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KORTTELI 593-1-85 ja 86 (TORIKATU)

Asemakaavan muutos, joka koskee 1. kaupunginosan (Keskusta) korttelin 85 tontteja 7-9, 13
ja 17, korttelin 86 tonttia 3 seka katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 1. kaupunginosan (Keskusta) kortteliin 85 tontit 13,
17, 18, korttelin 86 tontti 3 ja katualuetta.

Asemakaava muutokseen sisaltyy tonttijako, joka koskee 1. kaupunginosan korttelin 85 tont-
teja 7-9.

ASEMAKAAVAN SELOSTUS 4.9.2013



PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos, joka koskee 1. kaupunginosan (Keskusta) korttelin 85 tontteja 7-9, 13
ja 17, korttelin 86 tonttia 3 seka katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 1. kaupunginosan (Keskusta) kortteliin 85 tontit 13,
17, 18, korttelin 86 tontti 3 ja katualuetta.

Asemakaava muutokseen siséltyy tonttijako, joka koskee 1. kaupunginosan korttelin 85 tont-
teja 7-9.
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Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Pieksdmaen keskustassa, torilta [anteen noin 200 metrin paassa.
Kaavamuutosalue sijaitsee Torikadun varrella. Kaava-alueen pinta-ala on 8174 m®. Suunnit-
telualueen rajaus nékyy kansikuvassa.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa tontin 593-1-85-13 kayttd asuinker-
rostaloasumiseen ja yhdistaa korttelin 85 tontit 7-9 yhtenéiseksi asuin-, lilke-, toimisto- ja pal-
veluasumisrakennusten korttelialueeksi seka lisata alueen rakentamistehokkuutta. Korttelis-
sa 86 tontin 3 kayttotarkoitusta on tavoitteena muuttaa asuin-, liike- ja toimistorakennusten
alueeksi seké korottaa tontin rakennusoikeutta. Suunnittelussa huomioidaan Keskuskadun
merkitys valtakunnallisesti merkittavana kulttuuriymparistona ja varmistaa, ettei asemakaa-



vamuutoksella haviteta naita arvoja. Korttelin 85 tonttien 7-9 alueelle laaditaan sitova tonttija-
ko.
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TIVISTELMA

1.1 Kaavaprosessin vaiheet

— Torikatu 17 myynti Kh 50 § 4.3.2008.

— Aloite asemakaavan muuttamiseksi 1. kau-
punginosan korttelissa 85 Tlk 109 §
9.12.20089.

— Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu
Pieksdméaen kaupungin kaavoituskatsaukses-
sa 2009 9.12.2009.

— Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
l&hetettiin osallisille ja viranomaisille
23.3.2010. OAS on ollut nahtavilla Naarajar-
ven palvelupisteessa 26.3.—26.4.2010. OAS
on julkaistu kaupungin kotisivuilla
www.pieksamaki.fi. OAS:n nahtavilla olosta
kuulutettiin Pieksaméaen Lehdessa ja kaupun-
gin ilmoitustaululla sekd kaupungin internet-
sivuilla.

— Aloite asemakaavan muuttamiseksi 1. kau-
punginosan korttelin 86 tontilla 3 Tk 74 §
21.9.2011.

— Kaavaluonnos ja tarkistettu OAS on ollut nah-
tavilla 20.2.—21.3.2013 vélisen ajan Naarajar-
ven palvelupisteessa seka kaupungin ko-
tisivuilla.

— Luonnosvaiheen aineisto l&hetettiin osallisille
ja viranomaisille 15.2.2013.

— Asemakaavan muutosehdotus Tlk 11.9.2013.

— Kuulutus nahtavilla olosta 23.9.2013.

— Asemakaavan muutosehdotus nahtavilla
23.9.-23.10.2013.

— Asemakaavan muutosehdotus Tlk 98 §
11.12.2013.

— Asemakaavan muutosehdotus Kh 9 §
14.1.2014.

— Asemakaavan muutosehdotus Kv 5 8§
21.1.2014.

1.2 Asemakaavan sisaltd

Korttelin 593-1-85 tontista 13 tulee asuinkerros-
talojen korttelialuetta (AK). Korttelin 85 tontit 7,
8 ja 9 yhdistetaan yhdeksi tontiksi, muodostu-
vasta korttelin osasta tulee asuin- liike- toimis-
to- ja palveluasumisrakennusten korttelialuetta
(ALP-1). Korttelin 86 tontti 3 muutetaan asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(AL). LPA-korttelialueelle osoitetaan auton sai-
lytyspaikan rakennusala.

2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Torikadun varrella on ollut kolme 1950-luvulla
valmistunutta asuinkerrostaloa, kaksi raken-
nuksista on purettu kesalla 2011 ja kolmas ke-
vaalla 2013. Tontilla 593-1-85-13 sijaitsevassa
toimistorakennuksessa tehtiin vuonna 2009 sa-
neerausty6t tilojen muuttamiseksi asumiskayt-
t66n. Muutostydt valmistuivat vuonna 2010.
LPA-korttelialueella sijaitsevat autokatokset on
rakennettu vuosina 1988 ja 2010. Korttelin 86
tontilla 3 sijainnut rakennus tuhoutui tulipalossa
kesalla 2011. Alueet kortteleissa 85 ja 86, joilta
rakennukset on purettu, ovat talla hetkella ta-
sattuina sorapintaisiksi.

2.1.2 Luonnonympaéristo

Suunnittelualueen maanpinnan korkeus on noin
+120,5 m (N43). Alueen pohjoispuolella, noin
300 metrin pddssa on Pieksajarvi, jonka ve-
denpinnan keskikorkeus on +118,9 m (N43).

Suunnittelualue on maaperaltdan paaosin kan-
tavien, hiekka ja silttimaalajien aluetta (raken-
nettavuusluokka IlI).

2.1.3 Rakennettu ymparisto

Korttelin 85 tontti 17 on voimassa olevassa
asemakaavassa LPA-korttelialuetta, johon on
kayttoikeus korttelin 85 tonteilla 1 ja 13. Tontil-
la 13 tehdyn saneeraustytn yhteydessa raken-
nettiin LPA-alueelle autokatos tontin 13 kayt-
t6on. LPA-alueella sijaitsee myds 1988 raken-
nettu varastorakennus, joka on tontin 1 kayt6s-
sa. Muilta osin tontti 17 on asfaltoitua pysakaoin-
tialuetta.
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Kuva 1. LPA-Korttelialue (2012)

Korttelin 85 tonteilla 8 ja 9 sijainneet rakennuk-
set on purettu kesalla 2011 ja tontilla 7 sijainnut
rakennus kevaalla 2013. Tonttien piha-alueet
ovat sorapintaisia.

Kuva 2. Korttelin 85 tontit 7-9 (2012)

Korttelin 86 tontilla 3 sijainnut majoitustoimintaa
palvellut rakennus tuhoutui tulipalossa keséalla
2011. Tontin takaosassa sailyi autotalli. Palanut
rakennus on purettu ja alue on tasattu.

Kuva 3. Korttelin 86 tontti 3 (2012)

Korttelin 85 tontilla 13 sijaitsevan kaksikerroksi-
sen toimistorakennuksen muutostyd asuinkayt-
t6on on valmistunut vuonna 2010. Asuinhuo-
neistoja rakennukseen muutoksen myota tuli
kahdeksan kappaletta.

Kuva 4. Tontilla 593-1-85-13 sijaitseva toimisto-
rakennus, joka on muutettu asuinkayttoon.
Taustalla ndkyy Keskuskoulu, joka on nykyaan
lukio (2009)

Naapurustossa, korttelissa 85, Keskuskadun
varressa sijaitsevat asuin- ja liikerakennukset
ovat 1-4 kerroksisia. Rakennukset on rakennet-
tu padosin 1960-luvulla. 1980-luvulla ovat val-
mistuneet tontilla 1 ja 3 sijaitsevat asuin- ja lii-
kerakennukset sekéd Torikadun ja Lampolah-
denkadun kulmauksessa sijaitseva kaksiker-
roksinen liikke- ja toimistorakennus. Pieksaméaen
Keskuskatu kuuluu valtakunnallisesti merkitta-
viin kulttuuriymparistoihin (RKY 2009).

Suunnittelualueen lansipuolella korttelissa 593-
1-77 sijaitsee keskuskoulu, joka on Maakunta-
kaavan mukainen SR-kohde. Koulu on raken-
nettu 1929 ja toimii nykyaan lukiona. A.E. Era-
sen suunnittelemaa kolmikerroksista koulutaloa



korotettiin yhdella lisdkerroksella Martti Vali-
kankaan suunnitelmien pohjalta. Rakennus hal-
litsee Keskuskadun katunakymaa. Koulun tontti
kasittaa koko korttelin.

Torikadun varrella, suunnittelualueen etelapuo-
lella oleva rakennuskanta on paaasiassa 1950-
ja 1960-luvulta. Rakennukset ovat 1-4 kerroksi-
sia.

Suunnittelualuetta ymparéivat katualueet Kes-
kuskatu, Lampolahdenkatu, Torikatu ja Pajuka-
tu ovat asfalttipintaisia.

Kuva 5. Suunnlttelualueella sualtsevat vesi-, ja-
tevesi- ja sadevesijohdot

Kuva6 Su nnittelualueella sijaitsevat sahké- ja
tietoliikenneverkot

\
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Kuva 7. Suunnlttelualueella sualtseva kauko-
lampdverkosto

Alueella on asukkaita noin 20.

214 Ymparistonsuojelu ja ym-
paristbhairiot

Muita kuin liikenteen aiheuttamia hairiotekijoita
ei suunnittelualueella ole.

KESKIAANITASO
L aeq, kia 7-22 [dB]

->65
60 - 65
55-60
50-55
45-50
40 - 45

Kuva 8. Keskigéanitasot paivalla (2010)



KESKIAANITASO
L Aeq, klo 22- 7 [dB]
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Kuva 9. Keskiaanitasot yolla (2010)

2.1.5 Maanomistus

Suunnittelualueen korttelin 85 tontti 13 ja kortte-
lin 86 tontti 3 ovat yksityisen omistuksessa.
Muutoin kaavamuutosalueen omistaa Pieksa-
maen kaupunki. Suunnittelualueen ja vaikutus-
alueen maanomistus ilmenee osallistumis- ja
arviointisuunnitelman liitteesta 2.

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Maakuntakaava

Kuva 10. Ote voimassa olevasta
maakuntakaavasta

4

Voimassa olevassa maakuntakaavassa alue on
taajamatoimintojen aluetta.

2.2.2 Yleiskaava

L. A2 \ ¥
Kuva 1
osayleiskaavasta

Pieksdméaen kaupungin keskusta-alueen etela-
osan osayleiskaava on hyvaksytty valtuustossa
14.2.2012 § 5. Suunnittelualue on merkitty
yleiskaavassa keskustatoimintojen alueeksi.
Alueelle voidaan sijoittaa vahittdiskaupan suur-
yksikoita ja tilaa vaativaa erikoiskauppaa, kes-
kustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-,
toimisto-, palvelu ja myymaélatilaa. Alueelle voi-
daan sijoittaa myds alueen sisaisia liikenne-
vaylid, pysakaointitiloja, virkistys- ja puistoalueita
seké yhdyskuntateknisen huollon alueita. Aluet-
ta suunniteltaessa tulee kiinnittéa erityista
huomiota kevyen liikenteen, julkisen liikenteen
ja huoltoliikenteen seka pysakaintijarjestelyjen
tarkoituksenmukaisuuteen ja alueen viihtyvyy-
teen. Alueen rakennukset tulee suunnitella ark-
kitehtuuriltaan korkealaatuisiksi ja ne tulee so-
vittaa osaksi alueen valtakunnallisesti merkitta-
vid rakennettuja kulttuuriymparistoja (Pieksa-
maen rautatielaisympéristot ja Pieksamaen
Keskuskatu, RKY 2009). Asemakaavoituksen
yhteydessé on selvitettdvd maaperan pilaantu-
neisuus ja meluntorjuntakeinot.



2.2.3 Voimassa oleva asema-
kaava

Korttelin 593-1-85 asemakaava on vahvistunut
vuonna 1984. Tontit 593-1-85-1 ja 7-9 on voi-
massa olevassa asemakaavassa osoitettu AL-4

eli asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueeksi. Asemakaavamaarayksen mukaan
"Kerrosalasta tulee asuntoja varten kayttaa va-
hintd&n 10 %. Ensimmaiseen kerrokseen ei saa
sijoittaa asuntoja. Asuntojen omaan kayttéén
tulevan saunan saa sijoittaa ullakolle.” Tontti
593-1-85-13 on voimassa olevassa asemakaa-
vassa yleisten rakennusten korttelialuetta. Ton-
tin 593-1-86-3 asemakaava on hyvéaksytty
vuonna 2002. Tontti on osoitettu asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi, jota voi-
daan kayttdad myos hotelli, motelli tai muuhun
vastaavanlaiseen toimintaan.

224 Muut suunnitelmat ja paa-
tokset

— Alueen pohjakarttaa on pidetty ajan tasalla
maastomittauksin, joten se tayttad asetuksen
1284/99 vaatimukset.

— Torikatu 17 myynti Kh 50 § 4.3.2008.

— Maanvuokrasopimuksen hyvéksyminen tontil-
le 593-1-85-17 Tlk 54 § 19.5.20009.

— Kaavoituspaatos Tlk 109 § 9.12.20009.

— kaavoituskatsauksessa 2009 Tlk 115 8
9.12.20089.

— Valtioneuvoston pé&atoés, 22.12.2009 jolla Val-
takunnallinen inventointi Valtakunnallisesti
merkittévat rakennetut kulttuuriymparistot,
Museovirasto 2009 (RKY 2009) on otettu val-
takunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tar-
koittamaksi inventoinniksi 1.1.2010 alkaen.

— Paatos asemakaavan muuttamiseksi 1. kau-
punginosan korttelin 86 tontilla 3 Tk 74 §
21.9.2011.

5
2.2.5 Selvitykset ja inventoinnit

— Pieksdméaen kaupungin likennemeluselvitys
raportti / FCG Finnish Consulting Group Oy
marraskuu 2010

— Pieksdméaen kaupungin ja maalaiskunnan lii-
kenneturvallisuussuunnitelma / LT-Konsultit
Oy lokakuu 2000

— Pieksdméaen Keskuskatu — Valtakunnallisesti
merkittdva kulttuuriymparisto selvitys
21.9.2010 / Leena Muoniovaara

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAI-
HEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Korttelin 85 tontti 13 on voimassa olevassa
asemakaavassa Yyleisten rakennusten kortteli-
aluetta (Y). Tontti 17 on LPA-korttelialuetta, jo-
hon on tonteilla 1 ja 13 kayttboikeus. tontit 1 ja
7-9 ovat asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta (AL-4). Tonteille 7-9 asemakaava
mahdollistaa kaksikerroksisten rakennuksen
rakentamisen. Korttelin 86 tontti 3 on asuin-, lii-
ke- ja toimistorakennusten korttelialuetta, jota
voidaan kayttdd myos hotelli, motelli tai muu-
hun vastaavanlaiseen toimintaan (ALH).

Korttelin 85 voimassa oleva asemakaava ei
vastaa taysin nykyisid maankéayton tarpeita eika
taman hetkista kayttoa. Tontin 13 kayttotarkoi-
tus on muuttunut yleisten rakennusten kortteli-
alueesta asuinkaytt6on. LPA-korttelialueesta on
osoitettu alueita varastorakennuksille, joiden
takia LPA-korttelialueen kayttod on tarkastelta-
va uudelleen. Korttelin 85 tonttien 7-9 ja kortte-
lin 86 tontin 3 tehokas kayttbonotto ei ole mah-
dollista voimassa olevan asemakaavan 0soit-
tamalla rakennusoikeudella ja kerrosluvulla.
Nailla perusteilla on katsottu tarpeelliseksi
muuttaa voimassa olevaa asemakaavaa.

3.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita
koskevat paatdkset

Pieksdméaen kaupunki on kaupungin hallituksen
paatoksella 50 § 4.3.2008 myynyt tontin 593-1-
85-13 ja silla olevan rakennuksen Veikko Laiti-
selle perustettavan yhtion lukuun. Kiinteisté on
myyty asuinkayttoon ja kiinteistbkaupassa on
sovittu asemakaavan muuttamisesta tulevaa
kayttotarkoitusta vastaavaksi. Tekninen lauta-
kunta on 54 § 19.5.2009 p&attanyt vuokrata
tontista 593-1-85-17 maaraalan Veikko Laitisel-
le perustettavan yhtion lukuun autokatoksen ra-
kennuspaikaksi. Tekninen lautakunta paatti
kiinteistdkaupan yhteydessa sovitun asema-
kaavamuutoksen aloittamisesta 109 §



9.12.2009. Asemakaavan muuttaminen on esi-
telty kaavoituskatsauksessa 2009 (Tlk 115 §
9.12.2009).

Kiinteistd Oy Pieksaméaen Torikatu 12 haki
asemakaavan muuttamista 1. kaupunginosan
korttelin 86 tontilla 3 syksylla 2011. Tekninen
lautakunta kasitteli aloitteen 74 § 21.9.2011.
Kaavamuutos paatettiin yhdistaa korttelissa 85
kéaynnissa olevan kaavatyon kanssa.

Asemakaavamuutosten laatimispaatokset ovat
kaavaselostuksen liitteend 3.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyo

3.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen ja ympéaristdn maanomis-
tajat ja maanvuokraajat, lahiseudun asukkaat,
yrittdjat, yhdistykset, joiden toimialueeseen asia
kuuluu sekéa asian valmisteluun liittyvat viran-
omaiset.

3.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu Piek-
samaen kaupungin kaavoituskatsauksessa
2009 9.12.2009.

3.3.3 Osallistuminen ja vuoro-
vaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli n&hta-
villa 26.3.—26.4.2010 véalisena aikana. Se lahe-
tettiin tiedoksi ja lausunnolle osallisille ja viran-
omaisille. Lausuntoja saapui kolme kappaletta
(Eteld-Savon maakuntaliitto, Museovirasto ja
Eteld-Savon Ely-keskus ymparistbvastuualue).

Eteld-Savon maakuntaliitto totesi lausunnos-
saan, etta kaavamuutoksessa ei kasitella maa-
kuntakaavassa kéasiteltyja tai muutoin maakun-
nallisesti merkittavia asioita, jotta kaavaproses-
sin aikana olisi tarpeen pyytad maakuntaliiton
lausuntoa.

Museovirasto toteaa lausunnossaan, etta arvi-
ointisuunnitelmassa on huomioitu kulttuuriym-
paristdn vaikutukset kaupunkikuvaan, maise-
maan, kulttuuriperintédn ja rakennettuun ympa-
ristoon seka selvitykset koskien rakennettua
ymparistdd ja maisemaa. Liséksi olemassa ole-
via selvityksia on syyta taydentdd ja syventaa
alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden esiin
tuomiseksi ja arvostamiseksi. Kaavoituksessa
tulisi huomioida myds paikallisesti merkittavét
rakennetut kulttuuriymparistét, joihin Torikadun
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varrella sijaitsevat 1950-luvulla rakennetut ker-
rostalot mahdollisesti kuuluvat.

Eteld-Savon ELY-keskuksen ymparistdvastuu-
alueella ei ollut huomautettavaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan. ELY-keskus esitti lau-
sunnossaan viranomaisneuvottelujen jarjesta-
mista kaavaprosessin luonnosvaiheessa, koska
suunnittelualue sijaitsee valtakunnallisesti mer-
kittavan kulttuuriympariston vaikutuspiirissa.

Tarkennettu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma on kaavaselostuksen liitteena 1. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmasta saapuneet lau-
sunnot ja huomautukset ovat liitteessé 2.

Asemakaavan muutosluonnos (5.2.2013) on ol-
lut n&htavilla 20.2.2013 — 21.3.2013. Nahtavil-
laoloaikana osallisilla oli mahdollisuus esittaa
kirjallisesti mielipiteensd asemakaavaluonnok-
sesta. Lausuntoja ja mielipiteitd kaavaluonnok-
sesta saapui 9 kappaletta (Etela-Savon ELY-
keskuksen ymparistévastuualue, Etela-Savon
maakuntaliitto, Keski-Savon ympéristotoimi,
Savonlinnan maakuntamuseo, Museovirasto,
Vammaisneuvosto, Savon Voima Oyj, Pieksa-
maki-Seura ry seka Sari ja Jari Huuskonen /
Green trail Oy). Luonnosvaiheen lausunnot ja
mielipiteet ovat liitteessa 5.

Eteld-Savon ELY-keskuksen ymparistdvastuu-
alueen lausunnon mukaan uudisrakennusten
kokonaiskorkeuden ei tulisi ylittdd Lukion rays-
taskorkeutta, jolloin Lukion kaupunkikuvallinen
asema varmuudella sailyisi ennallaan. Uudisra-
kennusten ylimman kerroksen keventadminen
ns. sisdanvedolla on kayttdkelpoinen ratkaisu
katukuvan parantamiseksi.

Kaavan vaikutusten arvioinnissa on esitettava
kuinka paljon tonttien rakennusoikeus muuttuu
kaavamuutoksen myota. Mikéli tonteille on tar-
koitus sijoittaa hotellitoimintaa, on se syyta esit-
tdd myds aluevarausmerkinngissa.

Tonttien toimivuutta on syyta viela tarkistaa
kaytannollisyyden ja turvallisuuden nakékul-
masta (p-alueille liikennginti, oleskelutilojen
yms. pihatoimintojen sijoittuminen ja riittavat va-
raukset).

Lukion harjakorkeus on +141,00 m (N43) ja
raystaskorkeus + 138.40 m (N43). Torikadulle
rakennettavien uusien rakennusten korkeus-
asemat kaavaehdotuksessa on osoitettu lukion
raystaskorkeuden mukaisesti + 138.40 m
(N43). Lukion ja uusien rakennusten etaisyys
toisistaan on n. 100 metria eik& suoraa ka-
tundkyma&a rakennusten valilla tule olemaan.



Museovirastolla eika Pieksamaki-Seura ry:lla
ole ollut huomauttamista asemakaavaluonnok-
sessa esitetystd korkeusasemasta. Uudisraken-
tamiselle esitetyll& korkeusasemalla + 138.40 ei
ole sellaista vaikutusta, etta se vahentaisi Luki-
on maamerkkimaista luonnetta.

Tonttien rakennusoikeuksien muutokset on esi-
tetty kaavaselostuksen liitteena olevassa tilas-
tolomakkeessa (liitteend 8). AL-10 -
aluevarausmerkinndn maaraysta on tarkennettu
majoitustoiminnan osalta seuraavasti: ” Asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialue, jota
voidaan kayttdd myos hotelli, motelli tai muu-
hun vastaavanlaiseen toimintaan. Ensimmai-
seen kerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja.”

ALP-1 -korttelialueelle osoitettuja rakennusaloja
on tarkennettu kaavaluonnoksesta. Kahden eril-
lisen rakennusalueen etaisyytta on lisatty 8
metriin seka kellariin ajoluiska on laajennettu 5
metriin. Rakennusten valista etaisyytta lisda-
malla on pyritty parantamaan tonttiliittyman na-
kemaa katualueelle.

Eteld-Savon maakuntaliitolla, Keski-Savon ym-
paristétoimella, Savonlinnan maakuntamuseol-
la, Museovirastolla, Savon Voima Oyj:lla eikd
Pieks&dmaki-Seura ry:lla ole huomautettavaa
asemakaavaluonnoksesta.

Vammaisneuvosto esittad lausunnossaan, ettéa
Torikadulle kaavoitettavassa asuin- ja liiketa-
lossa on huomioitava autopaikkojen riittvyys ja
mitoitus invakayttoon. Liséksi huoneistojen ja
hissien mitoituksessa tulisi huomioida py6ra-
tuolien kayttd. Ulko-ovien ja pihan rakenteissa
likkumismahdollisuudet tulee olla esteettomia.
Myds palveluasumiseen sopivien yhteistilojen
rakentaminen olisi huomioitava.

Kaavaratkaisussa on huomioitu pysakaintitilo-
jen riittavyys. Autopaikkoja on rakennettava to-
dellista tarvetta vastaava maara. Invapaikat
madaraytyvat tontin kayttétarkoituksen ja raken-
tamismaaraysten mukaan. Esteettomaan liik-
kumiseen vaikuttavat tekijat huomioidaan
asianmukaisesti kohteen rakennussuunnittelu
vaiheessa.

Sari ja Jari Huuskosen (Green trail Oy) mukaan
nykytilanteessa Keskuskatu 26 puolelta on 1&-
piajomahdollisuus Torikadun puolelle suoraan.
Liikennejarjestelyjen - ja likenneturvallisuuden
kannalta olisi suotavaa, etta tilapainen lapikul-
kumahdollisuus sailyisi Keskuskatu 26 puolelta
Torikadulle. Tuleviin kerrostaloihin on suunnitel-
tu liikehuoneistoja ja toimistotiloja alakertaan,
mutta liike- ja toimistotiloille varatut autopaikat
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ovat riittamattomat nykyautokantaan nahden.
Lis&parkkitilaa on osoitettava liike- ja toimistoti-
lojen valittdmaan laheisyyteen. Autopaikkojen
korttelialue Onkipojan l&heisyydessé on télla
hetkella jo taysin varattu ja sijainniltaan liian
kaukana, eika se riitd asiointiparkkitilaksi tulevil-
le liike- ja toimistohuoneistoille. Liséksi pyyde-
tadn huomioimaan Kiint.Oy Keskuskaaren
asuntojen ikkunoiden ndkyman, se ei saisi peit-
tya kokonaan tulevalla kerrostalolla.

Kaavaratkaisuun ei osoiteta tontilta 3 ajoyhteyt-
ta Torikadulle tontin 18 kautta. Tontti 3 rajoittuu
katualueeseen eika nain ollen ajorasitetta tontil-
le 18 ole tarpeen perustaa. Kaavaratkaisu ei
kuitenkaan esté ajoyhteydesta sopimista myo-
hemmaéssa vaiheessa alueen omistajan/haltijan
kanssa. Kaavaratkaisussa on huomioitu pysa-
kointitilojen riittavyys. Autopaikkoja on raken-
nettava todellista tarvetta vastaava maara. Ra-
kennusalat on osoitettu kaavaratkaisussa siten,
ettd uudisrakennukset eivat tule varjostamaan
naapurustoa. Rakennusten etéisyydet ovat
maaraysten mukaiset.

Kaavaehdotus pidetaan julkisesti nahtavilla 30
paivan ajan. Osalliset voivat maaréajassa jattaa
kaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen.
Kaavaehdotuksesta pyydetddn lausunnot vi-
ranomaisilta ja kunnan hallintokunnilta. Muistu-
tuksiin laaditaan vastineet.

Kaavaehdotuksen hyvaksymisesta p&attaa val-
tuusto. Kaavan hyvaksymista koskevaan paa-
tokseen voi hakea muutosta valittamalla hallin-
to-oikeuteen. Hallinto-oikeuden ratkaisusta on
mahdollisuus valittaa korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

3.3.4 Viranomaisyhteisty6

Viranomaisneuvottelut Etela-Savon ELY-
keskuksen ymparistévastuualueen kanssa on
kayty 24.9.2010. Neuvottelussa sovittiin, ettd
tutkitaan korttelin 593-1-85 tonteille 7-9 raken-
nettavien uudisrakennusten vaikutusta Keskus-
katuun. L&hinn& tutkitaan uudisrakennusten
mahdollinen ndkyminen Keskuskadulle. Muistio
neuvottelusta on liitteena 4. Tassa neuvottelus-
sa kaava-alue ei kasittanyt viela tonttia 593-1-
86-3.

3.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa ton-
tin 593-1-85-13 ottamisen asuinkayttéon. Yh-
distaa korttelin 85 tontit 7-9 yhdeksi tontiksi ja
lisata tonttitehokkuutta merkittavasti. Korttelin
86 tontin 3 rakennustehokkuutta pyritddn nos-



tamaan. Alueen suunnittelussa huomioidaan
valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto
(Keskuskatu) seka Keskuskoulu (nykyinen lu-
kio). Suunnittelualueelle laaditaan sitova tontti-
jako.

4 ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne

Korttelin 85 tontit 7, 8 ja 9 yhdistetddn yhdeksi
tontiksi, joka tulee asuin-, liike-, toimisto- ja pal-
veluasumisrakennusten korttelialueeksi (ALP-
1). Tontti 13 muutetaan asuinkerrostalojen kort-
telialueeksi (AK). Tontti 17, joka on voimassa
olevassa asemakaavassa autopaikkojen kortte-
lialuetta (LPA) sailytetd&n yhteisalueena, jolle
sallitaan auton sailytyspaikan rakentaminen.
Korttelin 86 tontti 3 osoitetaan asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueena (AL-10).
Pienennts asemakaavan muutosehdotuksesta
on kaavaselostuksen liitteena 6.

4.2 Mitoitus

Asemakaavan muutosalueen kokonaispinta-ala
on 8174 m? ja kokonaisrakennusoikeus on
8225 k-m?. Asuinkerrostalojen korttelialueen
(AK) pinta-ala on 1597 m? ja rakennusoikeutta
1200 k-m?. Asuin-, liike-, toimisto- ja palvelu-
asumisrakennusten korttelialueen (ALP-1) pin-
ta-ala on 2510 m? ja rakennusoikeutta 5670 k-
m?. Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialuetta (AL-10) on 907 m? ja rakennusoikeutta
1140 k-m?. Autopaikkojen korttelialueen pinta-
ala on 1038 m? ja rakennusoikeutta 245 k-m?.
Alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa 4605
k-m?. Muutosalueen aluetehokkuus on e,=1.01.

4.3 Aluevaraukset

4.3.1 Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Alueen pinta-ala on 1597 m? ja rakennusoikeut-
ta muodostuu 1200 k-m?. Tonttitehokkuus on n.
e=0.75. Korttelialueelle voidaan rakentaa enin-
tédan kaksikerroksisia asuinkerrostaloja. Osa
alueen autopaikoista on mahdollista sijoittaa
autopaikkojen korttelialueelle (LPA). Kortteli-
alueen pohjoisosaan on osoitettu kapea istutet-
tavan alueen osa. Alueella kulkevalle maan-
alaiselle verkostolle on maaréatty rasite. Leikkiin
ja oleskeluun tulee varata 5 m? / asunto. Yhta
asuntoa kohti on varattava 1 autopaikka.

Asuin-, liike-, toimisto- ja palveluasumisra-
kennusten korttelialue (ALP-1)
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Asuntoihin johtavista porrashuoneista on oltava
valitdn yhteys leikkiin ja oleskeluun varatulle
tontinosalle. Asuntoja ei saa sijoittaa ensimmai-
seen maanpaalliseen kerrokseen, mikali ikku-
nat eivat ole vahintadan 170 cm korkeudella ka-
tutasosta.

Alueen pinta-ala on 2510 m?. Korttelialueelle ei
osoiteta tavanomaiseen tapaan rakennusoike-
utta kerrosalanelibmetreina, vaan rakennusoi-
keus maaritellaan rakennusten tarkan massoit-
telun (rakennusalat ja rakennusten korkeus)
avulla. Rakennusten korkeus on rajattu maarit-
telemalla ylimmat korkeusasemat seka vesika-
ton ylimmille kohdille ett& julkisivupintojen ja
vesikaton leikkauskohdille. Laskennallisena ra-
kennusoikeutena voidaan pitaa 5670 k-m?.
Tonttitehokkuus on tallgin e=2.26. Alueelle on
osoitettu kaksi erillista rakennusmassaa, toinen
tontin l&nsiosan suuntaisesti ja toinen Torika-
dun ja tontin itdosan suuntaisesti. Korkeimmat
rakennusmassat sijoittuvat Torikadun puolelle,
jossa rakennuksen vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema on + 138,40 (N43). Rakennus-
ten ylinta kerrosta on kaupunkikuvallisista syis-
ta kevennetty sisdanvetamalla ylimman kerrok-
sen osoittavaa rakennusalaa. Sisapihan puo-
leisten rakennusmassojen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema
on + 134,00 (N43).

Rakennusmassat tulee rakentaa kiinni Torika-
tuun. Kadun puoleisella julkisivulla katuun kiinni
rakennettaessa parvekkeet tulee sijoittaa run-
gon sisapuolelle. Kadunpuoleiset parvekkeet
tulee varustaa suljettavin parvekelasein.

Tontille saa rakentaa maanalaisen kerroksen
pysakaointia varten. Ajo maanalaiseen pysakain-
tiin tapahtuu tontin itdlaidasta. Leikkiin ja oles-
keluun on varattu alue tontin sisapihalta. Leik-
kiin ja oleskeluun tulee varata 5 m? / asunto.
Tontin takaosaan on osoitettu istutettava alu-
eenosa.

Autopaikkoja on varattava seuraavasti: liike-,
toimisto- ja niihin verrattavaa 40 k-m? kohti on
varattava 1 autopaikka. Matkailu- ja majoitusti-
lan 60 k-m? kohti on varattava 1 autopaikka.
Palveluasumistilan 150 k-m? kohti on varattava
1 autopaikka. Yht& asuntoa kohti on varattava 1
autopaikka. Liike-, toimisto- ja niihin verrattavaa
200 k-m? kohti on rakennettava 1 polkupydra-
paikka.



Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialue (AL-10)

Aluetta voidaan kayttaa myos hotelli, motelli tai
muuhun vastaavanlaiseen toimintaan. Alueen
pinta-ala on 907 m? ja rakennusoikeutta muo-
dostuu 1140 k-m?. Tonttitehokkuus on e=1.26.
Rakennus tulee rakentaa kiinni Torikadun vas-
taiseen rakennusalaan. Rakennuksen har-
jasuunta tulee olla Torikadun suuntainen. Ra-
kennuksessa saa olla enintdan nelja kerrosta,
lisdksi yhden kerroksen saa sijoittaa kellariker-
rokseen. Ensimmaiseen kerrokseen ei saa si-
joittaa asuntoja.

Tontin ithosaan on varattu auton sailytyspaikal-
le rakennusala. Lisaksi autopaikkoja on mah-
dollista sijoittaa maanalaiseen pysakaintiin. Ajo
maanalaiseen pysakaintiin tapahtuu tontin ita-

laidasta. Autopaikkoja on varattava seuraavasti:

like-, toimisto- ja niihin verrattavaa 40 k-m?
kohti on varattava 1 autopaikka. Matkailu- ja
majoitustilan 60 k-m? kohti on varattava 1 auto-
paikka. Yht& asuntoa kohti on varattava 1 auto-
paikka. Liike-, toimisto- ja niihin verrattavaa 200
k-m? kohti on rakennettava 1 polkupyérépaikka.

Leikkiin ja oleskeluun on varattu alue tontin lan-
siosasta. Leikkiin ja oleskeluun tulee varata 5
m? / asunto.

4.3.1 Muut alueet

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Korttelialueen pinta-ala on 1038 m?. alueelle

saa sijoittaa tonttien 85-1 ja 85-13 autopaikkoja.

Tontin ithosaan on varattu alue autopaikkojen
rakennusalalle (245 k-m?). Tontin Torikadun
puoleiselle sivulle ei saa jarjestda ajoneuvoliit-
tymaa.

Katualueet

Katualuetta on 2122 m?. Katualueelle laaditaan
erillinen katusuunnitelma, jossa jasentyy tar-
kemmin kevyenliikenteen ja ajoneuvoliikenteen
alueet.

4.3.2 Yleisméaaraykset

Yleismaaraykset koskevat parvekkeiden, leikki-
ja oleskelualueiden sek& paikoituksen rakenta-
mista.

Kadunpuoleisella julkisivulla katuun kiinni ra-
kennettaessa parvekkeet tulee sijoittaa rungon
sisapuolelle. Kadunpuoleiset parvekkeet tulee
varustaa suljettavin parvekelasein.
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Leikkiin ja oleskeluun tulee varata 5 m?/ asun-
to.

Autopaikkoja on varattava seuraavasti: liike-,
toimisto- ja niihin verrattavaa 40 k-m? kohti on
varattava 1 autopaikka. Matkailu- ja majoitusti-
lan 60 k-m? kohti on varattava 1 autopaikka.
Palveluasumistilan 150 k-m? kohti on varattava
1 autopaikka. Yht& asuntoa kohti on varattava 1
autopaikka. Liike-, toimisto- ja niihin verrattavaa
200 k-m? kohti on rakennettava 1 polkupyora-
paikka.

4.4 Kaavan vaikutukset

Kaavan vaikutusten arviointi perustuu olemassa
olevaan lahtétietoon ja tehtyihin selvityksiin.

4.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
péaristbéon

Asemakaavan muutosehdotuksen mukainen
rakentaminen eheyttaéd kaupunkikuvaa tayden-
tamalla ydinkeskustan korttelialueen rakennus-
kantaa. Lisdksi ympariston rakentaminen ko-
hentaa Torikadun miljo6ta ja luo osaltaan mieli-
kuvaa ydinkeskustan alueesta. Rakentaminen
vaikuttaa luonnollisesti naapurirakennusten
asunnoista aukeaviin nakymiin. Kaiken kaikki-
aan muutokset eivat ole niin merkittavia, etta ne
aiheuttaisivat naapureiden tai muiden kaupunki-
laisten elinympaériston laadun sellaista merki-
tyksellista heikkenemista, joka ei ole perustel-
tua kaavan tarkoitus huomioonottaen. Tehok-
kaammalla keskustan rakentamisella eheyte-
tdan yhdyskuntarakennetta.

4.4.2 Vaikutukset tyollisyyteen ja
talouteen

Kaupunkikeskustaan sijoittuvat liike-, toimisto-,
palveluasumis- ja hotellitilat tukevat keskustan
elinvoimaisuutta ja lisddvat sen palvelutarjontaa
ja tarjoavat uusia tyopaikkoja. Kaupunkikeskus-
taan sijoittuvat asuintilat lisd&vat keskustan pal-
velujen kysyntaa.

4.4.3 Vaikutukset luontoon ja luon-
nonymparistoon

Kaavamuutos tiivistaa ja eheyttdd kaupunkira-

kennetta. Kaavasta erillisené laadittavalla katu-
suunnitelmalla saadaan parannettua Torikadun
kevyen liikenteen turvallisuutta ja edistettya ke-
vyenliikenteen sujuvaa yhteytta keskustan pal-



veluihin. Kaava-alue sijoittuu olevaan kaupunki-
rakenteeseen ja likenneverkostoon ja on kaut-
taaltaan rakennettua kaupunkiympéristoa.
Suunnittelualue on hyvien joukkoliikenneyhte-
yksien aarella. Alue on saavutettavissa kevyen
likenteen osalta kevyen liikenteen vaylien kaut-
ta ja autoliikenneyhteydet toimivat olevan katu-
verkon vélityksella.

4.4.4 Vaikutukset valtakunnallisesti
merkittadvaan kulttuuriymparis-
toon

Suunnittelualue rajoittuu valtakunnallisesti mer-
kittavaan kulttuuriympéristoon (Keskuskatu).
Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee entinen
Keskuskoulu (nykyinen lukio), jonka tulee sailya
hallitsevana kaupunki kuvassa.

ALP-1 -korttelialueen rakennusmassat on pyrit-
ty jAsentamaén niin, ettd merkittavaa muutosta
Keskuskadun katunakymaan ei syntyisi. Kes-
kuskadun varrella sijaitsevat rakennukset esta-
vat ndkyvyyden lahes kokonaan Torikadun var-
teen rakennettaville rakennusmassoille.

Entinen Keskuskoulu (nykyinen lukio) sailyttaa
hallitsevan asemansa kaupunkikuvassa. Lukion
ylin korkeusasema on + 141 (N43), kun Torika-
dun uusien rakennusten korkeimpien osien ylin
korkeusasema on +138,40 (N43). Etaisyytta lu-
kiolla ja Torikadun korkeimmilla rakennusmas-
soilla on n. 100 metria. Lisaksi rakennusten va-
liin ja& kaksikerroksinen asuinkerrostalo. Uudet
korkeammat rakennusmassat sulautuvat kau-
punkikuvaan Torikadun ja Lampolahdenkadun
varrella olevien korkeiden rakennusmassojen
kanssa erittain hyvin.

4.5 Ymparistén hairiotekijat

Asemakaavan muutoksen mukaiset rakennus-
hankkeet kasvattavat Torikadun liikennemaéaria
ja siten myos liikkenteesta aiheutuvia paastoja.
Toisaalta hyvien kevyenliikenteen yhteyksien
kehittaminen ja maanalaisen pysékadinnin ra-
kentaminen vahent&a liikennepaastoja. Asunto-
jen rakentaminen tehokkaasti palvelujen aareen
puolestaan vahentda liikennesuoritteita.

Leikki- ja oleskelualueet on kaavaratkaisussa
sijoitettu tonttien sisépihoille, rakennusmasso-
jen suojaan, jolloin saavutetaan Suomessa Val-
tioneuvoston paatdksen VNp 993/1992 mukai-
set melutason ohjearvot.

Sisamelun osalta sallittavat melutasot saavute-
taan normaaleilla ulkoseinien ja muiden raken-
teiden daneneristavyyden ratkaisuilla. Lisaksi
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katuun kiinni rakennettavien rakennusten par-
vekkeet on sijoitettava rungon sisapuolelle ja ne
on varustettava suljettavin parvekelasein.

4.6 Kaavamerkinnét ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja maaraykset ovat asetuksen
mukaiset. Asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueelle on lisatty indeksimaarays koski-
en alueen kaytt6d myos hotelli, motelli tai
muussa vastaavanlaisessa toiminnassa seka
asuintojen sijoittamisesta. Uutena asemakaa-
vamerkintdna on asuin-, liike-, toimisto- ja pal-
veluasumisrakennusten korttelialue. Merkinnal-
I& on indeksimaarays koskien oleskelualueita ja
asuntojen sijoittamista.

4.7 Nimistod

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta nimistdon.

4.8 Kaavatalous

Suunnittelualue on osa Pieksaméen ydinkes-
kustan kaupunkirakennetta, joten aluetta palve-
levat kadut, johdot ja kaapelit on pdaosin jo to-
teutettu. Alueella on valmiina vesi- ja viemari-
verkosto samoin kuin kaukol&mpd- ja séhko-
verkosto, johon uusi rakentaminen tullaan liit-
tamaan. Kiinteistdssa 593-1-85-13 sijaitsee Sa-
von Voima Oy:n muuntamotila, joka tulee sailyt-
ta& nykyisissa tiloissa.

Kaavaratkaisu tiivistad keskustan kaupunkira-
kennetta ja hyddyntéé olemassa olevaa kunnal-
listekniikkaa seka palveluverkostoa ja on siten
kestavan kehityksen tavoitteiden mukainen.

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavasta on laadittu havainnekuvat, jot-
ka ovat kaavaselostuksen liitteena 7. Havain-
nekuvista on nahtavissa uudisrakentamisen
vaikutukset kaupunkikuvaan.

Alueelle laaditaan kaavan yhteydessa sitova
tonttijako korttelin 85 tontille 18. Tonttijakokartta
on liitteena 9.

Pieksamaellad 4.9.2013
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