Elinvoiman ja kestdvan kasvun lautakunta 4.6.2024 § 73
. Kunnanhallitus 10.6.2024 § 140
Elinvoiman ja kestdavan kasvun lautakunta 27.8.2024 § 97

Kunnanhallitus 16.9.2024 § 197
Valtuusto 7.10.2024 § 105
Lainvoimaisuus 18.12.2024

MUURAMEN KUNTA

Korttelin 136 asemakaavamuutos, Sipilantie 3

Hyvaksytty Muuramen kunnanvaltuustossa 7.10.2024 § 105

Kaavaselostus

FCG Finnish Consulting Group Oy 27.8.2024 P48104
Kaavaselostus_Sipilantie_LV_2024-12-18.docx



Muuramen kunta Korttelin 136 asemakaavamuutos, Sipildantie 3
Kaavaselostus 27.8.2024
Perus- ja tunnistetiedot

1(42)

1 PERUS-JATUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
1.1.1 Kunta
Muuramen kunta

1.1.2 Kunnanosa
Keskusta

1.1.3 Kaavan nimi
Korttelin 136 asemakaavamuutos, Sipilantie 3

1.1.4 Asemakaava koskee

Asemakaavan muutos koskee korttelin 136 tontteja 1 ja 2, kiinteistot 500-402-120-0 ja 500-402-2-184.

1.1.5 Asemakaavalla muodostuu
Asemakaavan muutoksella muodostuu kortteli 136.

1.1.6 Laatijan nimi ja yhteystiedot
FCG Finnish Consulting Group Oy
Puistokatu 2 A

40100 Jyvaskyla

arkkitehti YKS-656 Tuomo Jarvinen
tuomo.jarvinen@fcg.fi
040 753 1524

1.1.7 Vireille tulosta ilmoittamisen paivimaara
9.8.2023

1.1.8 Kasittelypdivamaaria

—Elinvoiman ja kestavan kasvun lautakunta 4.6.2024 § 73
—Kunnanhallitus 10.6.2024 § 140

—Elinvoiman ja kestavan kasvun lautakunta 27.8.2024 § 97
—Kunnanhallitus 16.9.2024 § 197

—Valtuusto 7.10.2024 § 105

—Lainvoimaisuus 18.12.2024

1.1.9 Kaava-alueen sijainti
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&8 Suunnittelukohteena on 0,5 ha:n kokoinen kortteli 136 Muura-

men ydinkeskustassa. Korttelissa on kaksi kiinteistda, jotka
omistavat Kiinteist6 Oy Muuramen Sipi (500-402-120-0) ja
Asunto Oy Muuramen Riksa (500-402-2-184).

Kuva 1: Suunnittelualueen yleissijainti MML:n taustakartalla
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1.2 Selostuksen sisdllysluettelo

N Y VL F= I 0] o] o ) A=Y =T Lo U 1
1.1 TUNNISTELIEAOL .ottt ettt ettt e bt e s bt e s bt e st e e b e e b e e beesbeesmeeeneeeneeen 1
1.2 Selostuksen SiSAIYSIUETLEIO ... .uviiiiiiiiie ettt e e st a e e e sabeeeeesaeaeeeeas 2
1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista.....cuuiiieciiiiiiiiiie et e e aaeee e 3
1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja ldhdemateriaalista............. 3
1.5 VIEEAUKSEE ettt b e e b e st st s bt b b e be e sne e aeeerean 3
P N1\ =1 [ o - T T U OO UPOTOP PO PUTOTOPPRTR 4
2.1 KQavaproSeSSin VAINEET ......uiii ittt e e e st e e e e be e e e s b e e e e e nbee e e enareeas 4
2.2 ASEMAKAAVA . ceiiiiiiiiieiiee ettt ettt ettt e b et e bt e e bt e et e e e be e e abe e e bee e bte e s beeehaeeanreesabeeenares 4
2.3 Asemakaavan totEULLAMINEN .....cocuiiiiiieie ettt sttt sttt s beens 4
I -1 01 o1 0o 3 Vo -} AR OO OO OO PO P PR PPTUPTUPRUPON 5
3.1 Alueen kehittymisen NiStOriaa......ccucuiiiiiiiiie e sree e st e e s e nareeas 5
3.2 Keskustan kehittamissuunnitelmat 1990 — 2019 ......ccceeiriiiiiiiiiiieeee et 8
3.3 Viimeisin muutos 2023 — keskustan asemakaavamuutos..........cccecerreeieeneenienieeeesee e 12
3.4 Alueen NYKYLHAN KUVAUS ......ooo it et e e et e e e e e e bee e e e e rae e e e eareeas 13
3.5 SUUNNIEEEIULIANNE ..ottt s bt st e e st e e s be e e sabeeebteesabeesabeeesaseens 21
4 Asemakaavan suunnittelun Vaiheet ........cccuiriiiiiiiiiiieeeee e e 28
4.1  Asemakaavan sUUNNITEEIUN TarVe ......c.coiiiiiiiicee e s 28
4.2  Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat pAETOKSET ........cccouiiieeiiiieieciiee e 28
4.3 Vir€illetulon KUUIUTUS .....coiuiiiiieeee ettt st sttt ettt ee s 28
4.4 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt .........oooieciiiiiiciiie e 28
4.5 Asemakaavan muutoksSen tavoitteet.......ccuiriiriieiee e 29
4.6 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikKutuKSet..........cccceeeeciieiieciiie e 30
5  AsemakaavamuUULOKSEN KUVAUS .........cooiiiiiiii ettt sttt b et as 37
5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteUtUMINEN .........ceeeeeiiiieeiiiee e 38
5.3 Kaavamerkinnat ja -MaAraykSeT.......cueiiiiiiiiii ettt e e e sre e e e ree e s e ae e e e earreas 39
6 KQAVan VaTKULUKSET.....c.eeiiieieeee ettt st st e b e s sae e e aeeeane s 40
6.1 lhmisten elinoloihin ja elinyMpPariStOON .....ccceei i e 40
6.2 Maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon ........cooociiiiiii e 40
6.3  Kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin ..........cccccccceeevcieeeennen. 40
6.4  Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen............. 40
6.5  YMPAristOn hAIrOtEKiJAt . ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e s 41
6.6 INIMISTO e e e s e e s e s s e e e e s e e s e r e e s e en e e e nrenes 41
6.7 Kaavan suhde yleiskaavaan ja maakuntakaavaan.......cccccoeccuiiieiii e 41
FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Puistokatu 2 A, 40100 Jyvaskyla Kotipaikka Helsinki

p. 010 4090, www.fcg.fi


http://www.fcg.fi/

Muuramen kunta Korttelin 136 asemakaavamuutos, Sipildantie 3 3(42)
Kaavaselostus 27.8.2024
Perus- ja tunnistetiedot

7 ASEMAKAAVAN TOTQUELUS...c.teitiiiiieiie ettt ettt sttt et e bt e s bt e sat e st e s b e e b e e beesmeesmeeeneeennean 42
7.1 Toteuttaminen JA @JOITUS ...ocueeeiiiieie ettt e e e e s et e e e s s e e bt e e e e e s s e sannreeeeeas 42
7.2 Yhdyskuntarakentamisen KUstannUKSEL.........cccouviiiiiiiiiiiiie e 42
2 T Vo1 ¢~ [ o =11 (e 1 AU USRS 42
7.4 VeSINUOITOVEIKOSTO. ...couiiiiieiieiee ettt ettt st sttt e sbe e saeesane e 42
7.5  TOTEULUKSEN SEUIANTA ...eoitiiiiiiiieeiiettet ettt ettt sttt b e s bt e st e st e e beesbeeseeesane e 42

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. Seurantalomake

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja Iahdemateriaalista
—Voimassa olevat ymparoivat asemakaavat selvityksineen

—Voimassa oleva yleiskaava selvityksineen

—Muuramen keskustaajaman eteldosan yleiskaavaehdotus selvityksineen

Ydinkeskustan kehittamissuunnitelmat

—90 - luku; kehittdmisohjelma (Jykes)

—1996 Keskustan kehittamisprojekti (kunta, yrittajat, asukkaat ja kiinteistonomistajat)
—1998 Kehittamissuunnitelma (Keskustakehitys, Turtiainen, LT)

—Kehittamistybpaja 2013 (FCG)

—Kehittamissuunnitelma 2014 (WSP)

—Ydinkeskustan suunnittelu 2019 (FCG)

Selvityksia

—Jyvaskylan seudun liikennejarjestelma JYSELI 2025, Jyvaskylan kaupunki 2009
—PALKKI - palveluverkkoselvitys, 2014

—Varhaiskasvatuksen, esi- ja perusopetuksen palveluverkko 2018

—Keski-Suomen modernin rakennusperinnén inventointi 2012

—Muuramen kunnan rakennuskulttuurin inventointiaineistot vuosilta 1981 ja 1986

Tietolahteita

—Kiinteistotietojarjestelma KT)
—Maanmittauslaitoksen avoimet tietoldahteet
—Maankamara — karttapalvelu, GTK
—Kunnan poytakirjat

—Tilastokeskus

1.5 Viittaukset
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Kaasinen, A. (2001). Rakennuslupakuvat.

Muuramen kunta. (2023). Asemakaavan muuttamisen kdynnistdmistd koskeva sopimus.
Muuramen kunta. (2023). Asunto- ja maapoliittinen ohjelma.

Myllykoski, V. (2012). Muuramen Modernin Rakennusperinnén Inventointi. Keski-Suomen Museo.
Ubigu. (2023). Muuramen asunto- ja maapoliittinen ohjelma.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Aloitteen asemakaavan muutoksen laatimiseksi on tehnyt Kiinteisté Oy Muuramen Sipi (500-402-120-0).
Yhtiolla on tarve kehittaa kiinteistoaan.

—Kunta teki myonteisen paatoksen asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta ja rajasi mukaan myos kort-
telin tontin 2 (kiinteistd 500-402-2-184, om. Asunto Oy Muuramen Riksa), tarkoituksenmukaisen ko-
konaisuuden muodostamiseksi.

—Vireilletulo kuulutettiin 9.8.2023 ja OAS oli ndhtavilla 9.8.-22.8.2023. OAS:sta ei jatetty mielipiteita.

—Kaavaluonnos (paivatty 22.1.2024) oli nahtavilla 28.2.-28.3.2024

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella korttelin suurinta sallittua kerroslukua kasvatetaan, rakennusoikeutta nostetaan
ja rakennusalan paikkaa tontilla 1 muutetaan. Alueen paakayttotarkoituksena sdilyy asuinkerrostalojen kort-
telialue.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavaa voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Alueen kehittymisen historiaa
Vanhat peruskartat (MML) kertovat alueen ja sen ympariston kehittymisestd. Suunnittelualue on rajattu
kuviin sinisella.

Xy\an\a|

Uimaranta

sityksessd tarkentuneet. Korttelin pohjois- ja itépuoli ovat rakentuneet.
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Alue ortoilmakuvissa vuodesta 1995
Kuva-aineisto: Maanmittauslaitos.
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3.2 Keskustan kehittamissuunnitelmat 1990 — 2019
Muuramen kunta on panostanut ydinkeskustan kehittdmiseen projektein, suunnitelmin, tydpajoin ja kunta-
laiskyselyin:

—90 - luku; kehittdamisohjelma (Jykes)

—1996 Keskustan kehittamisprojekti (kunta, yrittajat, asukkaat ja kiinteistonomistajat)
—1998 Kehittamissuunnitelma (Keskustakehitys, Turtiainen, LT)

—Kehittamistyépaja 2013 (FCG)

—Kehittamissuunnitelma 2014 (WSP)

—Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava 2015 (FCG)

—Ydinkeskustan suunnittelu 2019 (FCG)

3.2.1 Jyvaskylan seudun Kehittamisyhtion kehittamisohjelma
90 — luvulla Jyvaskyldan Seudun Kehittamisyhtion (Jykes) toimesta laaditun kehittamisohjelman tavoitteita oli-
vat:

—virastotalon ja liilkekeskusten ja niiden valisen katualueen toiminnallisuuden ja visuaalisuuden kehittaminen
—liikekeskuksen lantinen pysakointialue kavelykujaksi

—pinnoitteiden ja katukalustuksen parantaminen

—vanhan liikekeskuksen myymaldiden sisddnkayntien parantaminen

—kunnanviraston sisdaukion seka pysakointialueiden kehittdminen

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Puistokatu 2 A, 40100 Jyvaskyla Kotipaikka Helsinki
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3.2.2 Muuramen keskustan kehittamissuunnitelma 1998

1996 Keskustan kehittamisprojektin tuloksena syntyneessd kehittdmissuunnitelmassa 1998 hahmoteltiin
keskustan toiminnallista sisalt6a, kaupan mitoitusta, toiminnallisia akseleita, lisdrakentamisen maaraa ja si-
jaintia, torin/aukioiden sijaintia, puistoja seka tarkeitd ndkymis. Suunnitelmassa esitettiin Muuramenportin
yhdistamista liikekeskukseen lansi-itdsuuntaisella (tori-)akselilla, virastotalon edusta-aukiota seka yhteyksien
luomista jokirantaan. Suunnitelman ansioiksi katsotaan mm. kirjaston sijoittuminen nykyiselle paikalleen
kunnantalon yhteyteen.

Suunnittelukohteena olevan kortteli 136:n osalta kehittamissuunnitelmassa on huomioitu toiminnallinen
akseli korttelin itdreunassa pohjois-eteldsuunnassa.

-
Muuramen-"
portti

Liikekeskus

[ oLevarakennus 03 PUISTO/VIRKISTYSALUE
AR EHOOTETTU RAKENNUS / LAAJENNUS ﬁ TOIMINNALLINEN AKSELI
XN EHOOTETTU TULEVAISUUDEN LA% JEMMUSVARA —D’ TARKEA NAKYMASUUNTA

HHH Toriraukio === OEN RANTAVIIVA

Kuva 8: Kehittdmissuunnitelma 1998, suunnittelualue rengastettu punaisella.
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3.2.3 Keskustan kehittamistyopaja 2013

Vuonna 2013 pidettiin keskustan kehittamistydpaja (FCG), johon osallistui mm. suunnitteluhortonomi, kuva-
taidekoulun opettaja, mainossuunnittelija ja paikallisia arkkitehteja seka kaavoittajia. Tyohon sisdltyi histo-
riakatsaus, kaupunkikavely ja keskustan ideointia.
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Kuva 10: Kehittdmistyépajaluonnos 2013, suunnittelualue rengastettu punaisella.

Ydinkeskustan osalta vuoden 1998 suunnitelmassa esitetyt periaatteet saivat edelleen kannatusta; yhteyden
luominen Muuramenportin ja lilkekeskuksen vlille, Palvelutalon viereisen tyhjan tontin ja Virastotien varren
lisdrakentaminen, paikoitus-torialueen jasentdaminen, Virastotien liikenteen hiljentdminen kunnantalon
kohdalla, rannan hyotykaytto ja yhteydet joen yli. Kauppatilat keskitettiin ydinalueelle ja Muuramenportin
tilalle esitettiin asumista.

Suunnittelukohteena olevan kortteli 136:n osalta tyopajassa 2013 on huomioitu toiminnallinen akseli kort-
telin itdreunassa pohjois-etelasuunnassa.
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3.2.4 Keskustan kehittdmissuunnitelma 2014

2014 kehittdmissuunnitelmassa (WSP) laadittiin vaihtoehtojen kautta suositus keskustan rakenteeksi.
Muuramenportin ja Virastotien alkupdan joen puoleista osaa esitettiin muutettavaksi asumispainotteiseksi.
Liikekeskukseen ehdotettiin tdydennysrakentamista. Paikoitusta tehostettaisiin liikekeskuksen lansipuolella
ja torialuetta kehitettaisiin kunnantalon — liikekeskustan valiin. Mikkolantie tuotaisiin torin yhteyteen. Ranta
otettaisiin kulttuuri- ja tapahtumien kayttoon ja joen yli rakennettaisiin uusi silta. Palvelutalon viereiselle ra-
kentumattomalle tontille ja leikkipuiston rakennettaisiin asuinliikerakennuksia.

e - mr ; - - < T so flitaio

Kuva 12: Havainnekuva, suunnittelualue rengastettu punaisella.

Kehittamissuosituksessa 2014 suunnittelukohteena oleva kortteli 136 on todettu sellaisenaan.
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3.2.5 Ydinkeskustan suunnittelu 2018 - 2019

2018 — 2019 suunniteltiin Virastokadun — Mikkolantien linjausta, paikallisbussipysakin sijoittumista ja mitoi-
tusta sekd pyorapaikoitusta sen yhteyteen, liikekeskuksen paikoituksen jasentelya ja kavely- seka
pyordilyreitteja. Korttelin 136 osalle ei esitetty muutoksia. Useissa suunnitelmavaihtoehdoissa on tuotu esille
kulkuyhteystarve korttelin sivuitse.

3.3 Viimeisin muutos 2023 — keskustan asemakaavamuutos
2023 tehtiin suunnittelualueen eteldpuolella asemakaavamuutos, jossa Mikkolantien linjattiin uudelleen ja
kortteliin 109 mahdollistettiin uuden liikerakennuksen toteuttaminen.
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Kuva 13:Ylhddlld: Asemakaavayhdistelmd 2022, Alla: Ajantasainen asemakaavayhdistelmd
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3.4 Alueen nykytilan kuvaus

Alue on Muuramen ydinkeskustaa. Aluetta rajaavat pohjoisessa ja lannessa vehreat puistoalueet. Suunnit-
telualueen eteldpuolella sijaitsee Muuramen liikekeskus. Itdpuolella korttelin pihapiiria rajaa kerrostalo, joka
edustaa arkkitehtonisilta ominaisuuksiltaan samaa aikakautta kuin muut pihapiirin asuinkerrostalot.

Suunnittelualueen pohjoispuolen korkeat kerrostalot ovat hallitseva elementti Iahiympariston maisemassa.

Kuva 16: Ndkymd pohjoisesta puistoalueelta (©Google 2023)
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3.4.1 Rakennuskanta

Sipilantie 3 on rakennettu kokeilukerrostaloksi nuorten asunnonsaannin helpottamiseksi 1989, 31 asuntoa.
Talosta sai vuokra-asuntoja matalalla kynnykselld, minkad seurauksena elaminen oli toisinaan levotonta. Ra-
kennusta perusparannettiin osittain vuonna 2002, alkuperaisia soluasuntoja yhdisteltiin. Asuinhuoneistoja
muodostui 19. Pohjaratkaisut eivat ole houkuttelevia, talo vaatisi kalliin ja taydellisen perusparannuksen.
Keskustan laheisyydesta huolimatta rakennuksen kayttoaste on vain 50 %.
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Kuva 17: Asemapiirros vuodelta 2001 (Arkkitehtuuritoimisto Kaasinen)
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Kuva 18: Vuoden 2001 pohjapiirroksia

i

Viereiset rakennukset ovat samanhenkisia ja -ikaisid, kolmikerroksisia, punatiilisid kerrostaloja valkoisin par-
vekkein. Korttelien 136 ja 137 rakennukset muodostavat korttelipihan, jota eteldssad rajaa Manninkuja,
Muuramen Kauppakeskuksen huoltopiha ja paikoitusalue. Kortteleiden valissda on asemakaavassa yleiselle
jalankululle varattu rakennuskaavatiealue. Reittia ei ole rakennettu, silld kasvaa puita ja pensaita.
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Kuva 19: Kortteleiden 136 ja 137 vdlissé on asemakaavassa yleiselle jalankululle varattu rakennuskaavatiealue. Reittic
ei ole rakennettu, silld kasvaa puita ja pensaita.

3.4.2 L3ahiymparisto
Suunnittelualueen ymparisté on Muuramen ydintaajamaa, jossa sijaitsee julkisen rakentamisen alueita, liike-
elaman alueita ja asuinalueita. Asuinrakennukset keskittyvat Muuramentien ja Mikkolantien varteen seka
keskustan pohjoisosiin.

Suurin osa ydinkeskustan asuinrakentamisesta on padosin 3 — kerroksisia, 1960- ja 1970-luvusta ldhtien ra-
kennettuja pienkerrostaloja. Muuramentien varren keltaiset kerrostalot ovat uusimpia, suurimpia ja
korkeampia pistetaloja muodostaen maisemallisesti ndkyvan kokonaisuuden. Omakotitaloja ydintaajamassa
sijaitsee enimmakseen vain Muuramentien varressa, mika on jaanne raittikylan luonteesta. 1970-luvun ja-
Ikeen keskustaan ei ole rakennettu yksittdisid omakotitaloja keskeisille paikoille.

Kuva 20 Korttelin pohjoispuolelle rakentuneita kerrostaloja 2023

Virastotien varteen on keskittynyt keskustan julkinen virasto- ja liilkerakentaminen. Tien alkupddssa on kaksi
liikerakennusta ja kunnantalo. Tien paassa Kyldnlahden rannalla on sosiaalisten rakennusten keskittyma (ter-
veyskeskus ja palvelutalo).
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3.4.3 Merkittava rakennusperint6 alueen ymparistossa

Muuramen kunnan modernia rakennusperintda on inventoitu. Muuramen osalta 2012 tehty tutkimus kattaa
1950-luvulla ja sen jalkeen rakennetut ymparistot. Inventointityon teki Keski-Suomen museon projektitutkija
Virpi Myllykoski kolmen kuukauden aikana vuoden 2012 alussa.

Nyt kyseessa olevaan suunnittelualueeseen ei sisélly inventointuja kohteita.

Lahimmat inventoidut kohteet ovat Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus (3) ja Kiinteistd Oy Muuramen Vi-
rastotie (4), Muuramentien varren keltaiset kerrostalot (15) ja Nuorisoseurantalo (23).

K/ IR — vigaranta \
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Vuonna 2012 inventoidut kohteet: 1. As Oy Muuramenpenger, 2. Hammaslédkdri Linnun vastaanotto- ja asuinrakennus, 3 Kiinteisté Oy
Muuramen Liikekeskus, 4. Kiinteisto Oy Muuramen Virastotie, 5. Muuramen Virastotalo, 6. Kiinteisto Oy Muuramenportti, 7. Kyldnkarta-
no ja vanhusten rivitalo, 8. Kyldnlahden pdivikoti ja Nuuttila, 9. Terveyskeskus, 10. Monitoimitalo eli Mdkeldnmden koulu, 11. Kulttuuri-
keskus eli Nisulan koulu ja Muuramen lukio, 12. Tyéovientalo, 13. Muuramenjoki ja sitd reunustavat puistoalueet, 14. Muuramen Shell, 15.
Muuramentien varren keltaiset kerrostalot (a. As Oy Muuramen Hautalanméki, b. As Oy Muuramen Muurattorni, c. As Oy Muuramen Tor-
nipuistontie 6), 16.Paloasema

Vuonna 1986 inventoidut kohteet: 17. Aittosaari, 18. Franssila, 19. Kauppamdki, 20. Kukkamdiki, 21. Mattila, 22. Mikkola, 23. Nuoriso-
seurantalo, 24. Peltola, 25. Tervala

Kuva 21: Ote rakennusperinnén inventointiraportista, suunnittelukohde on merkitty siniselld ympyrdlld.
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Kuva 22: © Myllykoski 2012

Kuvaus inventointiraportista 2012: Osana liikekeskittymdid Kiinteist6 Oy Muuramen Liikekeskus
ympdristéineen kuvastaa Muuramen kasvua ja kaupan alan kehitystd. Vuonna 1979 valmistunut ra-
kennusarkkitehti Mikko Lintulan suunnittelema rakennus edustaa rationalismia, jota pehmentdvit ra-
kennuksen katon ja lipan pyéristetyt kulmat. Rakennuksessa on kdytetty elementtitekniikkaa. Maanvarainen
laatta ja hallimainen rakenneratkaisu kaupan tiloissa edustavat 1970-luvun tyypillistd rakentamista (Myl-
lykoski, 2012).

Kiinteistd Oy Muuramen Virastotie

Kuva 23: © Myllykoski 2012

Kuvaus inventointiraportista 2012: Kiinteisté Oy Muuramen Virastotie on paikallisesti merkittdvd rakennus
osana Muuramen kasvua ja kaupan alan kehitystd kuvastavaa liikekeskittymdd Virastotien varrella. Vuonna
1987 valmistuneen ja rakennusarkkitehti Mikko Lintulan suunnitteleman liikerakennuksen rakentamisen
taustalla lienee vaikuttanut 1980-luvun lopun noususuhdanne, jolloin kaupan ala kasvoi voimakkaasti. Ra-
kennus on arkkitehtuuriltaan samankaltainen Liikekeskuksen kanssa. Rakennusteknisesti rakennus edustaa
hallimaista liikerakentamista, ja siind on kdytetty 1980-luvun tyypillisesti ontelolaattoja ja seindelementtejé
(Myllykoski, 2012).

Kiinteist® aiotaan purkaa ja sen tilalle aioitaan 2023 voimaan tullleen asemakaavamuutoksen mukaisesti ra-
kentaa liikerakennus.

Kuva 24: Visiokuva tulevasta liikerakennuksesta
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Muuramentien varren keltaiset kerrostalot

Keskustan alueelle on rakennettu pdaosin lamellirunkoisia kerrostaloja joka vuosikymmenella 1960- ja 1970-
luvun vaihteesta lahtien. Vain Muuramentien varren keltaiset kerrostalot ovat pistetaloja ja muodostavat
maisemallisesti merkittdvan kokonaisuuden (Myllykoski, 2012).

Nuorisoseurantalo

Vuosina 1908-09 rakennettu Nuorisoseurantalo sijaitsee Mikkolantien varressa Franssilan takana. Vanhan
inventoinnin mukaan kohteella on kulttuurihistoriallista arvoa seurantalona. Maakuntakaavassa kohde on
nostettu myds maakunnallisesti arvokkaaksi kohteeksi. Arkkitehtuuriltaan jugendtyylinen hirsirakennus on
Mesipellon ohella toinen laatuaan Muuramen keskustan tuntumassa. Lisaksi kohde muodostaa vanhojen ra-
kennusten ryhman Muuramen keskustaan yhdessa Franssilan ja Mikkolan kanssa. Kohde on suojeltu ase-
makaavalla (Myllykoski, 2012).

-

Kuva 26: Nuorisoseurantalo, © Myllykoski 2012
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3.5 Suunnittelutilanne

3.5.1 Kaavahierarkia

Maankayton suunnittelua sddtelee Suomessa Maankdaytto- ja rakennuslaki (MRL). Kaavojen vélinen hierarkia
on tiivistetysti seuraava:

—Valtioneuvosto hyvaksyy alueiden kaytt6a ja aluerakennetta koskevat valtakunnalliset alueidenkaytto-
tavoitteet

—Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma maakunnasta

—Yleiskaavoilla esitetdan kunnan alueiden kaytén paapiirteet!

—Asemakaavoilla ratkaistaan kunnan osa-alueiden kaytto ja rakentaminen

Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet

Maakuntakaava

Yleiskaava

Asemakaava

Kaavojen sisalto tarkentuu ylhaalta alaspain. Kullakin alueella tarkin oleva kaavataso on ratkaiseva. Ylempi
kaavataso ohjaa alemman laatimista ja muuttamista.

3.5.2 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT) on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava
maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Uudet valtioneu-
voston hyvaksymat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet astuivat voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia:

—Toimivat yhdyskunnat ja kestdvd liikkuminen

—Tehokas liikennejéirjestelmd

—Terveellinen ja turvallinen elinympdiristd

—Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympdristé sekd luonnonvarat
—Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Lisatietoja  valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 16ytyy ymparistoministerion  kotisivuilta:
www.ymparisto.fi/vat.

1 Yleiskaava voidaan laatia myés kunnan osalle (osayleiskaava) tai teemoittain (esim. viheryleiskaava)
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3.5.3 Yleiskaava

Asemakaavaa muutettaessa on ohjeena yleiskaava. Suunnittelualue on osa oikeusvaikutteista
Keskustaajaman osayleiskaavaa (l-vaihe, pohjoisosa 2015). Joen eteldpuoli on oikeusvaikutuksetonta
Keskustaajaman osayleiskaavaa vuodelta 1997.

Kuva 27: Karttaote yleiskaavayhdistelmdstd, voimassa oleva yleiskaavatilanne.
Suunnittelualueen rajaus merkitty siniselld.

Yleiskaavamerkinnat ja -maaraykset:

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE.

- Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
Keskusta-alueen padasiallisia toimintoja ovat palvelut ja hallinto, keskustaan soveltuva asuminen ja
ympdristéhairisita aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnat seka naihin liittyvat yhdyskuntateknisen
huollon alueet seka liikenne- ja virkistysalueet. Alueen suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota

keskusta-asumisen mahdollisuuksen lisdamiseen, kevyen liikkenteen ja joukkoliikenteen toimivuuteen ja
turvallisuuteen. Asemakaavoituksella tulee kehittda nykyista kaupunkikuvaa ja parantaa ymparistén laatua.

Alueelle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikkdja yhteensé enintdan 15 000 k-m?2.

@ MAHDOLLISESTI PILAANTUNUT MAA-ALUE.
Kohde tai alue, jonka pilaantuneisuus on tutkittava asemakaavoituksen yhteydessa tai ennen rakentamis-
toimenpiteisiin ryhtymista. Tarvittaessa pilaantunut alue on kunnostettava ennen rakentamistoimenpiteisiin
ryhtymista.

ytkk YHDYSTIE/KOKOOJAKATU.
Merkinnalla on osoitettu myds merkittavimmat yksityistiet.

sosssmssssenenees KEVYEN LIIKENTEEN REITTL.

¢  Asemakaavoitusvaiheessa tai muun tarkemman suunnittelun yhteydessa on turvattava erityiset paikalliset kulttuuri-
ymparistén arvot, kulttuuriympéristén ominaispiirteet ja luonne. Samalla tulee selvittaa riittavalla tarkkuudella kohteiden
ja alueiden tarkemmat suojelutavoitteet.

¢ Rakentamisessa sekd yhdyskuntateknisessa huollossa on mahdollistettava energiatehokkaiden ja ymparistdystavallisten
jarjestelmien seka uusiutuvien teknologioiden kayttédnotto.
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3.5.4 Maakuntakaava
Alueella ovat voimassa Keski-Suomen maakuntakaava sekd sitd seudullisesti merkittdvan tuulivoiman
tuotannon, liikenteen ja hyvinvoinnin aluerakenteen osalta muuttava ja tdydentdava Maakuntakaava 2040.

‘TU = Keski-Suomen maakuntakaava? sai lainvoiman 28.1.2020.
)/' % Suunnittelualue  sijoittuu  maakuntakaavassa  Kulttuuri-

& ympdristén vetovoima-alueelle (ruskea vinoviivoitus) ja
\ Keskustatoimintojen alakeskuksen (punainen, ca) alueelle.
A Alueen eteldpuolella on Suojelualue.

/
AR
@ ) < L ca Keskustatoimintojen alakeskus (ca)

X R W\

Kulttuuriympariston vetovoima-alue

!
O 7. A — Suojelualue
[ =]

L i

E > 4
& 5 CHS J
? ' A Kuva 28: Ote maakuntakaavasta, suunnittelualue on (musta piste) kes-
sl

N ‘ ( kelld ca-aluetta.
Ra ¥, &

Maakuntakaavassa on annettu koko maakuntaa koskevia suunnittelumaarayksia koskien biotaloutta, tur-
vetuotantoa, vahittaiskaupan suuryksikoita, uusiutuvaa energiaa, erityistoimintoja, kulttuuriymparist6a ja lu-
onnonvaroja. Suunnittelualuetta koskevat:

Uusiutuva energia
Asuin-, kauppa-, teollisuus-, tyépaikka- tai vapaa-ajan alueita suunniteltaessa on mahdollisuuksien mukaan
selvitettdvd geoenergian ja puun hyédyntdmismahdollisuudet.

Kulttuuriymparisto

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon tunnetut muinaisjdédnnékset ja maakunnallis-
esti merkittdvit rakennetun kulttuuriympdristén kohteet sekd arvokkaat perinnemaisemat. Ajantasainen
tieto on tarkistettava museoviranomaiselta ja perinnemaisemien osalta toimivaltaiselta viranomaiselta.
Maakunnallisesti merkittévét rakennetun kulttuuriympdristén kohteet on esitetty maakuntakaavan alueluet-
telossa.

2 https://www.keskisuomi.fi/maakuntakaava
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3.5.5 Maakuntakaava 2040

Keski-Suomen maakuntavaltuusto hyviaksyi Maakuntakaava 2040:n 8.12.2023 § 21. Hyvaksymispaatoksesta
valitettiin Hameenlinnan hallinto-oikeuteen. Maakuntahallitus maarasi 23.2.2024 § 11 maakuntakaavan
tulemaan voimaan MRL 201 §:n nojalla ennen kuin se on saanut lainvoiman. Maakuntakaava 2040 on tullut
voimaan kuulutuksella 19.3.2024. Paatos ei vaikuta valitusten kasittelyyn.

Liitto on ilmoittanut voimaantulomaarayksestd muutoksenhakuviranomaiselle (Hameenlinnan hallinto-
oikeus), eika se ole kieltdnyt pdatoksen taytantdonpanoa. Maakuntakaavan taytantoonpanolla varmistetaan
sen ohjausvaikutus jo ennen lainvoimaisuutta, mika on yleinen kaytanté maakuntakaavaprosesseissa.

Maakuntahallitus kasittelee valituksiin annettavan lausunnon toukokuun 2024 kokouksessaan, minka jalkeen
lausunto toimitetaan Hameenlinnan hallinto-oikeuteen. Hameenlinnan hallinto-oikeuden paatoksesta voi
olla mahdollista valittaa vield korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Keski-Suomen maakuntakaava 2040:n
lainvoimaisuus ratkeaa oikeuskasittelyssa.

Suunnittelukohdetta sivuaa maakuntakaava 2040:ssd “kansainvalinen pyorailyreitti” — merkinta.

ne

<+ =» Kansainvalinen pydrailyreitti

Merkinnélla osoitetaan pitkdnmatkan pyoréliikenteen yhteystarve
(eurooppalainen EuroVelo 11).

Kuva 29: Ote maakuntakaava 2040:stéd. Suunnittelukohde merkitty mustalla pisteelld.
Suunnittelukohdetta koskee myds maakuntakaavan uusiutuvaa energiaa koskevan yleismaarayksen kappale:
Asuin-, kauppa-, teollisuus-, tydpaikka- tai vapaa-ajan alueita suunniteltaessa on

mahdollisuuksien mukaan selvitettava geoenergian ja puun
hyddyntamismahdollisuudet.
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3.5.6 Voimassa oleva asemakaava
Korttelissa 136 voimassa oleva asemakaava on karttapalvelun mukaan hyvaksytty 29.8.1979. Lahiymparistdn
muita asemakaavoja ovat:

—Keskustan kaavamuutos (2023)
18 —64 Keskustan muutos (2000)

o —38 Kirkonseutu (1994)
L. _ —11 Kirkonseutu (1978)
' 1 . —5 Keskustan rakennuskaava (1975)

Kuva 30: Ympdristéon asemakaavojen rajaukset (Muuramen kart-
tapalvelu), johon on liséitty tuore asemakaavamuutos 2023), suunnittelu-
alue on esitetty siniselld rajauksella.

Keskustan kaavamuutos 2023

mv.amnu||||||||||||||||||||\

AINVIOMMAIN

uva 31: Ote asemakaavayhdistelmdstd, johon on lisétty myds suunnittelualueen eteldpuolelle 2023 voimaan tullut

keskustan asemakaavamuutos
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Suunnittelualueella voimassa olevassa asemakaavassa (nro 11 vuodelta 1979 Keskustan, osa-alue 1, kort-
teleita 106, 109, 136 ja 137 koskevan rakennuskaavan ja rakennuskaavan muutoksen) korttelin 136 kaytto-
tarkoitusmerkintda on Yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue. (ALK), kerrosluku % Il ja
tehokkuusluku e=0,6.

Alueen eteld- ja koillisosassa on ohjeelliset pysdkdimispaikat (p). Alueen etelarajalla kaakkoisreunassa on
ohjeellinen jalankululle varattu korttelin tai alueen osa.

Etelapuolella oleva Manninkuja on aiemmin ollut nimeltaan Kauppakuja. Alueen itdapuolella korttelin 136 ja
137 valissa on yleiselle jalankululle varattu rakennuskaavatiealue.
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inteistéjaotus ja suunnittelualueen rajaus.

" Rokennuslupoa hoettagssa on rakennuspaikoille osoi-

tettava seuraavat mddrdt oulopoikko}d:

- AL-rokennuspaikoille 1 autopaikka kutakin liike -
huoneistotilan kerrosalan 50 mZ kohti.

- AK -rcke nuspaikoille 1 autopaikka yhieeniasketun
huongist kerrosalan 70 m2 kohti, kuitenkin vé-
hintadn 1 autopaikka asuinhuoneistoca kohti.

AsUntokerrostalojen kort'tetimueillo on osoitettava

vahintagn 10 m2 yhterdistd leikkiin ja muuhun

oleskeluun soveltuvaa tilaa kutakin rakennuspai-
kallte rokennettavaa hueoneistoa tai jokaista sataa
asuinkerrosneliometria  kohtk,

Kuva 33: Voimassa olevan asemakaavan yleismddréykset
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3.5.7 Rakennusjarjestys
Muuramen kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty valtuustossa 24.2.2022 § 9 ja se on tullut voimaan
1.5.2022 alkaen. Rakennusjarjestyksen maardykset tadydentavat maankaytto- ja rakennuslakia ja -asetusta
seka voimassa olevia asemakaavoja. Laki, asetus, oikeusvaikutteinen yleiskaava ja asemakaava menevat ra-
kennusjarjestyksen edelle.

3.5.8 Muuramen kunnan maapoliittinen ohjelma
Maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimen-
piteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle (MRL 5 a§)

Muuramen kunnan maapoliittinen ohjelma3 on laadittu kevdan 2023 aikana ja se on hyviksytty valtuustossa
12.6.2023.

Kerrostalotonttien osalta ohjelmassa on kirjattu tavoitteeksi, ettd keskipitkalla aikavalilla tonttitarjontaan
tulisi uusi kerrostalotontti noin joka toinen vuosi, riippuen edellisvuosien myyntitilanteesta. Tama asemakaa-
vamuutos ei sindnsa lisda uutta kerrostalotonttia, mutta uusi kerrostalo olisi suurempi.

3.5.9 Pohjakartta ja raja-aineisto

Pohjakartta on tehty vuonna 2018 ilmakuvauksen pohjalta. Kartta on uudistettu numeeriseksi 2020. Koordi-
naattijarjestelma on ETRS89-GK26 (ilman I-koordinaatin kaistalukua 26) ja korkeusjarjestelma N2000. Raja-
aineistona kaytetaan viimeisinta kiinteistojakoa (KTJ).

3 https://www.muurame.fi/maapolitiikka/
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Aloitteen kaavamuutoksen laatimiseksi on tehnyt Muuramen Vuokra-Asunnot Oy koskien omistamaansa
kiinteistod RN:o 500-402-120-0. Yhti6lla on tarve kehittaa kiinteistod rakentamalla tontille uusi rakennus van-
han tilalle.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Elinvoiman ja kestdavan kasvun lautakunta paatti 18.4.2023 § 52 kaavamuutoshankkeen kdynnistamisesta.
Kaavamuutokseen otetaan mukaan myds viereinen kiinteisté RN:o 500-402-2-184 samassa korttelissa 136.
Lautakunta hyvaksyi myos kaavoituksen kdynnistamista ja yhteistyota koskevan sopimuksen.

Yksityisten tahojen hakemien kaavahankkeiden osalta on kunta laatinut maankayttésopimuksia. Maankayt-
tosopimuksilla on lainsdadanndllinen tausta ja niiden keskeisena sisaltona on maanomistajien osallistuminen
yvhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 91 b § mukaisesti
maankadyttdésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut
julkisesti nahtavilla.

4.3 Vireilletulon kuulutus
Asemakaavamuutoksen vireille tulo kuulutettiin paikallislehti Muuramelaisessa 9.8.2023. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (OAS) asetettiin samalla nahtaville 9.8.-22.8.2023 valiseksi ajaksi.

4.4 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Lakisaateinen OAS on kaavan liitteena. OAS:ssa on kuvattu:

—Missa ja mita on suunnitteilla
FCG. & —Mitka ovat suunnittelun tavoitteet
—Mita aiempia suunnitelmia ja selvityksia on taustalla
s ey —Mit4 ja miten vaikutuksia arvioidaan
\ —Ketka ovat osallisia suunnitteluun
—Mika on suunnittelun aikataulu
—Miten ja milloin voi osallistua ja miten suunnittelusta tiedotetaan
—Kuka suunnittelutyota valmistelee

4.4.1 Palaute Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
OAS: ista ei jatetty sen ndhtavilldolon aikana palautetta.
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4.5 Asemakaavan muutoksen tavoitteet

4.5.1 Aloitteen tekijan tavoitteet

Aloitteen tehneen Muuramen Vuokra-Asunnot Oy:n tavoitteena on purkaa kiinteistolladn
RN:o0 500-402-120-0 oleva kerrostalo ja rakentaa tilalle korkeampi, nykyaikainen rakennus.

Kerroslukua nostetaan nykyisesta % Il - kerrosluvusta kerroslukuun V. Ennen MRL:3a (2000) voimassa ol-
leessa Rakennuslaissa sallittiin maanpaallinen, seka kellarinluonteista etta paakayttotarkoituksen mukaista
kerrosalaan laskettavaa tilaa sisaltava sekakerros.

4.5.2 Kunnan tavoitteet
Kunnan on huolehdittava alueidensa kayton suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta seka
maapolitiikan harjoittamisesta (MRL 20).

Kunnan velvollisuuksiin kuuluvat asemakaavan laatiminen ja ajan tasalla pitdminen sitd mukaa kuin kunnan
kehitys taikka maankadyton ohjaustarve sita edellyttda. Maankdyton ohjaustarvetta arvioitaessa on otettava
huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoeldman toimivan kilpailun edistdaminen (MRL 51).

Kuntalain 1§ 2 mom. mukaisesti kunta edistdaa asukkaidensa hyvinvointia ja alueensa elinvoimaa seka jar-
jestaa asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ymparistollisesti kestavalla tavalla.

Elinvoiman ja kestavan kasvun lautakunta on arvioinut hankkeen edistdavan keskustan kehittamista ja asun-
totuotannon lisdamista. Keskustassa sijaitseva alue on kunnan vetovoiman kannalta tarkea valmiine palvelu-
ineen ja liikenneyhteyksineen.

Kunnan tavoitteena on, ettd asemakaavamuutos mahdollistaa hankkeen toteuttamisen. Muutosalueelle tu-
lee laatia riittavat selvitykset (Muuramen kunta, 2023).

4.5.3 Muiden osallisten tavoitteet

Kunta on maarittanyt kaavamuutosalueen rajauksen. Aluerajaus sisaltda kunnan ja aloitteen tehneen yhtion
kiinteiston lisdksi myds muun osapuolen omistuksessa olevaa maa-aluetta, jonka kanssa harkitaan erikseen
sopimusten tarve. Osalliset voivat tuoda tavoitteensa esille kaavaprosessin kuulemisvaiheiden yhteydessa.

4.5.4 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Taajaman ydinkeskustassa korostuvat kaavan tavoitteissa lopputuloksen edustavuus, turvallisuus ja toimi-
vuus.

4.5.5 Laadulliset tavoitteet

Laadulliset tavoitteet kaavamuutoksen osalta liittyvat alueen keskeiseen sijaintiin. Kunnan keskusta-alueelle
sijoittuvan uudisrakennuksen on julkisivultaan oltava edustava sekd taajamakuvallisesti ymparistoonsa
sopiva. Myos asukkaiden ja muiden sidosryhmien mielipiteilld on merkitysta.

4.5.6 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen
Prosessin aikana syntyvat tavoitteet ja/tai tavoitteiden tarkentuminen kirjataan tdhan kaavaselostukseen.
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4.6 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Muuramen Vuokra-Asunnot Oy teetdtti ennen kaava-aloitetta 2022 tontinkayttosuunnitelman. Suunnitel-
massa tontilla 1 sijaitsevan rakennuksen tilalle tulisi 6-kerroksinen, 25 — asuntoinen uudisrakennus. Paikoitus
sijoittuisi tontin luoteisnurkkaan. Leikki ja oleskelualue oli suunniteltu korttelin sisapihalle.
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e VSS
e Varastot
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Kuva 34: Tontinkdyttésuunnifelma tammi-helmikuu 2023 (FCG)

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Puistokatu 2 A, 40100 Jyvaskyla Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi


http://www.fcg.fi/

Muuramen kunta Korttelin 136 asemakaavamuutos, Sipilantie 3 31(42)
Kaavaselostus 27.8.2024
Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Syyskuussa 2023 Muuramen Vuokra-Asunnot Oy teetéatti vield toisen tontinkdyttdsuunnitelman, jossa ra-
kennuksen kerrosluku oli laskettu viiteen ja paikoitus sijoitettu uudisrakennuksen ita-kaakkoispuolelle
sisdantulon yhteyteen. Leikki- ja oleskelualue oli sijoitettu uudisrakennuksen lansipuolelle puiston yhteyteen.

bl I | — 1
Laskelma:
Tontin pinta-ala: 2 517 m?
Esitetty rakennusoikeus 1 800 k-m?

Tonttitehokkuus e =0.72
Kerroslukumaara 5

Autopaikkoja esitetty 26 kpl
1ap /70 k-m?

e Al 8

- P

Kuva 35: Tontikdyttosuunnitelma syyskuu 2023 (Arkkitehtipalvelu)
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4.6.1 Vaihtoehtojen vertailu, asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Suunnittelun avuksi on alueesta laadittu 3d-virtuaalimalli ja siihen istutettu tontinkayttosuunnitelmien muk-
aiset rakennusmassat. Virtuaalimalli perustuu Maanmittauslaitoksen korkeustietoon, ortokuviin (myos kun-
nan omiin ortokuviin), maastotietokantaan ja laserkeilausaineistoon. Seuraavassa kuvasarjassa on malliin
istutettuna vasemmalla tontinkdyttosuunnitelma 1 ja oikealla tontinkayttosuunnitelma 2. Uudisrakennuksen
katto on merkitty punaisella.

2% - W S N\

Kuva 36: Virtuaalimallikuvissa vasemmalla tontinkdyttésuunnitelma 1:n mukainen massoittelu, oikealla tontinkdyt-
tésuunnitelman 2 mukainen ratkaisu.
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Kuva 39: Maantasondkymd eteldstd Mannintieltd, tontinkédyttésuunnitelmavaihtoehto 2

Vaihtoehtoja vertaileva video on katsottavissa osoitteessa

http://www.skjkl.fi/Muurame/Sipilantie/Vertailu.mp4

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Puistokatu 2 A, 40100 Jyvaskyla Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi


http://www.fcg.fi/
http://www.skjkl.fi/Muurame/Sipilantie/Vertailu.mp4

Muuramen kunta Korttelin 136 asemakaavamuutos, Sipilantie 3 34 (42)
Kaavaselostus 27.8.2024
Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Kuva 41: Maantasondkymédi iddsté Mikkonlantieltd, tontinkdyttésuunnitelmavaihtoehto 2

Kuva 43: Maantasondkymd'pohjoisesta puiston suunnasta, tontinkédyttésuunnitelmavaihtoehto 2
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N

Kuva 44: Lintuperspektiivindkymd luoteesta, yllé VE1, alla VE2. Uudisrakenn‘uksen katto on merkitty punaisella.
Vaihtoehto 2 arvioitiin tehokkaammaksi, toimivammaksi ja turvallisemmaksi:

—Leikki- ja oleskelualue sijoittuu turvallisemmin liikennealueista erilleen ja luontevasti puiston yhteyteen.

—Rakennukselle jaa reilummin rakennusalaa ja suunnitteluvaraa.

—Uudisrakennus rajaa seka korttelia etta pohjoispuolista puistoa selkeasti.

—Paikoitusta saadaan enemman ja pelastustie on otettu huomioon. Jatehuolto sijoittuu turvallisesti ja vaivat-
tomasti sisddntulon yhteyteen.

—Paikoituksen sijoittelu mahdollistaa lapiajon sallimisen eteldosan kiinteistolta Sipilantielle. Tarve tédhan voisi
syntya tilanteessa, jossa Manninkujalla esiintyisi kaupan huoltoliikenteeseen liittyen ruuhkaa.

Vaihtoehto 2 valittiin kaavaluonnoksen pohjaksi.
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4.6.2 Kaavaluonnos
Kaavaluonnos oli ndhtavilla 28.2.-28.3.2024.

Keski-Suomen Museon lausunto kaavaluonnoksesta

Asemakaavan muutosalueella sijaitsee kaksi kiinteistéd, jotka ovat rakennettu vuonna 1989 nuorisoasumis-
projektin myétd. Muuramen modernin rakennusperinnén inventoinnin yhteydessd rakennuksilla ei ole todettu
olevan erityisid, huomioonotettavia arvoja rakennetun kulttuuriympdristén ldhtékohdista.

Keski-Suomen museo pitdéd yleisesti ottaen valitettavana rakennuskannan elinkaarien kestoa ja peruskunnos-
sapidon tasoa Suomalaisen rakennuskannan osalta kestévdd kehitystd painottavassa tilanteessa. Samaan
aikaan on katsottu tiivistdmisen ja rakennustehokkuuden kasvattamisen olevan yhdistettynd energiaa sédis-
tdviin nykyisiin materiaaleihin ja rakennustapaan liittyen olevan mydés ympdristévaikutuksiltaan positiivista.
Asemakaavan muutos ei téssé tapauksessa heikennd eiké tuhoa rakennetun kulttuuriympdristén arvoja kult-
tuurihistoriallisista Idhtékohdista. Uudisrakentaminen on sovitettu ympdrist6énsd modernin rakennuskannan
keskelld, eikd sillé ole erityistd kaupunkikuvallista vaikutusta Muuramen keskusta-alueella sijoittuviin maa-
kunnallisesti tai valtakunnallisesti merkittéviin kokonaisuuksiin.

Keski-Suomen museolla ei ole huomautettavaa asemakaavan muutosluonnokseen rakennetun kulttuuriym-
pdristén eikd arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

Lausunnon johdosta ei kaavamuutokseen ollut tarvetta tehda muutoksia.

Aloitteen tekijan mielipide kaavaluonnoksesta

Kaavaluonnoksessa oli annettu mitoitusmaarays kos-
kien katetun pyo6rapaikoituksen maaraa. Maarayksen
mukaisesti kiinteistoilla tulisi olla katettuja py6rapaik-
koja 1 kpl / 30 kem? asuinpinta-ala.
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Kuva 45: Kuva havainnollistaa tarvittavan katetun polkupyérdtilan (punainen) kokoa. Tontin 1 kéyttésuunnitelmassa oli
osoitettu ohjeellisesti erillinen polkupyérdvarasto sisddntulon ja - kdynnin yhteyteen.

—Tontilla yksi rakennusoikeuden 1800 kem? perusteella
katettuja pyorapaikkoja tulisi olla 60 kpl. Maara edellyt-
taisi yksitasoisesti toteuttuna n. 108 m? kokoisen tilan.
—Tontilla kaksi rakennusoikeuden 1600 kem? perus-
teella katettuja pyordpaikkoja tulee olla 53 kpl. Maara
edellyttaisi yksitasoisena n. 96 m? kokoisen tilan.

Pyorapaikkamitoitus koettiin kohtuuttomaksi. Pyoria on taipumus kertya yli kdyttotarpeen ja kdyttamattomia
pyoria siivotaan vuosittain.

Vastine: Katettujen pyorapaikkojen mitoitus kohtuullistetaan 2 pydrapaikkaan / asunto. Pyorid on mahdol-
lista sailyttdad myos kahdessa tasossa. Asuntoja viisikerroksiseen kerrostaloon on arvioitu tulevan n. 26 2>
pyorapaikkoja tulisi olla 52. Kaksitasoisena toteutuksena tdma voitaisiin toteuttaa 47 m2:n tilassa.

Kuva 46: Esimerkki kaksitasoisesta pyordsdilytysratkaisusta
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4.6.3 Kaavaehdotus
Kaavaehdotus oli nahtavilld 17.6.-6.8.2024. Ehdotuksesta ei annettu lausuntoja eikd jatetty muistutuksia.
Kaava paivattiin 27.8.2024.

5 ASEMAKAAVAMUUTOKSEN KUVAUS
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uva 47: Vasemmalla ote voimassa olevien asemakaavojen yhdistelmdstd, oikealla kaavamuutos.

Asemakaavamuutoksessa kortteli 136:n kayttotarkoitus osoitetaan asuinkerrostaloksi (AK). Kortteli jaetaan
olevan kiinteistdjaon mukaisesti kahdeksi tontiksi.

Pohjoisemmalle tontille on rajattu rakennusala, jolle saa rakentaa viisikerroksisen (V) asuinkerrostalon.
Ohjeellisesti on osoitettu alueet paikoitukselle ja leikki- seka oleskelualueelle. Tontti rajautuu Sipilantiehen.
Liittyman yhteyteen on ohjeellisesti varattu alue polkupyorien pysakointia ja jatepistetta varten.

Eteldisemmalle tontille 2 on maaritelty rakennusala olevan rakennuksen paikalle. Kerrosluvuksi on maaritelty
asemakaavayhdistelman mukaisesti kolme (lIl). Rakennusoikeus on 1600 kem?. Leikki- ja oleskelu- seka pai-
koitusalueet on osoitettu ohjeellisesti olevan tilanteen mukaisesti.

5.1.1 Mitoitus
Korttelin pinta-ala on 5006 m?2.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin rakennusoikeus on méaaritelty tehokkuusluvulla e=0,6. Korttelin
oleva rakennusoikeus on (pinta-ala 5006 m? * 0,6) 3004 kem?.

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu rakennusalakohtaiset rakennusoikeudet suoraan kerrosalaneliome-
treind, tontti 1 = 1800 kem? ja tontti 2 = 1600 kem?, Yhteensi 3400 kem?2. Rakennusoikeus kasvaa 13 %.
Korttelin aluetehokkuus e nousee 0,68:aan.

Autopaikat
Korttelialueella tulee rakentaa vahintaan 1 autopaikka / 85 kem? ja vihintdan 1 autopaikka /asunto.
Pysakointipaikat tulee rajata ja elavoittaa istutuksin seka aluetta palvelevin rakennelmin.

—Rakennusoikeuden mukaisesti laskettuna tontille 1 tulee osoittaa autopaikkoja 21 kpl. Tontin 1 suunnitel-
massa autopaikkoja on osoitettu 26 kpl.
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—Tontilla 2 on ilmakuvan perusteella olevia autopaikkoja n. 18 kpl. Mitoitusvaatimuksella 1 ap/85 kem? au-
topaikkoja tulee olla 19 kpl.

Pyorapaikat
Kaavamaarayksen mukaisesti kiinteistoilla tulee olla katettuja pyorapaikkoja 2 kpl / asunto.

Uudisrakennukseen tulee arviolta 26 huoneistoa, eli katettuja pyorapaikkoja tulisi olla 52 kpl. Maara edellyt-
taa n. 47 m? kokoisen tilan.

i
T

Kuva 48: Kuva havainnollistaa tarvittavan katetun polkupyéritilan (purppura) kokoa. Tontin 1 kédyttésuunnitelmassa on
osoitettu ohjeellisesti erillinen polkupydrévarasto sisddntulon ja - kdynnin yhteyteen.

5.1.2 Palvelut
Kortteliin sijoittuu puhtaasti asumista. Kaupallisia ja julkisia palveluita on valittémasti |ahietaisyydella.

5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kunnan tavoitteena on, etta kokonaisuudesta muodostuu ulkonadltdan edustava ja laadukas, koska on kyse
kunnan ydintaajamasta. Kaavaluonnos perustuu tontinkdyttdsuunnitelmaan rakennuksesta piha-alueineen.
Rakennusoikeus ja kerrosluku on sovitettu ymparoéivaan rakennuskantaan. Kaava ohjaa rakentamista suun-
nitellun ratkaisun mukaiseksi.
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5.3 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asuinkerrostalojen korttelialue.

AK

— 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
—_———— Osa-alueen raja.

—————— Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin / rakennuspaikan raja.

1 36 Korttelin numero.

1 Ohijeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

1800 Rakennusoikeus kerrosalanelimetreina.

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

| le | Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

h ppljate ' Ohjeellinen alueen osa polkupyérien pysékéintia ja jétepistetta varten

1 ' Rakennusala.

| p | Ohjeellinen pysakodimispaikka.

ASEMAKAAVAMAARAYKSET

Korttelialueella tulee rakentaa véhintdén 1 autopaikka / 85 kem? ja vahintaan 1 autopaikka /asunto. Pysakéintipaikat tulee
rajata ja eldvéittéa istutuksin seké aluetta palvelevin rakennelmin.

Kiinteistoilld tulee olla katettuja pydrépaikkoja 2 kpl / asunto.

Rakennuksiin saa asentaa aurinkoenergian hyédyntamiseen tarkoitettuja laitteita ja varusteita. Laitteet ja varusteet eivét saa
aiheuttaa hairitsevia heijastuksia tai haikaisya lahiymparistoon.

Padotuskorkeuden alapuolelle jaévien tilojen vieméardinti tulee hoitaa kiinteistékohtaisin pumppaamoin.

Hulevedet on viivytettéva tonteilla siten, ettd viivytystilavuutta on 1 kuutiometri 100 nelimetria lapdisemétonta pintaa kohti.
Lapaiseméattomina pintoina huomicidaan kiinteistdjen katot seka ldpaisemattomat paallysteet. Mahdollisia viherkattoja ja
ldpéisevia paallysteitad ei lasketa lapdiseméattémiksi pinnoiksi. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa
tayttymisestaén ja niissé tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivyttdvan rakenteen tulee kuitenkin olla sellainen, ettei se tyhjene
alle 0,5 tunnissa tayttymisestdan (Mitoitussade 160 I/s/ha, 10 min kesto).

Ennen rakennushankkeen maanrakennustéiden aloittamista tulee hankkeesta laatia hulevesien hallinta- ja
johtamissuunnitelma, joka siséltda suunnitelman myd&s rakentamisen aikaisesta hulevesien hallinnasta.

Tonttijako ei ole sitova taman asemakaavan alueella (MRL 78.1).
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6 KAAVAN VAIKUTUKSET

6.1 Ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon
Alueen asuinrakentamisen rakennusoikeus nousee korttelissa 13 % suhteessa nykyiseen. Virkistysalueet
eivat vahene nykyisestd. Uusi rakennus tulee olemaan kaksi kerrosta korkeampi kuin nykyinen.

6.2 Maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
Toteuttamisen yhteydessa maaperdad muokataan uudisrakennuksen ja piharakenteiden perustamista seka
kunnallisteknikstd huoltoa varten. Kallioperaan ei todennakoisesti tarvitse puuttua.

Hulevesien maara voi lisddntya erityisesti kasvaneen paikoitustarpeen myo6ta, mikali paikoitusalue toteute-
taan vetta imemattomalla pintarakenteella. Kaavamaaraykselld velvoitetaan viivyttamaan hulevedet tontilla
ennen niiden johtamista eteenpain.

Kaavamaarayksilla sallitaan erikseen maaldammon, aurinkoenergian tai muun uusiutuvan energian
hyodyntamiseen perustuvien rakenteiden ja laitteiden asentaminen rakennuksiin ja tonteille. Rakentamis-
vaiheesta aiheutuu haitallisia ilmastopaastdja. Uusiutuvaan energiaan perustuvilla ratkaisuilla, 1ammon
talteenotolla ja oikeilla rakenneratkaisuilla voidaan merkittavasti vaikuttaa toiminnan aikaisiin ilmastovai-
kutuksiin.

Sijoittuminen olevan taajaman ydinkeskustaan asutuksen keskelle vahentda ajoneuvoliikenteen tarvetta ja
siten ilmastovaikutuksia.

6.3 Kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Alue on jo rakennettua kaupunkiymparist6a, kaavan toteuttamisella ei ole merkittdvaa vaikutusta kasvi- ja
eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen tai luonnonvaroihin muuten kuin valillisesti rakentamiseen
muualta tarvittavien resurssien kautta.

6.4 Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

Alue- ja yhdyskuntarakenne
Ei muutosta jo olevaan tilanteeseen.

Yhdyskunta- ja energiatalous

Muutosalue sijoittuu taajaman ydinkeskustaan olevan kunnallisteknisen verkoston yhteyteen, rakentaminen
ei edellytd uusia liikennevaylia. Sijoittuminen ydinkeskustaan vdahentda tarvetta ajoneuvoliikenteelle. Kaa-
vassa sallitaan uusiutuvan energian hyédyntamiseen tarkoitettujen laitteiden ja varusteiden asentaminen.
Uudisrakennuksen kattopinta on yksi luonteva kohde esim. aurinkoenergiaratkaisuille.

Liikenne
Kaavamuutoksella korttelin rakennusoikeus kasvaa 13 %. Liikennetuotos kasvaa vastaavasti rakennus-
oikeuden suhteessa. Kasvulla ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia nykytilanteeseen nahden.

. il Kaavamuutoksessa esitetdan tontin 1 paikoitus sijoitettavaksi tontin 2

2 | e

= ] paikoitusalueen laheisyyteen. Ratkaisu mahdollistaa ajoyhteysrasitteen
m LE)'QSQO_} rOAF= e > perustamisen tontilta 2 ja Sipiléntielle. Talle voisi teoreettisesti olla kayt-
-1 I ’1,’;)</ toa tilanteessa, jossa lilkenndinti Manninkujalla olisi ahtautunut kauppo-
Co .,-\' I ALK - jen huoltolilkenndinnin yhteydessa. Vaikka ajoyhteytta ei osoiteta ase-
P fre00-(le )\ "7 makaavaluonnoksessa, on sellainen mahdollista perustaa.
I——_ /
Ly-_ll____J ‘
KL ;
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6.4.1 Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon

Kortteli 136 sijoittuu taajamarakenteessa Muuramen-, Mikkolan- ja Virastoteiden kehystamaan kortteli-
kokonaisuuteen, jonka keskella on viheralueita. Kortteli 136 on tdman isomman rakenteen sisalla Sipilantie-
pistokadun paassa.

Uudisrakennus sijoittuu olevaa rakennusta pohjoisemmaksi ldhemmas korttelin rajaa puistoalueen reunaan.
Rakennus selkeyttdad korttelin rakennetta ja avartaa samalla sen sisdpihaa. Uudisrakennus rajaa pohjois-
puolista puistoaluetta aiempaa selkedammin. Kerrosluku vastaa korttelin pohjoispuolisten kerrostalojen
korkeutta, jolloin ne yhdessa muodostavat puistoaluetta kehystavan kokonaisuuden.

Uudisrakennuksesta tulee korttelin 136 muita olevia rakennuksia kaksi kerrosta korkeampi. Rakennuksen si-
irtyminen pohjoisemmaksi tasaa eron vaikutusta. Uudisrakentaminen sadilyttda ja vahvistaa kaupunkira-
kennetta. Maisemallisesti muutos on hillitty.

Muutoksen vaikutusten arvioimiseksi on alueesta laadittu 3d-virtuaalimalli ja siihen istutettu alustavan
tontinkdyttésuunnitelman mukainen rakennusmassa. Virtuaalimalli perustuu Maanmittauslaitoksen
korkeustietoon, ortokuviin (my6s kunnan omiin ortokuviin), maastotietokantaan ja laserkeilausaineistoon.
Kuvia mallista on edelld kohdassa 4.6.1, sivu 32.

Havainnekuvien perusteella uudisrakennus istuu hyvin ympardivdaan rakennettuun ymparistéon. Sisdantulo
rakennukseen on luontevasti suoraan Sipilantien suunnasta. Maisemavaikutuksia on mahdollista edelleen
pehmentaa istutuksin ja arkkitehtonisin ratkaisuin.

6.4.2 Elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen eli kaupalliset vaikutukset
Asemakaavamuutos mahdollistaa hieman lisdd asukkaita keskusta-alueelle. Asukkaat kayttavat
lahiympariston kaupallisia palveluita ja siten tukevat elinkeinoelaman kehittymista.

6.5 Ympadriston hairiotekijat

Ympariston merkittavin hairiotekija voi olla eteldpuolisen iikekorttelin kasvava huoltoliikenne. Kauppojen hu-
oltopuoli suuntautuu kortteliin 136 pain. Huoltoliikennettd on ollut jo nykytilanteessa. Kaavamuutos mah-
dollistaa tontille 2 kulkuyhteyden perustamisen myos Sipildntielle, mikali liikenndinti Manninkujalla osoittau-
tuisi ajoittain ahtaaksi.

6.6 Nimisto

Ei uusia nimia.

6.7 Kaavan suhde yleiskaavaan ja maakuntakaavaan

Alue on Keski-Suomen maakuntakaavassa osoitetulla keskustatoimintojen alakeskuksen (ca) ja Muuramen

keskustaajaman osayleiskaavassa osoitetulla keskustatoimintojen alueella (C). Ristiriitoja yleis tai maakun-
takaavan kanssa ei ole.
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7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavaa voidaan toteuttaa kaavamuutoksen saatua lainvoiman.

7.2 Yhdyskuntarakentamisen kustannukset

Alue on olevan kunnallisteknisen verkoston piirissa. Mikali uudisrakentamisen johdosta joudutaan yleista
verkkoa muokkaamaan, pyritddn toteuttamisvastuusta laatimaan maankayttésopimus. llman sopimusta
kunta voi perid muutoksen aiheuttaman tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen ra-
kentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista eli kehittdmiskorvauksen (MRL
91 c§-p§). Yleensd maanomistajan osallistuu yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin noin 50 %:n maanar-
vonnousua vastaavalla maaralla tai kaava-alueen tarvitseman kunnallistekniikan kustannusten osalta (Ubigu,
2023).

7.2.1 Rakentamiskehotus

Rakennuksia purettaessa voi kunta edistdada valmiin kunnallistekniikan piirissd olevien rakentamattomien
tonttien kayttoonottoa rakentamiskehotusmenettelylld. Rakentamiskehotus voidaan antaa, kun asemakaava
on ollut voimassa 2 vuotta. Rakentamiselle kehotuksen jalkeen varattu aika on 3 vuotta. Taman jalkeen kun-
nalle tulee rakentamattomien tonttien osalta lunastusoikeus (MRL 97 §).

7.3 Pyorapaikoitus
Pyorapaikat on kaavassa esitetty uudisrakennuksen sisdankdynnin tuntumaan ja niille on varattu ra-
kennusala.

7.4 Vesihuoltoverkosto

Vesihuoltoverkostoa tarkasteltaessa tulee rakennuslupavaiheessa muistaa ottaa huomioon kunnan velvol-
lisuudet jarjestdd sammutus- ja pelastustoimien turvaamiseksi pelastustoimen kayttoon soveltuvia maapa-
loposteja ja/tai sammutusvesiasemia (Pelastuslaki 379/2011; 30 §) pelastusviranomaisten antamien ohjei-
den mukaisesti.

Kaavoituksen edetessd sammutusveden jarjestdmista koskevat ehdot tulee valittaa tiedoksi kunnan vesihu-
ollosta vastaavalle toimijalle. Vesihuoltolaitoksen tulee lisaksi toimittaa tiedot paikalliselle pelastuslaitokselle
liitettavaksi sammutusvesisuunnitelmaan.

7.5 Toteutuksen seuranta
Kunnan rakennusvalvonta ohjaa alueen toteutumista asemakaavan mukaisesti rakennuslupien kautta.
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