaakayton kannalta relevanttia paatdsta, joiden perusteella voidaan todeta
tarkemmin seuraavaa:

o Paatoksessa KHO 28.11.1996 taltio 3735 oli kyse tapauksesta, jossa
asemakaava-alueella olevalle tontille oli kaavamuutoksella vahvistettu
lisarakennusoikeutta, mink& vuoksi tontin rakennusoikeutta ei ollut
kaytetty tayteen maarddn. Asiassa oli jaanyt nayttamatta, etta
kiinteistonomistajan  mahdollisuus hyoédyntaa rakennusoikeutta
tayteen maardan olisi rajoitettu. Taman vuoksi ja ottaen huomioon,
ettd liike- ja toimistorakennusten korttelialueella olevalla tontilla oli
toimistorakennus, korkein hallinto-oikeus katsoi, ettei ollut syyta
alentaa tontin verotusarvoa ja sen perusteella maarattyd
kiinteistoveroa.

0 Alennuksen myontdmisen kannalta keskeista p&atoksen
perusteella on siis ainakin se, etta tontin omistaja pystyy
yksittdisessa tapauksessa osoittamaan, etta mahdollisuus
hyddyntaa rakennusoikeutta tayteen maaradan asti on rajoitettu.
Talta osin KHO:n paatds ei ole taysin linjassa arvostamislain 29 8:n
3 momentin sanamuodon kanssa, silla saannoksessa ei aseteta
tallaisia edellytyksia verotusarvon alentamiselle.

0 PA&atoksessa on mygs otettu huomioon, etté kiinteistolla sijainneen
rakennuksen kayttétarkoitus vastasi kaavoituksessa maaritettya
kayttdtarkoitusta (eli tosiasiallisen kayttétarkoituksen ja kaavan
mukaisen kayttotarkoituksen vastaavuus).

0 Tama on kuitenkin paatostekstin perusteella vain yksi huomioon
otetuista tosiseikoista, eika paatoksen sanamuodon perusteella
voida paéatella, ettd kysymyksessa olisi alennuksen myontamisen
kannalta ns. ehdoton soveltamiskriteeri. Kasityksemme mukaan
kayttotarkoitusta koskeva tarkastelu liittyy sen asian arviointiin,
onko lisdrakennusoikeuden kayttamiselle ollut erityisia esteita
(arvioitavana  olleessa  tapauksessa  toimistorakennuksen
laajentaminen olisi ollut todennakdisesti mahdollista ilman erityisia
rajoittavia tekijoita).
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e Nykyistd kiinteistverolainsdadanttd edeltavaltd ajalta annetussa
paatdksessa KHO 25.6.1980 taltio 3243 oli kysymys tilanteesta, jossa
25 vuoden ajaksi vuokralle annettu teollisuustontti muuttui
asemakaavan muutoksella asuntotontiksi. Tontin verotusarvoa
maarattaessa oli otettava huomioon asemakaavan muutoksesta
aiheutunut rakennusoikeuden lisddntyminen, mutta alentavana
tekijana tuli toisaalta ottaa huomioon se, ettd tontinomistajan
mahdollisuudet kayttdd hyvakseen lisattyd rakennusoikeutta olivat
tontin vuokraamisen vuoksi rajoitetut. Verolautakunnan vahvistama
verotusarvo alennettiin timan mukaisesti.

0 Tapauksen tosiseikat eroavat nyt kasilla olevasta tapauksesta,
mutta korkein hallinto-oikeus on joka tapauksessa ratkaisussaan
ilmaissut niitd periaatteita, joiden valossa se on arvioinut
maapohjan verotusarvon alentamisen perusteita.

0 Tassakin tapauksessa on verotusarvoa madritettaessa otettu
huomioon se, ettei tontin omistaja voinut tosiasiallisesti hyodyntaa
lisattyd rakennusoikeutta. Tontin verotusarvoa tuli tdman vuoksi
alentaa. Paatoksen perusteella olennaista on osoittaa tosiasialliset
rajoitteet lisdrakennusoikeuden kaytolle.

2.3 Verohallinnon ohje

Verohallinnon  antamassa  ohjeessa  kiinteistdjen  arvostamisesta
kiinteistéverotuksessa (VH/6056/00.01.00/2021) kasitellaan
rakennusoikeuden vajaakayttdd ohjeen kappaleessa 2.5.4. Verohallinnon
ohjeen kannanotot ovat kuitenkin jossain maarin epaselvid, ja niissa on
oikeuskaytantoa varsin voimakkaasti tulkiten esitetty lain sanamuotoa
selvasti tiukempia edellytyksia verotusarvon alentamiselle. Ohjeen osalta
voidaan todeta tarkemmin seuraavaa:

e Ohjeen mukaan arvostamislain 29 8n 3 momentin nojalla
"verotusarvoa voidaan kuitenkin kohtuullistaa niissa tapauksissa,
joissa rakennuspaikan todellinen kayttd poikkeaa huomattavasti
kaavan mukaisesta kaytostd ja rakennuspaikalla sijaitsee
asuinkaytossa oleva hyvakuntoinen rakennus. Rakennuspaikka on
kaavassa sijoitettu esimerkiksi asuinkerrostalojen (AK) tai liike- ja
toimistorakennusten korttelialueelle (K) ja rakennuspaikalla on
hyvakuntoinen pientalo. Tallbin rakennuspaikalla on kayttamatonta
rakennusoikeutta, jota ei mahdollisesti voida kuitenkaan hyddyntaa
purkamatta rakennuspaikalla olevaa rakennusta.”

o Kaavan mukaisen kayttotarkoituksen ja tontilla olevan
rakennuksen tosiasiallisen kayton poikkeaminen toisistaan ei
kuitenkaan ole lain mukaan edellytys sille, ettd rakennusoikeuden
vajaakayttd voidaan ottaa huomioon tontin arvostamisessa
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kiinteistoverotuksessa. Laki on luonnollisesti ensisijainen
oikeuslahde suhteessa Verohallinnon ohjeisiin.

0 Ohjeessa esitetty kriteeri vaikuttaisi perustuvan paattkseen KHO
25.6.1980 taltio 3243, jossa tontilla sijainneen rakennuksen
kayttdtarkoitus ja kaavan mukainen kayttotarkoitus poikkesivat
toisistaan (alennus hyvaksyttiin), ja paatokseen KHO 28.11.1996
taltio 3735, jossa tontilla sijainneen rakennuksen kayttotarkoitus
vastasi kaavan mukaista kayttotarkoitusta (alennusta ei
hyvaksytty). Kaavan mukainen kayttétarkoitus ja tosiasiallinen
kayttd olivat kuitenkin vain yksittéisia arvioinnissa huomioon
otettuja seikkoja paatoksissa, eika niiden perusteella voida
paatella, ettd kysymyksessa olisi oikeuskaytdnnonkaan perusteella
ehdoton tai poikkeukseton edellytys verotusarvon alentamiselle.

Ohjeen mukaan edellda kuvatuissa olosuhteissa (eli kun
kayttotarkoitukset poikkeavat toisistaan ja Kkiinteistolla sijaitsee
hyvakuntoinen asuinrakennus) rakennusoikeutta ei mahdollisesti
voida hyodyntaa purkamatta olemassa olevaa rakennusta, ja
maapohjan verotusarvoa voitaisiin tallgin alentaa.

0 Taman perusteella sen, ettd kayttdmattdoman rakennusoikeuden
hyodyntaminen edellyttiisi olemassa olevien rakennusten
purkamista, voitaisiin katsoa olevan peruste alentaa maapohjan
verotusarvoa.

0 Tahan viittaa ohjeen lisaksi myds se, etta kiinteistéverouudistusta
koskevassa hallituksen esityksessd todetaan nykyisesta
rakennusoikeuden vajaakaytt6da koskevasta arvostamislain
sdédnnoksesta seuraavasti:  "S&anndés on  mahdollistanut
maapohjan verotusarvon alentamisen tilanteessa, jossa kiinteiston
rakennusoikeus on lisdantynyt rakennusten valmistuksen jalkeen
eika lisdantynytta rakennusoikeutta voida hyddyntdd purkamatta
kiinteistdlla olevaa kayttokuntoista rakennusta.”

Verohallinnon ohjeessa todetaan edelleen, ettd kuntakohtaisissa
arviointiohjeissa “on otettu huomioon se, ettd kaavan mukaista
rakennusoikeutta ei yleensd kaytetd aivan taysimaaraisesti.
Kayttamattoman rakennusoikeuden perusteella rakennuspaikan
verotusarvoa ei alenneta, jos ei osoiteta, ettd mahdollisuus hyddyntéaéa
rakennusoikeus tayteen maaréaén on rajoitettu.”

o Verohallinnon ohjeen perusteella taloyhtitiden olisi siis osoitettava,
ettd niiden mahdollisuus hyédyntaa rakennusoikeutta tayteen
maaradan on rajoitettu, saadakseen arvostamislain 29 §:n 3
momentissa tarkoitetun alennuksen tontin verotusarvoon.

0 Vastaava periaate voidaan johtaa myos esimerkiksi paattksesta
KHO 28.11.1996 taltio 3735, jota kasiteltiin edella.
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Verohallinnon ohjeessa todetaan myd@s, ettd "verotuskaytanndssa on
katsottu, ettd jos rakennusoikeudesta on kaytetty vahintdan 2/3,
alennusta ei tehdd”. Tallainen verotuskaytanto ei perustu lakiin ja on
haastettavissa. Kannanotto voi kuitenkin vaikuttaa taloyhtididen
verotuskohteluun erityisesti sddnnénmukaisessa verotuksessa ja
ensimmaisessa muutoksenhakuasteessa. Tiedossamme ei ole tata
rajoitusta koskevaa oikeuskaytantoa.

3 Yhteenveto ja johtopaatokset nykyisen saantelyn puitteissa

Yhteenvetona ja johtopaatdksina edella esitetysta voidaan todeta:

Maapohjan arvostaminen perustuu arvostamislain 29 8:n sddnnoksiin.
Rakennusmaan verotusarvo maaritetaan Verohallinnon
kuntakohtaisten arviointiohjeiden perusteella.

Asuinkerrostalotonttien hintatasot on kuntakohtaisissa
arviointiohjeissa ilmaistu rakennusoikeuden mukaisina
kerrosneliometrihintoina, joten asuinkerrostalotonttien verotusarvot
perustuvat rakennusoikeuden maaraan.

» Jos kaavamuutoksen seurauksena tontin rakennusoikeus
lisaantyy, lahtokohtaisesti tontin verotusarvo kasvaa.

Rakennuspaikan verotusarvoa voidaan kuitenkin tietyin edellytyksin
alentaa kohtuullisesti niissa tapauksissa, joissa (kaavamuutoksen
myo6ta kasvanutta) rakennusoikeutta ei ole kaytetty tdyteen maaraan:

0 Arvostamislain perusteella rakennuspaikan arvoa on alennettava
kohtuullisesti, jos rakennusoikeutta ei ole kaytetty tdyteen maaraan
ja jollei silla olevien rakennusten arvo ole tontin arvoon verrattuna
vahainen.

» Oikeuskaytannostd voidaan johtaa periaate, jonka mukaan

omistajan on  pystyttdvd  yksittaisessa tapauksessa
osoittamaan, ettd mahdollisuus hyddyntaa rakennusoikeutta
tayteen maardan asti on rajoitettu.

» Kasityksemme mukaan esimerkiksi se, ettd rakennusoikeuden

hyddyntaminen edellyttaisi nykyisten rakennusten
purkamista, on lahtokohtaisesti selvd peruste vaatia
rakennuspaikan verotusarvoa alennettavaksi.

» Verohallinnon ohjeen mukaan alennus edellyttdd myos kaavan

mukaisen kayttotarkoituksen ja rakennuksen tosiasiallisen kayton
poikkeamista  toisistaan. = K&sityksemme  mukaan  tdma
oikeuskaytantdoon pohjautuva Verohallinnon kannanotto perustuu
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kuitenkin virheelliseen tulkintaan oikeuskaytannosté ja on sinansa
haastettavissa.

» Verohallinnon ohjeessa on liséksi esitetty nakemys, jonka mukaan
alennusta ei voida tehdd, jos rakennusoikeudesta on kaytetty 2/3;
tama raja-arvo ei perustu lakiin eika tiedossamme olevaan
oikeuskaytantbon, joten myos tdmé kriteeri on kasityksemme
mukaan haastettavissa.

Rakennusoikeuden vajaakayton perusteella mydnnettava alennuksen osalta on lisdksi
otettava huomioon seuraavat seikat:

» Kiinteistdverotus on massamenettelyd, joten alennuksen saaminen
edellyttaisi taloyhtidilta aktiivisia toimia, eli vaatimuksen esittamista
sddnnonmukaisessa verotuksessa tai oikaisuvaatimusprosessissa.

» Verohallinto ja verotuksen oikaisulautakunta sitoutuvat tyypillisesti
paatoksissaan Verohallinnon ohjeessa tehtyihin kannanottoihin,
joten alennuksen saaminen tilanteessa, jossa ohjeessa esitetyt
kriteerit eivat tayty, on epatodenndkoista saannonmukaisen
verotuksen yhteydessa tai verotuksen oikaisulautakunnassa.

» Vaikka alennusvaatimukselle olisi ylla tarkoitettu peruste
(rakennusoikeuden  kayttaminen  edellyttaisi rakennuksen
purkamista), my6s hallinto-oikeudessa vaatimuksen menestyminen
olisi oikeudellisesti tulkinnanvaraisessa tilanteessa epavarmaa,
minka lisaksi prosessi hallinto-oikeudessa voi kestda jopa vuosia.

» Vaatimuksen perusteleminen edellyttdd hyvaa
kiinteistoverotuksellista osaamista ja aiheuttaa nain ollen
todennakdisesti verovelvolliselle prosessikustannuksia

asiantuntijakuluina.

» Arvostamislaissa tarkoitetun "kohtuullisen alennuksen” maara ei
my6skddn ole tarkasti arvioitavissa  etukateen, joten
verovelvolliselle  mahdollisesti seuraavia verosdastdja on
haastavaa verrata syntyviin prosessikustannuksiin.

4 Miten Mikkelin kaupunki voi vaikuttaa kiinteistbveron tasoon
nykyséantelyn puitteissa?

Kiinteistdverolain 11 8:n mukaan kunnanvaltuusto maaréa
kiinteistdveroprosenttien suuruuden vuosittain.  Kiinteistéverolakiin - on
saadetty  kiinteistbveroprosenteille  vaihteluvalit,  joiden rajoissa
kunnanvaltuustojen maardéamien veroprosenttien tulee olla.

Jokaisen kunnan on vahvistettava vahintdan kolme kiinteistéveroprosenttia:
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¢ Yleinen kiinteistoveroprosentti (vaihteluvali 0,93-2,00 %, Mikkelissa
1,37 % vuonna 2022);

e Vakituiseen asumiseen kaytettaviin rakennuksiin sovellettava
veroprosentti (vaihteluvali 0,41-1,00 %, Mikkelissa 0,62 % vuonna
2022), ja

e Veroprosentti, jota sovelletaan rakennuksiin, joiden pinta-alasta yli
puolta kaytetddn pé&asiassa muuhun asumiseen kuin 12 §:ssa
tarkoitettuun vakituiseen asumiseen (vaihteluvali 0,93-2,00 9%,
Mikkelissa 1,50 % vuonna 2022).

Kunta voi halutessaan vahvistaa erikseen veroprosentin  myos
yleishyotdyllisille yhteisdille ja eréille laitoksille. Kunta voi lisaksi maarata
erikseen veroprosentin kiinteistoverolain 12 a 8:n 2 momentissa maaéritellylle
rakentamattomalle rakennuspaikalle.

Kiinteistoverolainsdadanndssa ei ole annettu kunnille muita suoria
mahdollisuuksia vaikuttaa veron tasoon. Verohallinnon Kkiinteistdverolain
soveltamista koskevassa ohjeessa todetaan nimenomaisesti, etta "eri osiin
kuntaa, eri verovelvollisryhmille tai erilaisille tonteille ei voida vahvistaa
muista poikkeavia prosentteja.”

N&ain ollen Mikkelin kaupunki voi vaikuttaa kiinteistbveron tasoon
(kaavoituksessa maéaritetyn rakennusoikeuden maarén lisaksi) ainoastaan
kiinteistdveroprosentin muodossa. Kiinteistéveroprosentit koskevat koko
kaupungin aluetta ja kaikkia verovelvollisia yhtalaisesti.

5 Kiinteistdverouudistuksen vaikutukset arvostamisessa

Kiinteistoverotusta on tarkoitus uudistaa niin, ettd verotuksessa
vahvistettavat verotusarvot vastaisivat paremmin alueen ajantasaista
hintatasoa ja rakentamiskustannuksia. Kiinteistoverouudistusta koskeva
hallituksen esityksen luonnos julkaistiin 25.3.2022, ja hallituksen esitys on
tarkoitus antaa loppukevdastd 2022. Uudistus tulisi voimaan niin, etta
muutoksia  sovellettaisiin ensimméaista  kertaa  vuoden 2024
kiinteistoverotuksessa.

Uudistuksen keskeisiné piirteind voidaan nostaa esiin seuraavat seikat:

e Uudistuksen tavoitteena ei ole nostaa tai laskea kiinteistveroa. Koska
kiinteistojen verotusarvot keskim&arin valtaosin nousisivat, kuntien
kiinteistdveroprosenttien ala- ja ylarajoja on vastaavasti tarkoitus
alentaa.
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e Maapohjan verotusarvon perusteena olisi nykyiseen tapaan alueen
maapohjien kauppahinnat ja kayttotarkoitukset, mutta verotusarvoja
paivitettaisiin vuosittain.

e Maanmittauslaitos on maarittdnyt uuden hinta-aluekartan maapohjien
verotusarvojen maarittamistd varten koko maan Kkattavasti.
Yhtendisen hinnan alueet perustuvat markkinahintoihin el
toteutuneisiin kiinteistojen ja osin myo6s asuntojen
kauppahintatietoihin.

e Maapohjien hinta-aluekarttaa péivitetaan uudistuksen jalkeisina
vuosina alueellista hintakehitystd mittaavia indekseja soveltaen.
Hinnat lasketaan kokonaan uudestaan joka kolmas vuosi.

¢ Maanmittauslaitos on laskenut postinumeroaluekohtaiset tiedot
maapohjan verotusarvojen muutoksista. Naiden tietojen mukaan
postinumeroalueella 50100 (Mikkeli Keskus) maapohjien
verotusarvot 1,4-kertaistuvat uudistuksen seurauksena.

0 Tulevat hinta-alueet eivat kuitenkaan noudata
postinumeroalueiden rajoja, joten Maanmittauslaitoksen laskemien
tietojen perusteella ei voida varmasti arvioida yksittaisen kiinteistén
tulevaa verotusarvoa, vaan tiedot ovat ainoastaan suuntaa antavia.

e Uudistuksen verotusarvoa korottavaa vaikutusta saadeltaisiin
saatamalla maapohjalle oma veroprosentti. Maapohjan veroprosentin
vaihteluvaliksi on ehdotettu 0,13-2,00, kun nykyisin yleisen
kiinteistoveroprosentin vaihteluvali on 0,93-2,00.

o Uudistuksessa on ehdotettu nykyistd arvostamislain 29 8.n 3
momenttia (johon rakennusoikeuden vajaakayttta koskeva saantely
siséltyy) muutettavaksi seuraavansisaltdiseksi:

0 Jos asemakaava-alueella olevan rakennuspaikan rakennusoikeus
on sen kayttotarkoitusta koskevan kaavamuutoksen johdosta
kasvanut, eika rakennusoikeutta ole kaytetty tayteen maaraan eika
silla olevien rakennusten arvo ole rakennuspaikan arvoon
verrattuna vahainen, rakennuspaikan arvoa on alennettava
kohtuullisesti.

» Kyseessa on vasta ehdotus, mutta ehdotetun sisaltdisena saannos
merkitsisi Sita, etta maapohjan verotusarvon
alentamisedellytykset tiukentuisivat, kun laissa saadettyna
ehtona alennukselle olisi jatkossa my6s nimenomaan kaavan
mukaisen kayttotarkoituksen muutoksesta seuraava
rakennusoikeuden lisdéntyminen.
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» Nama edellytykset eivat tayttyisi nyt kasilla olevassa
tapauksessa, eika alennusta voitaisi kasityksemme mukaan
myo6ntda lain ehdotetun sanamuodon perusteella.

Kiinteistoverolakiin on ehdotettu lisattavaksi maaraaikainen veron
vuotuista nousua rajoittava saannds, jota sovellettaisiin vuosien
2024-2026 kiinteistoverotuksissa. Ehdotetun saanndksen mukaan
kiinteistveroa ei maksuunpantaisi siltd osin, kuin veron maara
edellisestd vuodesta nousee enemman kuin 30 prosentilla ja samalla
200 eurolla. Poikkeuksena olisivat erikseen todetut verotusarvon
nousuun vaikuttaneet seikat, kuten kiinteistdn veronalaisen pinta-alan
kasvu yli 30 prosentilla tai asemakaavoituksen muutokset.

» Lakiehdotuksen teksti on talta osin tulkinnanvarainen, mutta
on mahdollista, ettd veron nousuarajoittava saanndos ei koskisi
nyt kysymyksessa olevaa tilannetta, vaan ainoastaan
tilannetta, jossa aiemmin asemakaavoittamattomalle alueelle
laadittaisiin asemakaava.
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