RE-Suunnittelu Oy

- Kaavaselostus
[ ] Group Méntyharjun Torinkulma Oy
z — ‘ 31.01.2023 1/24
Asiakas Mantyharjun Torinkulma Oy
Projekti Mantyharjun kuntakeskus, kortteli 119A Kaavamuutos
Asiakirja Kaavaselostus
Paivays 31.01.2023
Laatija Juhani Takkinen / Marja Térmala




RE-Suunnittelu Oy

- Kaavaselostus
[ GI’OUp Mantyharjun Torinkulma Oy
31.01.2023 2/24

SISALLYSLUETTELO
PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ...utiiiiiiieiiiiiiiieite e e e e e e e ettt a e e e e e s asiteaeeeaaeeesasssnnssaneaaaaeeessannnssnnes 4
THVISTELMA ..ottt ettt e et e et e te e e e st e eaeeeteeteenteeatesteeeteeeseenteansesreeareas 4
2.1, KaavaproSesSin VAINEEL............cii i e 4
2.2, Asemakaavan taVOItEEL .........coooviii i 4
2.3.  Asemakaavan toteULLAMINEN .......ccoeiiiie e 4
3. LAHTOKOHDAT ettt ettt ettt e et e e te et e et e e st e e teeeaeeteenteenteaseeaseeereeeteanteaneeans 5
3.1, AlUEEN YIBISKUVAUS ... ..cceiiieeeiiieee e et e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e ettt e s e eeeeeeerareanees 5
3.2, RakKennettu YMPAFISTO........couiiiiiii e e et e e e e e e e et e e e e e e e e e arara s 5
3.3, PaAlVEIUL JA VIFKISTYS ...t e e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e eraeaaa s 6
A, LIKENNE e 7
3.5, YhdySKUNIALEKNITKKAL. ........oeeiiiiie e e e e e e e e aa s 7
3.6, MAANOMISIUS ... 7
4. SUUNNITTELUTILANNE ...ootiiiiiiitiiiee ettt e e e e e e e st e e e e e e e e st e e e aeeeeasanssaeeaeaaaeeeasnnnnnnnes 7
4.1. Valtakunnalliset alueidenk&yttotavoitteet ...........uvuiiiii i 7
N Y/ - T 1 (0 [ 0172 1= = 1Y PP 7
4.3,  TaajamaoSAYIBISKAAVEA .........ciiieiiiiiieiiiee e e e e e e e e e e e e e e 8
A4, ASEMAKAAVAL.........eiiiiiiiiiiiii ettt ettt ta— ittt it 9
4.5, RAKENNUSJANESIYS ... ittt e e e et e e e e e e e e e et et e e e e e e e e e e e attaa e s eeeaeeesretanannns 11
4.6.  RAKENNUSKIEIOL ....ceeiiiiiieiiiieeeieeeeeeee ettt e e 11
A 7. SEIVIEYKSEL ...t e e e e e e e e e e e e e e e a 11
5. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ....oiiiiiiiiieeee et e e e 13
5.1.  Asemakaavasuunnittelun tarve ..o 13
5.2.  Suunnittelun kdynnistaminen ja sité koskevat paatokset..........ccccooeeeiiiiiiiiiiiii e, 13
5.3. Osallistumingn ja YRTEISIYO .......ooiiiiiiieiiiiie e 13
LS S I~ Yo 11 (=T =] R UPT 14
5.5, KBAVAIMUULOS ...ttt ettt e e ettt e e e e et e e et et e e e e eta s e aeeea e eaenenns 14
5.6. Asemakaavamuutoksen tavoiteaikataulu ..o 14
6. ASEMAKAAVAN KUVAUS ... ..ottt e e e e e e e e s e e e e e e e e e s assaa e raaaeeeeannnnnnenes 15
B.1.  KAAVAN KUVAUS ...t e e et e e e e e e e e e e ettt e e e e e e e eeeeennnn s 15
6.2. Kaavan VaIKULUKSEL .........oooiiii e e e e e e e e e e e eeae s 15
Vaikutukset yhdysSKuntarakenteeSEEN .........ooeiiiiii e 15
YMPANSTOIISEt VAIKUIUKSEL ... e e e e e e e e aeee s 16



RE-Suunnittelu Oy

- Kaavaselostus
[ GI’OUp Mantyharjun Torinkulma Oy
31.01.2023 3/24

LiIKENTEEIISET VAIKUIUKSEL. ... ...ttt nnennnee 16
S0SIAAlISEL VAIKUIUKSEL ... 17
KUITUUFTTISET VAIKUTUKSET ...ttt 17
TaloudelliSEt VAIKUTUKSEL ........cciiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt 17
YHAYSKUNTALEKNITKKA .....vvi e e e e e e e s e e e e e e e arera s 17
Palveluiden JArESIAMINEN .........u i e e e e e et e e e e e e e e arraa e e aeaaes 17
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ....oetiiiiie ettt e e e e e e e s st e e e e e e e e e s s nnnasanaraaaeeeesannnrenes 18
OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN.......c..cooviieiieceeeeeee e 18
S 70t N (€= U1 1 (= |/ ST 19
8.2, SAAUUL JAUSUNNOL......ccii i 20
9. HAVAINNEKUVIA ... ettt ettt e e e e e e e ettt e e e e e e e e e s st eeeeeaaeeeeaaanssteeeaaaaaeeeannnnsneees 23
10, YHTEYSTIEDOT ..uitiiiiiiieeiiiiiiieittte e e e e e s sttt eeeaeaeeaaasseaeeeeaeaeeaaaassssaaeeaaaeeeaaassssaaeeaaaeeassasnsennneaeens 24



RE-Suunnittelu Oy

- Kaavaselostus
[ GI’OUp Mantyharjun Torinkulma Oy
31.01.2023 4/24

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Mantyharjun Torinkulma Oy, Savontie 2 52700 Mantyharju
Kiinteistd 507-413-7-430 ja osa katualueesta 507-413-87-1.

2. THVISTELMA

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutosprosessi on kdynnistynyt suunnittelualueen kiinteisténomistajan
aloitteesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut teknisen lautakunnan kasittelyssa
14.12.2021 ja nahtavilla 13.1.-11.2.2022.

Kaavaluonnos on ollut teknisen lautakunnan kasittelyssé 19.4.2022 ja nahtavilla 12.5.-
10.6.2022.

Kaavaehdotus on ollut teknisen lautakunnan kasittelyssa 18.10.2022 ja nahtavilla
27.10.-27.11.2022.

2.2. Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutosprosessi antaa mahdollisuuden luoda Mantyharjun keskustaan
toimiva matkailuyritys, jolla on uimahalli- ja kylpylapalvelut seka myds kansainvalisille
matkailijoille suunnattua ravintola- ja hotellitoimintaa, kuntalaisille ja matkailijoille
tarkoitettuja terveys- ja hyvinvointipalveluita.

Hanke on laht6laukaus Méantyharjun taajaman laajemmalle kehittamiselle (ks.
Rakennuslautakunta). Se ei sulje pois naapurikiinteistdjen kehittdmista, vaan tukee sita.
Eraana lahtokohta voi olla Varpasentien ympariston rakentuminen tiivimmaksi
keskustamaiseksi alueeksi. Talloin Kurkilahti ymparistdineen saa kehittya asumiseen ja
vapaa-ajantoimintoihin liittyvana alueena. Mahdollistaa uusia asiakasvirtoja
naapurinkiinteistojen yrityksille sek& nostaa nykyisten kiinteistdjen arvoa.

Katukuvassa rakennus sijoittuu p&éreitin varteen ja tulee rajaamaan toria. Korkeutensa
osalta se tulee olemaan keskustan maamerkki.

Kaiken kaikkiaan suunniteltu kokonaisrakennusoikeus on 7 800 kem?2.

Tavoitteena on, ettéa haetaan rahoitusta yritystoiminnan kehittamissuunnitelmaa seka
kansainvélisen matkailun kehittamista varten

2.3. Asemakaavan toteuttaminen

Kunnan tahtotilaa on kuvattu rakennuslautakunnan lausunnossa: "Torinkulman kaavalla
luodaan selkeésti edellytyksia kunnan taajama-alueen kehittamiselle palvelemaan myos
suurempia ihmisryhmia seka asumista palveluiden laheisyydessa.”

Tavoitteena on kaynnistdd rakentaminen vuosien 2023-24 aikana.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1. Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee Mantyharjun kuntakeskustassa korttelissa 119A. Korttelia
rajaavat tiet Varpasentie - Savontie- Penttilantie ja Pentinpolku. Tontilla on 1970-luvulla
rakennettu lilketalo (rakennuslupa 1973), joka on ollut osittain tyhjillaén joitakin vuosia
ja alkaa olla teknisen kayttdikansa paassa.

3.2. Rakennettu ymparisto

Nykyinen keskusta on muodostunut Varpasentien ja Mantyharjuntien risteykseen 1960-
luvulla. Tontilla 507-413-7-430 sijaitseva liikerakennus on rakennettu 1960-luvulla.
Alkuperéainen kayttotarkoitus on ollut pankkirakennus. Nykyisin rakennuksessa toimii
vaateliike ja ravintola. Osa tiloista on tyhjillaan.

Torin reunalla Varpaisentien lansi puolella on Aravataloksi kutsuttu Mantyharjun
ensimmainen kerrostalo KOY Keskivali.

(Mantyharjun Kurkilahden Kulttuuriympéristoselvitys, 2018)

Lahimmat ympariston rakennukset ovat 2010-luvulla rakennettuja market rakennuksia
seké vanhemmat ennen vuotta 2000 rakennetut likerakennukset pienempien yritys
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liiketiloja. Korttelin pohjoispuolella sijaitsee Mantyharjun tori. Kaavallisesti ympéristd on
asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta.

Penttilantien toisella puolella sijaitsee Penttiléan talo. Se on perinteinen, hyvin sailynyt
savolainen talonpoikaistalo, jonka maille asemakyla on syntynyt. Rakennuksilla on
rakennushistoriallisia ja maisemallisia arvoja ja se on maakunnallisesti merkittdva. Sen
kulttuurihistorialliset ja maisema-arvot tulee sailyttda. Pihapiiriin kuuluu paarakennuksen
lisaksi myos punamullatut, valkonurkkaiset liiteri, luhti, sauna ja tuparakennus. Talossa
toimi kievari vuosisadan vaihteesta 1920-luvulle. Rakennukset ovat paaosin
hyvakuntoiset. (ES_kulttuuriperintékanta, kohdeid 20184)

3.3. Palvelut ja virkistys

Mantyharjun keskusta-alueella kaupalliset palvelut ovat vuosien mittaan vahentyneet.
Ajanmukaisia liiketiloja ei ole viimevuosina rakennettu.

Matkailu

Hanke monipuolistaa Méantyharjun matkailutarjontaa tuomalla keskustaan silta
puuttuneita uusia toimintoja, kuten uimahalli / kylpylan sek& majoituspalveluita.
Hankkeeseen voidaan liittda myds muita synergiaa lisdavia palveluita, kuten terveys-,
hyvinvointi ja liikuntapalveluita. Hanke tukee kokonaisuudessaan alueen
elinkeinotoimintaa.

Liikunta

Mantyharjun kunnan liikuntapalveluiden tavoitteena on hyvinvoinnin edistaminen
likunnan avulla. Alueen liikkuntapalveluja tarjoaa Kisalan Urheilupuisto ja Monitoimihalli
seké koulujen liikuntasalit. Kylpylaa tai uimahallia kunnassa ei ole. Lahimmat ovat
Mikkelin Naisvuoren uimahalli ja Rantakylan Viihdeuimala.

Koulut
Méantyharjulla on kaksi koulua, Yhtenaiskoulu seka lukio/kansalaisopisto.
Hallinto

Kunnantalossa asiakkaita palvelevat hallintopalvelut, elinkeinopalvelut, teknisten
palveluiden ja sivistyspalveluiden hallinto.

Kirjasto

Méantyharjun kunnankirjasto tarjoaa monipuolisesti kirjallisuutta, internetyhteyden seka
asiakaspaatteitd tydskentelyyn ettéa verkkolehtien lukemiseen.

Kulttuuri

Mantyharjun kulttuurisali sijaitsee Méantyharjun lukion yhteydessa. Kulttuurisali
tunnetaan myds nimelld Elokuvateatteri Kino.

Salmela

Taidekeskus Salmela on taidegalleria ja kes&ajan kulttuuritapahtuma Méantyharjun
kirkonkylassa. Salmelan toimintaan kuuluvat kuvataidenayttelyt, konsertit, laulu- ja
kuvataidekilpailut, luennot ja runotapahtumat.
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3.4. Liikenne

Mantyharju on saavutettavissa julkisilla kulkuneuvoilla kohtuullisen hyvin. Méntyharjulla
on rautatieasema, missa pysahtyy Savonradan kaukojunia.

Linja-autoilla reittilikennevuoroja ajetaan paivittain Mikkeli — Mantyharju — Mikkeli seka
Mikkeli — Hietanen -reiteillda. Pikavuoroja pysahtyy Mantymotellin ja Vihantasalmen
pysékeilla

Palveluliikenteen Kymppilinja on aloittanut palvelun 3.1.2022

Asiointitaksit ovat kaikille avoimia, taydentavia joukkoliikennepalveluita haja-
asutusalueella. Mantyharjun alueella toimii seitsdman asiointitaksireittia.

Varpaisentie on keskustan lapi kulkeva paévayla. Torin kulmalta menevaa
Mantyharjuntieta pitkin on yhteys Mikkelin suuntaan (n. 40 min.) ja etelaan 5-tielle.
Etaisyys paakaupunkiseudulle on matka-aikana noin 2,5 tuntia.

Keskustan kevyenliikenteen reiteiltd on yhteydet Méantyharju — Repovesi ulkoiluretitille.

Hanke sijoittuu siis olemassa olevaan liikenneverkkoon. Maantiealueen laajempi
kehittdminen tapahtuu omana hankkeenaan.

3.5. Yhdyskuntatekniikka

3.6. Maanomistus

Hanke sijoittuu olemassa olevaan olevalle kaavarakenteeseen olemassa olevalle
tontille. Nykyinen kiinteistdnomistaja Mantyharjun Torinkulma Oy omistaa seka tontin
etta rakennukset

4. SUUNNITTELUTILANNE

4.1. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ja niihin liittyvat erityiskysymykset on paaosin
kasitelty maakuntakaavoituksen yhteydessa.

4.2. Maakuntakaava

Eteld-Savon maakuntakaava vahvistettiin ympéaristoministeriosséa 4.10.2010.
Maakuntakaavan aluevaraukset on paivitetty Etela-Savon 2. vaihemaakuntakaavalla,
hyvéaksytty 12.12.2016. Mantyharjun keskusta on osoitettu maakuntakaavassa
paikalliskeskuksen ca 9.2 -kohdemerkinnalla (tarkastelualueelta ei ole esitetty
kulttuurihistoriallisia kohteita). Kaavaan merkitty Mantyharjun rautatieasema-alue on
Valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparistd (maV 9.553).
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Ote maakuntakaavasta.

4.3. Taajamaosayleiskaava

Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata asemakaavan laatimista.
Suunnittelualueella on voimassa Kuntakeskuksen ja Pyhdveden alueen osayleiskaava
(kv 13.11.2008), jossa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C).
Aluetta pohjois- lansi- ja eteldapuolella ympardivat korttelit ovat keskustatoimintojen
aluetta (C) ja kerrostaloaluetta (AK).

Idassa Penttilantien puolella suunnittelualue rajautuu maa- ja metsatalousvaltaiseen
alueeseen (M) jolla ymparisto sailytetaan (AP/s). Penttilan talo on merkattu merkinnalla
(sr) rakennuslainsaadannon tai rakennussuojelulainsédadannén nojalla suojeltava
rakennus tai rakennusryhma.

(301) kaavaselostus / ymparisto- / kulttuurihistoriallinen selvitys
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Ote osayleiskaavasta, suunnittelualue punaisella.

4.4. Asemakaavat

Alueen asemakaava, Mantyharju kk kortteli 119 seka siihen liittyvat rakennuskaavatie-
ja puutarha-alueet, on vahvistettu 1984.

Suunnittelualueen korttelia rajaavat tiet Asematie-Savontie- Penttilantie ja Pentinpolku.

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu liikkerakennusten
korttelialueeksi. Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on Il ja tehokkuusluku e=0,60.

Asemantien varresta on osoitettu yleisen tien suoja-alue ja risteyksen ndkemaalue.

Pysakointialue on osoitettu asemantien puolelle, tontin 1&pi kulkee ohjeellinen yleiselle
jalankululle varattu alue.

Ohjeellinen rakennusalue osoitettu Penttilantien puolelle.

Suunnittelualue rajautuu Penttilan tien ja Pentinpolun suunnassa Asemankylan
asemakaavaan vuodelta 2009, jossa etelapuolella osoitettu liikerakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM) seka Penttilantien
suunnassa asunpientalojen korttelialue (AP/s), jolla alueen kulttuurihistorialliset ja
maisema-arvot tulee sailyttdd. Alueella sijaitsee kaavassa sr-merkinnalla suojeltu
rakennuslainsaadannon tai rakennussuojelulainsaadannén nojalla suojeltava rakennus
(sr) Penttilan talo, jonka pelloille nykyinen lilkekeskusta on syntynyt.

Penttila oli alun perin talonpoikaistalo, jossa toimi kievari vuosisadan
vaihteesta 1920-luvulle. Penttilan tupa on ollut myds lukuisten kokousten
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pitopaikka. pihapiiriin kuuluvat myés punamullatut, valkonurkkaiset liiteri,
luhti, sauna ja tuparakennus. Taajaman historiaan keskeisesti liittyva
rakennusryhma.

Muu ymparisté on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL)

REISSUTIE \

Ajantasa asemakaava, suunnittelualue punaisella.
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4.5. Rakennusjarjestys

Kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty 5.9.2012 (voimaan 19.10.2012).

4.6. Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennus- tai toimenpidekieltoa

4.7. Selvitykset

Kaavaehdotusta laadittaessa on tutustuttu ES_kulttuuriperintokantaan (kohdeid 20184)
ja Mantyharjun Kurkilahden Kulttuuriymparistoselvitys, 2018

Liike-elaman tarpeita ja toteutusta varten on tehty ennakkokyselyita eri tahoille mm.
kartoitettu mahdollisia operaattoreita.

11
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5. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

5.1. Asemakaavasuunnittelun tarve

Mantyharjun kunta ja Mantyharjun Torinkulma Oy ovat sopineet
asemakaavamuutoksen tekemisesta.

5.2. Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paattkset
Kaavamuutoksen vireille tulosta ilmoitettiin julkisesti 12.1.2022

5.3. Osallistuminen ja yhteisty6
OSALLISET

Osalllisia ovat kaikki, jotka kokevat kuuluvansa kaavan vaikutuspiiriin. Naista
mainittakoon mm. seuraavat:

Asukkaat, yritykset ja yhdistykset

-suunnittelualueen ja l&hialueiden asukkaat, maanomistajat seka tyontekijat
-alueen yrittgjat ja yrittajayhdistys
-kylatoimikunnat, yhdistykset yms.

Luottamuselimet

-kunnanvaltuusto, kunnanhallitus
-tekninen lautakunta, rakennuslautakunta, ympéristblautakunta
Viranomaiset ja muut yhteistydtahot

-Etela-Savon maakuntaliitto

-Pohjois-Savon elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus
-Savonlinnan maakuntamuseo

-Pelastuslaitos

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETTELY

Kaavatyon aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on maankaytto-
ja rakennuslain (MRL 63 8) mukainen asiakirja, jossa kuvataan asemakaavan
laatimisen yhteydessa noudatettavia osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyitd seka
kaavan vaikutusten arvioinnin periaatteet ja tavat. Siihen voi tutustua ja se on
saatavissa Mantyharjun kunnasta Asematie 3, 52700 Mantyharju. Se on nahtavissa
kirjastossa Laakarinkuja 2 seka verkossa www. mantyharju.fi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla olosta ilmoitettiin kunnan kotisivuilla,
ilmoitustaululla ja paikallislehdesséa 13.1.2022. Luonnos on néhtavilla 13.1.2022 —
11.2.2022 valisen ajan.

13
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Asemakaavamuutos on laadittu konsulttitydna RE-Suunnittelu Oy:ssa / Juhani Takkinen
Atomitie 2, 00370 Helsinki, puh. +358 50 5599 604

5.4. Tavoitteet

Asemakaavan muutosprosessi antaa mahdollisuuden luoda Méantyharjun keskustaan
toimiva matkailuyritys, jolla on uimahalli- ja kylpylapalvelut seka myds kansainvalisille
matkailijoille suunnattua ravintola- ja hotellitoimintaa, kuntalaisille ja matkailijoille
tarkoitettuja terveys- ja hyvinvointipalveluita.

5.5. Kaavamuutos

Asemakaavaa laadittaessa noudatetaan maankaytto ja rakennuslain 54 §:sséa
asemakaavoitukselle asetettuja sisdltévaatimuksia, joiden mukaan laadittujen
asemakaavojen tarkoitus on luoda ja kehittdd hyvaa elinymparist6d. Asemakaavalla
luodaan mm. edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistélle,
palveluiden alueelliselle saavutettavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistda ja luonnonymparistoa tulee vaalia, eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa
havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossa tulee olla riittavasti puistoja
tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Taman asemakaavamuutoksen tavoitteena on:
- palveluiden kehittdminen keskusta-alueella

- Mantyharjun vetovoimaisuuden kasvattaminen kotimaisten ja kansainvalisten
matkailijoiden keskuudessa

- talvi- ja kesaaktiviteettien lisaaminen ja kehittaminen

- mahdollistetaan uudisrakentaminen korkeampana maamerkkina

- katukuvan taydentaminen torin lahistdlla ja keskustan alueella

- Mantyharjulle uudenlaisen vapaa-ajan seké jatkuvan asumisen kehittdminen
Tavoitteet tasmentyvat kaavaprosessin edetessa.

5.6. Asemakaavamuutoksen tavoiteaikataulu
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma  9/2021

Valmisteluvaihe 10/2021- 5/2022
Ehdotusvaihe 6/2022-1/2022
Hyvaksyminen 3/2023
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6. ASEMAKAAVAN KUVAUS

6.1. Kaavan kuvaus

Kaavan tarkoituksena on sallia alla kuvatun Liike-, asuin- ja uimahalli /
kylpylarakennuksen toteuttaminen.

Rakennuksen kahteen alimpaan kerrokseen sijoittuu liike- ja toimistotilaa n. 1100 m2.
Matalampaan, 2-kerroksiseen, osaan on sijoitettu uimahalli / kylpyla aputiloineen, joka
mahdollistaa kuntalaisille tarjottavat uimahalli palvelut. Asuinpinta-alaa rakennuksessa
on noin 4700 m2, sijoittuen kerroksiin 3.— 8. Ylin kerros on vedetty sisaéan, jolloin sinne
on saatu sijoitettua terassiasuntoja. Suunnitelmassa rakennusmassat laskevat Penttilan
talon suuntaan ja Penttilan tien varressa olevat autopaikkojen reunaan tulee istutuksia.

Asuntojen lukuméaara ja jakauma tulee tarkentumaan jatkosuunnittelussa. Osa
asunnoista on tarkoitus olla lyhytaikaisessa vuokrauskaytdssa. Asuntoja varten
perustetaan erillinen asuntoyhtio ja liiketilat yhtiditetd&n samoin erilliseksi
kiinteistdyhtioksi. Mantyharjun kunnalle tarjotaan mahdollisuus sijoittaa kiinteistéon
kuntalaisille tarjottavia kuntapalveluja.

Kylpylan vaatimia teknisia tiloja ja pysakdintia on mahdollista sijoittaa myos
kellarikerrokseen. Pysé&kointi sijoittuu kolmeen kerrokseen Penttilantien puolelle.
Ajoyhteyksissa pysakaointiin hyddynnetdan olemassa olevaa katuverkkoa. Linja-
autoliikenteelle 16ytyy tilaa keskustan alueelta.

Rakennukseen on suunniteltu rakennettavan maalamp6 ja aurinkoenergian
talteenottojarjestelmat.

6.2. Kaavan vaikutukset
Maankaytto- ja rakennuslaki 9 8 Vaikutusten selvittaminen kaavaa laadittaessa

” Kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan
huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa mé&éarin
selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ymparistévaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja
muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko silté alueelta, jolla kaavalla voidaan
arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.”

Kaavamuutoksen suunnittelun eri vaiheissa pyritdén selvittimaan asemakaavaan
tulevia vaikutuksia ja niiden merkittavyytta sekd mahdollisten kielteisten vaikutusten
minimoimista. Erityistd huomiota kiinnitetaan:

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Palveluiden saatavuus
Kaavoitettavan alueen lahiymparistossa sijaitsee kauppa- ja liikerakennuksia.
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Suunnittelualue sijoittuu keskeiselle paikalle kaupunkirakenteessa, josta palvelut ovat
hyvin saavutettavissa eri puolilta kaupunkia. Uusi keskusta-asuminen lisaa palvelujen
kayttgjia ja alueen status kohoaa. Uudet palvelut puolestaan lisdavat ydinkeskustan
suosiota viihtymista tarjoavana asuinpaikkana. Kaavoituksella mahdollistetaan
likerakentamista, mutta ei suuryksikon kokoluokkaa. Liiketilojen rakentamiselle on
osoitettu rakennusoikeutta noin 550-1100 k-m2.

Uudisrakentamisen suhde jo rakennettuun ymparisté6n

Rakennus korvaa tontilla olevan vuonna 1974 rakennetun 2-kerroksisen
likerakennuksen. Tontin rakentuminen osittain VlIlI-kerroksisena asuinkerrostalona ja
osittain II- kerroksisena lilke- toimisto- ja kylpylatilana tdydentaa ja kehittaa keskusta-
alueen rakennetta ja edistaa maankaytollisen kehityksen tavoitteita.

Yhdyskuntarakenne

Asemakaava vahvistaa Mantyharjun yhdyskuntarakennetta siten kuin se on kaupungin
laatimassa kaavoituskatsauksessa 2021 todettu ja on yleiskaavan mukainen.

Palvelut ja tydpaikat

Asemakaavan toteuttaminen mahdollistaa Mantyharjun liikuntamahdollisuuksien
lisddmisen, kasvattaa palvelutarjontaa seka niiden my6ta tydpaikkoja.

Ymparistolliset vaikutukset

Vaikutus maisemakuvaan

Uudisrakentaminen ydinkeskustan korttelissa tuo muutoksia ja parannuksia nykyiseen
maankayttédn, likenneratkaisuihin ja paikoitukseen. Ratkaisu muuttaa ydinkeskustan
kaupunkirakennetta ja kaupunkikuvaa lisaamalla ydinkeskustan suosiota hyvana
palveluja ja viihtymista tarjoavana asuinpaikkana. Keskustassa asuminen on kestavan
kehityksen mukaista vahentaessaan liikennetta kaupunkialueen sisalla.

Alueella ei ole suojelua edellyttavia luontotekijoita.

Liikenteelliset vaikutukset

Autoliikenne pysakaintiin tullaan jarjestamé&an Penttil&ntien kautta. Huoltoliikenne ja ajo
osaan pysakdinnista sallitaan liittyma Varpaisentieltd. Kaavassa on esitetty liittyma
viereisen AL-tontin rajalle. Liittyma on nyt yksisuuntainen. Liikenne kyseisesta
littymasta on rajallista. Liittymaan haetaan muutosta kaksi kaksisuuntaiseksi. Liittyman
sdilyy Vaylaviraston maaritteleméssa paikassa.

Liittym&n kautta tapahtuu huoltoliikenne, pysakdintilaitoksen alimmassa kerroksessa
sijaitsevan 31 autopaikan liikenne seka nykyiseen tapaan viereisen AL-tontin liikenne.
Pysakainti ja huoltoliikenne kulkee rakennuksen sivuitse.

Liikuntaesteisten pysakdintipaikat sijoittuvat Savontien puolelle. Varpaisentien
puoleisen pysakointialueen ja sen lapi tapahtuvan liikenteen poistuminen parantaa
likenneturvallisuutta torin puolella.

Kevyenliikenteen vayla on edelleen Varpaisentien varressa.
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Kiinteisttjen pysakdinti on keskusta-alueella ratkaistu teiden varressa olevilla
yhtenaisilla pysékointialueilla. Ne muodostavat olennaisen maisemallisen tekijan
katuluvassa. Pysakoéintialueiden kayttdaste vaihtelee suuresti vuoden eri aikoina.

Suunnitelmassa osoitetaan tontille autopaikkoja 92 kpl (1ap / 83 k-m2) ja loput
autopaikat voidaan sijoittaa katuverkolle. Kaavan on tarkoitus mahdollistaa haluttaessa
pysakaointipaikkojen rakentamisen maan alle.

Palveluiden kayttoon tarkoitetut polkupydrépaikat ovat liiketilojen edessa olevalla
alueella. Henkilbautojen saattoliikenne tulee Torin puoleisen kadun varteen. Asuntojen
polkupyorapaikat sijoittuvat toisen sisaan kaynnin viereen.

Kaavassa esitetaan, etta Varpasentielta sallitaan huoltoliikenne tontille. Liittyman
sijainniksi esitetdan paikkaa viereisen AL-tontin liittyman yhteydessa. Huolto- ja
pysakaointilikenteessa hyddynnetddn Varpasentein ja Penttilantien valista korkeuseroa.

Sosiaaliset vaikutukset
Uudisrakentaminen luo uudenlaisen kohtaamispaikan keskustan ymparistéon.

Asemakaavan toteuttaminen Kkorttelissa tuo lisééd mahdollisuuksia sosiaaliselle
kanssakaymiselle seka vahvistaa uusia muotoja kylpylan myo6ta. Rakennetun
ympariston laatu paranee ja muuttuu viihtyisimmaksi. Liike- ja toimistotilat lisd&véat
alueen palveluvalikoimaa ja elavdittavat katukuvaa esimerkiksi kahvila ja ravintola
toiminnan myG6ta.

Kulttuurilliset vaikutukset

Suunnittelualue rajautuu Penttilan tien ja Pentinpolun suunnassa Asemankylan
asemakaavaan vuodelta 2009, jossa etelapuolella osoitettu liikerakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM) seka Penttilantien
suunnassa asunpientalojen korttelialue (AP/s), jolla alueen kulttuurihistorialliset ja
maisema-arvot tulee sailyttdd. Alueella sijaitsee kaavassa sr-merkinnalla suojeltu
rakennuslainsaadannon tai rakennussuojelulainsaadannon nojalla suojeltava rakennus
(sr) Penttilan talo, jonka pelloille nykyinen liikekeskusta on syntynyt.

Asemakaavalla ei ole vaikutusta kulttuurihistoriallisiin arvokohteisiin.

Taloudelliset vaikutukset
Rakentaminen tyodllistdd ihmisia muutamaksi vuodeksi suoraan ja valillisesti.

Pysyvia seka valillisia tydpaikkoja syntyy liiketoiminnan myota.

Yhdyskuntatekniikka

Keskusta-alueella on olemassa oleva yhdyskuntatekniikka, mihin rakennus liitetaan.
Rakennus tullaan kuitenkin varustamaan tarvittavilta osin uusiutuvaa energiaa
hyddyntavilla ratkaisuilla, kuten aurinkoenergian kerdimilla ja maalammolla.

Palveluiden jarjestaminen
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Mantyharjun keskustassa on kattavat julkiset ja kaupalliset palvelut, joita kaavan
mahdollistama kylpyla ja liiketilat taydentavat.

Huoneistoihin liittyva vuokraus luo mahdollisuuden laajentaa Mantyharjun
majoituspalveluita.

7. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavan toteuttamiseksi maanomistaja kay rahoitusneuvotteluita. Rakentamisen
mahdollinen aloittamisajankohta on 2023.

Hankkeentoteuttaminen edellyttaa olemassa olevan liikerakennuksen purkamista.

Hanke tarjoaa ajanmukaisia liiketiloja paikkakunnan yrittdjille. Toimijoilla on
mahdollisuus hyoédyntaa uimahallin / kylpylan tuomia mahdollisuuksia esimerkiksi
matkailun ja terveyspalveluiden osalta.

Asuntoja varten perustetaan erillinen asuntoyhtio (lahinna uudisrakennuksen kerrokset
3-8) ja liiketiloja ja hyvinvointipalveluja hallinnoimaan erillinen kiinteistoyhtit
(uudisrakennuksen kerrokset 1-2). Asunnot myydaan osakkeina ja liiketilat joko
myydaan liiketilaosakkeina yrittajille tai vuokrataan yrittgjille. Osa asunnoista voi olla
hotellioperaattorin kautta hotellihuoneistoina.

Asuntojen markkinointi kohdistetaan alueen lisaksi padkaupunkiseudulle sekéa
l&hialueen muihin kaupunkeihin kuten Mikkeliin, Kuopioon, Kouvolaan, Jyvaskylaan ja
Lahteen. Osa asunnoista on mahdollista vuokrata lyhytaikaiseen kayttoon esimerkiksi
hotellihuoneistoiksi.

8. OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

Merkittavistad kaavoista ja kaavan muutoksista jarjestetdan suunnittelua
kaynnistettdessa yleisotilaisuus, jossa osalliset voivat asettaa suunnittelulle omia
tavoitteitaan. Luonnossuunnittelun jalkeen valmistelumateriaali asetetaan nahtaville, ja
sité esitellaén toisessa yleisotilaisuudessa. Asiaa selvitetddn myds paikallislehdessa.
Nahtavillepanosta kuulutetaan niin kuin kunnan virallisista ilmoituksista on paatetty.

Vahamerkityksisten kaavojen ja kaavamuutosten valmisteluvaiheen kuuleminen
voidaan hoitaa yksinkertaisemmin, esimerkiksi tiedottamalla kirjeitse osallisille.

Valmisteluaineistosta pyydetadn kommentteja tarvittavilta viranomaisilta ja kunnan
hallintokunnilta.

Osalliset voivat maaraajassa esittdd mielipiteensa valmisteluaineistosta kirjallisesti tai
suullisesti.

Luonnos kehitetaan kaavaehdotukseksi, joka asetetaan julkisesti nahtaville. Yleiskaavat
ja merkittavat asemakaavat ovat nahtavilla 30 paivaa, vahamerkityksiset asemakaavat
14 paivaa. Nahtaville panosta tiedotetaan kaavan tarkoituksen kannalta sopivalla
tavalla. Kaavaehdotuksesta pyydetdan lausunnot tarpeellisilta viranomaisilta.
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Kunnan jasenet ja osalliset voivat jattaa asiassa muistutuksen. Niille muistutuksen
tehneille, jotka ovat sité kirjallisesti pyytaneet, ilmoitetaan kunnan perusteltu kannanotto
mielipiteeseen.

Maankayton suunnittelua kunnassa ohjaa tekninen lautakunta. Kaava-asioita
valmistelee kunnassa kaavoituslautakunnan alainen kaavoitus. Merkittavista kaavoista
ja kaavamuutoksista paatoksen tekee valtuusto. Merkitykseltaan vahaiset kaava-asiat
paattaa kaavoituslautakunta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa voidaan tdsmentaa ja tdydentad suunnittelun
kuluessa tarpeen mukaan.

8.1. Kasittelyt

Ensimmaisen kerran Mantyharjun kunnan tekninen lautakunta kasitellyt kaavaluonnosta
kokouksessaan 14.12.2021 ja paattanyt asettaa § 119 Mantyharjun Torinkulma Oy:n
asemakaavan muutosta koskevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman
viitesuunnitelmineen julkisesti nahtaville 30 vrk:n ajaksi.

Toisen kerran kaavaluonnos on ollut kasittelysséa Teknisessa lautakunnassa 19.4.2022
§ 25 ja se on paattanyt laittaa Mantyharjun Torinkulma Oy:n asemakaavan muutosta
koskevat kaavaluonnosasiakirjat julkisesti nahtaville 12.5. — 10. 6. valiseksi ajaksi.

Kolmannen kerran kaavaluonnos on ollut kasittelyssa Teknisessa lautakunnassa
18.10.2022 ja se on paattanyt laittaa Mantyharjun Torinkulma Oy:n asemakaavan
muutosta koskevat kaavaluonnosasiakirjat julkisesti nahtaville 30 vrk:n ajaksi ja pyytaa
lausuntoa Rakennuslautakunnalta. Rakennuslautakunta on kasitellyt asiaa 29.11.2022
kokouksessaan ja silla ei ollut huomautettavaa kaavaehdotukseen.
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8.2. Saadut lausunnot
Saatujen lausuntojen perusteella kaavaehdotukseen on tehty seuraavia muutoksia:
MANTYHARJUN RAKENNUSLAUTAKUNTA
1.2.2022
Liian yksityiskohtainen kaava ->

Suunnitelmassa kaavakartan merkintdja on pelkistetty mm. keventamalla yhteisia tiloja
koskevien ohjeistusta "Torinkulman kaavalla luodaan selkeasti edellytyksia kunnan
taajama-alueen kehittamiselle palvelemaan myds suurempia ihmisryhmia seka
asumista palveluiden laheisyydessa.”

7.6.2022
Pysakadintipaikat tulee esittda padosin omalle tontille. ->

Jatkosuunnittelussa on esitetty pysakointiratkaisu osittain maanalaisena. Kaikkiaan
autopaikkamaara tontilla on 92 ap (lap/asunto ja liiketilalle 1ap/50k-m2).

29.11.2023

Kaavaluonnoslausunnossa edellytetty autopaikkojen lisdys on toteutettu
kaavaehdotukseen ja polkupyodrapaikkojen seka kerrosalan osoittaminen on selkeytetty
luvitusta varten riittavélle tasolle.

ETELA-SAVON MAAKUNTALIITTO
9.2.2022
Suosittaa kaava-aluetta laajemmin tutkimaan viihtyvyystekijoita ->

Alueen laajemmassa tarkastelussa on kunnan rooli tarked. Lisaksi yhteisty6 alueen
kiinteistonomistajien kanssa tulisi organisoida. Talla hetkella ei ole suunnitelmia
laajemman tarkastelun tekemisesta. Ei estettd hankkeen edistamiselle.

Maankayttésopimuksen tarve ->

Hanke sijoittuu olemassa olevaan olevalle kaavarakenteeseen olemassa olevalle
tontille. Nykyinen kiinteistbnomistaja Méntyharjun Torinkulma Oy omistaa seka tontin
ettd rakennukset

24.11.2022

maakuntaliitolla ei ole lausu avaa Mantyharjun Torinkulma Oy / asemakaavan
muutoksesta

ETELA-SAVON ELY / Maankaytto:
3.2.2022
Taajamakuvan muuttuminen ->

Hanke luo taajamaan keskeiselle paikalle toiminnaltaan ja fyysiselta olemukseltaan
maamerkkiluonteisen rakennuksen. Rakentaminen mahdollistaa nyt hajanaisen
taajamarakenteen tiivistamisen.
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Korttelin 119D kulttuuri- ja maisema-arvot (Penttilan talo) ->

Tarkennettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa: Penttilantien toisella puolella
sijaitsee Penttilan talo. Se on perinteinen, hyvin sailynyt savolainen talonpoikaistalo,
jonka maille asemakyla on syntynyt. Rakennuksilla on rakennushistoriallisia ja
maisemallisia arvoja ja se on maakunnallisesti merkittava. Sen kulttuurihistorialliset ja
maisema-arvot tulee sailyttaa. Pihapiiriin kuuluu paarakennuksen liséksi myo6s
punamullatut, valkonurkkaiset liiteri, luhti, sauna ja tuparakennus. Talossa toimi kievari
vuosisadan vaihteesta 1920-luvulle. Rakennukset ovat pddosin hyvakuntoiset.
(ES_kulttuuriperintokanta, kohdeid 20184)

Suunnitelmassa rakennusmassat laskevat Penttilan talon suuntaan ja Penttilan tien

varressa olevien autopaikkojen yhteyteen tulee istutuksia. Uuden rakennuksen
korkeampi massa sijoittuu tontin Varpasentien puoleiseen reunaan.

Mantyharjun matkailupalveluiden kokonaiskehittaminen ->

Hanke monipuolistaa Mantyharjun matkailutarjontaa tuomalla keskustaan silta
puuttuneita uusia toimintoja, kuten uimahalli / kylpylan sek& majoituspalveluita.
Hankkeeseen voidaan liittda myds muita synergiaa lisdavia palveluita, kuten terveys-,
hyvinvointi ja liikuntapalveluita. Hanke tukee kokonaisuudessaan alueen
elinkeinotoimintaa

POHJOIS-SAVON ELY 12.5.2022 / Liikenne:
Maantiealue LT mukaan muutokseen ->

Hanke sijoittuu olemassa olevaan liikenneverkkoon. Maantiealueen laajempi
kehittdminen tapahtuu omana hankkeenaan. Voimassa oleva kaavakartta Varpasentien
(st 381) osalta -> virallinen kaavakartta tarkistettu liitetty myds kaavaselostukseen
Pysakainti (polkupyorat) -> lisatty sijoituspaikat asemapiirrokseen ja suunnitelmaan ja
tekstind maara

Saatto- ja huoltoliikenne -> saattoliikenne Savontien puolella ja huoltoreitti tontille
esitetty kaavaluonnoksessa ja selostuksessa

Tontille ei voi esittdd kaavassa omaa liittymaé Varpasentielle. Nykyisen liittyman sijainti
tonttien rajalla ei esta liittyman kayttoa yhdessa naapuritontin kanssa. Liittymasta
tapahtuva liikkenne on huoltoliikennetta ja kellarissa sijaitsevien 31 autopaikan liikenne.
27.10.2022 / Liikenne:

Uutta liittym&a Varpasenteille ei hyvaksyta ->

Esitetty uusi liittym& on poistettu. Nykyisen liittym&n oikea sijainti on tonttien rajalla.
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ETELA-SAVON PELASTUSLAITOS:
29.1.2022

Pelastusjarjestelyiden perusperiaatteet ja tontin sisdiset jarjestelyt tulee esittda
kaavassa ->

Rakennuksessa on kaksi porrashuonetta ja omatoiminen pelastautuminen tapahtuu
pihakannen puolella varatieluukkujen kautta pihakannelle. Varpaistentien puolella
nostopaikat sijoittuvat talon paatyihin. Keskimmaisten asuntojen parvekkeille tulee
varatieluukut viereisille parvekkeille.

Rakennuksen ylin taso on alle 24m maanpinnasta.

Pelastuslaitos toteaa 18.11.2022, etta silla ei ole Mantyharjulla puomitikasautokalustoa
ja -valmiutta. Poistumisjarjestelyt tulee jatkosuunnittelussa olla pelastuslaitoksen
jarjestelyista riippumattomia. Sammutusveden saanti on varmistettava. Rakennukseen
tulee sijoittumaa huomattavan kokoinen uima-allasosasto, jonka vesi maara voi olla
pelastuslaitoksen kaytettavissa.

28.5.2022
29.1.-22 annetun lausunnon asiat tulee edelleen ottaa huomioon.
18.11.2022

Kaavoitusvaiheessa tulee ottaa huomioon, ettd kerrostaloasuntojen, mahdollisten
majoitustilojen ja muiden tilojen poistumisjarjestelyt tulee olla pelastuslaitoksen
toiminnasta riippumattomia. Myds pelastuslaitoksen pelastusvalmiudet tulee olla
mahdollisia.

Kaavassa / viitesuunnitelmassa on varattu tilat nostoautojen sijoittamiselle, siten etta

niista on ulottuma tarvittaville alueille. Rakennussuunnittelussa on mahdollista toteuttaa
poistumisreitit maaraysten edellyttamalla tavalla.

RIIHISAARI — SAVOLLINNAN MUSEO
7.2.2022

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on haluttu tdydennettavan tietoja
suunnittelualueen rakennuskannasta ->

Nykyinen keskusta on muodostunut Varpasentien ja Mantyharjuntien risteykseen 1960-
luvulla. Tontilla 507-413-7-324 sijaitseva liikerakennus on rakennettu 1960-luvulla.
Alkuperainen kayttotarkoitus on ollut pankkirakennus. Nykyisin rakennuksessa toimii
mm kahvila ja kiinteistovalitysliike. Osa tiloista on tyhjilla&n. Torin reunalla Varpaisentien
l&nsi puolella on Aravataloksi kutsuttu Mantyharjun ensimmainen kerrostalo KOY
Keskivali. (Mantyharjun Kurkilahden Kulttuuriymparistéselvitys, 2018)

11.5.2022

Uudisrakennus tulee korkeudellaan muuttamaan Méantyharjun liikekeskustan matalaa
kaupunkikuvaa muodostuen maamerkiksi.
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"Kaavamaarayksissa on kiinnitetty huomiota rakennuksen rakenteiden laatuun ja
teknisten laitteiden integroitumiseen rakennuksen arkkitehtuuriin ja kaupunkikuvaan.”

24.11.2022
Ei ole lisattavaa aikaisempaan lausuntoon.

MANTYHARJUN LIIKEKESKUS:
2.2.2022
Vaikutukset naapurikiinteiston arvoon ->

Hanke on laht6laukaus Méantyharjun taajaman laajemmalle kehittamiselle (ks.
Rakennuslautakunnan lausunto). Se ei sulje pois naapurikiinteistdjen kehittamista, vaan
tukee sita. Erdéana lahtdkohta voi olla Varpasentien ympariston rakentuminen
tiiviimmaksi keskustamaiseksi alueeksi. Talldin Kurkilahti ymparistéineen saa kehittya
asumiseen ja vapaa-ajantoimintoihin liittyvana alueena. Hanke mahdollistaa uusia
asiakasvirtoja naapurinkiinteisttjen yrityksille seké nostaa nykyisten kiinteistéjen arvoa.
8.6.2022

Kaavamuutosasiassa ei ole tullut esiin mitdan mikd muuttaisi yhtion nakemysta.
22.11.2022

Mantyharjun Liikekeskus Oy uudistaa lausuntonsa koskien kaavaa.

9. HAVAINNEKUVIA

lIImakuva luoteesta
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Varpasentielta

10. YHTEYSTIEDOT

Kaavan laatija: RE-Suunnittelu Oy / Juhani Takkinen
Sentnerikuja 3, 00440 Helsinki
Puh. +358 50 5599 604

Kunnan yhteyshenkild: tekninen johtaja Ville Partio (puh. 0400-753 846)
maankayttokoordinaattori Markku Lamponen
(puh. 0400-384 291)

Asematie 3, 52700 Méntyharju
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