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Kaava-alue sijaitsee Savonlinnan kaupunginosa 2 Keskusta. Kaavamuutos
alueen kokonaispinta-ala on noin 0,44 ha. Kaavamuutosaluetta rajaavat
Olavinkatu, Kirkkokatu, Piispanrinne ja Olavinkatu 51 lilkkerakennus.
Alueidenkayttolain 63 §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS), joka koskee asemakaavoja AK 354, AK367 ja AK719 ja vastaavia
kiinteistdnomistajan kiinteistoa 740-2-8-4 seka kaupungin kiinteistéja 740-
2-8-7 ja osaa kiinteistosta 740-2-9901-99.

Hankesuunnitelmassa tutkittiin kolmea tehokkuudeltaan, tilankaytoltaan ja
rakennustyypiltdan eroavaa vaihtoehtoa, joista Korttelin
kehittamisvaihtoehdoksi ja kaavaesi-suunnitelmaksi valittin kahden
viisikerroksisen lamellitalon suunnitelma, ve 3. Ratkaisussa liike- ja
toimistotilat sijoittuvat keskitetysti 1.kerrokseen ns. kivijalkakerros ja
asuintilat niiden paalle pihakannelle katulinjoja noudattavaan kahteen
asuinrakennukseen. Rakennukset ovat 5-kerroksiset, joka on
keskivertokorkeus vaihtelevassa Olavinkadun rakennusmiljodssa.
Rakennusmassat luovat tehokkaan kortteliratkaisun ja mahdollistavat sen
jakamisen talokohtaisesti omistus- ja vuokra-asunnoille (24+24kpl).

Kaikkiin korttelin tiloihin on esteetdn kaynti seka Olavinkadun tasosta etta
Piispanrinteelta (korttelipihalta). Korttelipiha on kokonaan kansirakenteinen
ja edellyttaa erityisrakenteita kaytolle ja istutuksille. Haapasalmenkadun
ylittavaa kansiosuutta on laajennettu siltarakenteisella talousrakennuksella,
joka ulottuu korttelipihalta Piispanrinteelle. Korttelin palvelurakennus on
sijoitettu pihan ja paikoitusalueen reunaan. Autopaikotus ja huolto ohjautuu
nykyisen mukaisesti Piispanrinteelta.

Asemakaavassa 354 (voimaantulo 29.11.1979) kaavamuutosalue koskee
Kiinteistda 740-2-8-4 liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa huollon
kannalta tarpeelliset asunnot (AL), kerrosluku Il ja rakennusoikeus 1750 k-
m2. Asemakaavassa 367 (voimaantulo 16.10.1980) kaavamuutosalue
koskee kiinteist6a 740-2-9901-99, joka on katualuetta Piispanrinne.
Asemakaavassa 719 (voimaantulo 9.10.2007) kaavamuutosalue koskee
kiinteist6a 740-2-9901-99, joka on autopaikkojen korttelialuetta LPA ja
alittavaakatualuetta a-Haapasalmenkatu.

Asemakaavamuutoksessa korttelin kdyttotarkoitus muuttuu
nykyisesta "Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa huollon
kannalta tarpeelliset asunnot”’(AL), Asuin-, liikke-, toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL). Korttelin rakentamistehokkuutta lisataan
kerrosluvun korotuksella Ill -V ja rakennusoikeuden lisayksella 1500
k-m2 (1750 — 3250). Kaava-alueen tehokkuusluku, e= 0,74 ja AL
korttelialueen e= 2,4. Autopaikat (38 kpl) sijoittuvat pihakannelle, jonne
ajo Piispanrinteeltd. Huoltoajoa varten on kaavailtu pysahdyspaikka
Piispanrinteelle paikoituskannen keskimmaisten autopaikkojen vierelle
(raskas huoltoajo).
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Asemakaava laaditaan Olavinkatu 49 kiinteisténomistajan aloitteesta.
Asemakaavamuutoksen laadinnasta tehty sopimus kaupungin ja
kiinteistonomistajan valilla, Tela 9.9.2025 § 152. Asemakaava on tullut
vireille kaupunginhallituksen paatéksella 6.10.2025 § 382.
Kiinteistdénomistaja on paattanyt purkaa nykyisen pankkikiinteistonsa ja
rakennuttaa tilalle pankkitoimintaan soveltuvat suppeammat liiketilat.
Uuteen kiinteistoon on tavoitteena yhteensovittaa rakennusoikeus
siten, etta pankkitilat keskitettaisiin 1.kerrokseen Olavinkadun tasoon
ja ylempiin kerroksiin sijoittuisi asuintiloja. Asemakaavamuutoksella
lisataan rakennusoikeutta asuinliikerakentamiseen 1500 k-m? ja
muutetaan LPA rajausta. Liiketilojen ja asumisen sijoittuminen
ydinkeskustaan voimistaa ydinkeskustan elinvoimaa ja samalla koko
kaupungin kilpailukykya. Kaupungin yhtena keskeisena tavoitteena on
pitdd Savonlinnan ydinkeskusta eldvana ja palvelutarjonnaltaan
monipuolisena.

Ympardivan rakennuskannan toiminnot vaihtelevat asuintaloista
liiketaloihin. Rakennuskanta on paaosin nuorta, 60-luvulta nykypaivaan.
Kansalliseen kaupunkipuisto rajaukseen sisaltyvia arvorakennuksia on
Iaheiselld Puistokadulla Miljoonatalo, Pinna ja ent. kansakoulu.
Suunnittelukohde sijaitsee osana kaupunkipuistonakymaa ja on
arvorakennusten seurassa. Maakunnallisesti merkittavat Possen tornit
sijaitsevat vastapaata. Kirkkokatunakymassa on Lyseonmaella Kirkkokatu
2 asuintalo ja Kaarlonkatu 3 Tuomiokapituli. Kaava-alue sijoittuu
Olavinkadun nakemaakselille ja toimii katunakyman paatteena
Kauppatorilta ja Tulliportilta katsottaessa. Tontilla on Suunnittelualuetta
sivuava Kirkkokatu nousee Olavinkadulta (~+84.00) Piispanrinteelle
(~+89.00) noin 5 metria. Korkeudet muodostavat suunnittelun perustasot,
joihin liittyy viela Piipanrinteen paikoituskannen alittava Haapasalmenkatu
entiselld rautatievaylalla (~ +82.00).

Olavinkatu 49 kortteli, ennen nykyista pankkirakennusta vuodelta 1981,
koostui kolmesta paakatujen linjaan rakennetusta 1-2 kerroksisesta puu
asuinliiketalosta. Nykyinen koko korttelin tayttava 2-kerroksinen liike-
toimistorakennus korvasi puutalojen vaihtelevan massallisen
monimuotoisuuden. Pankkirakennus koostuu yhdesta laatikkomaisesta
massasta ja julkisivujaotus on kahden kerroksen korkuinen pilasterein ja
niita yhdistavin vaakapalkein. Rakennukseen liittyy sen takana toisessa
kerroksessa kiinteadsti paikoituskansi. Kirkkokadun ja suunnittelukorttelin
paikoituskannen alittaa Haapasalmenkatu vanhaa rautatiepohjaa myéden.
Paikoituskansi ylittda Haapasalmenkadun ja liittyy Piispanrinteen tasoon.

Muutosalue on kokonaisuudessaan rakennettua. Rakennusmassa on
pohjakerroksen osalta leikattu kallioon ja siihen liittyva paikoituskansi
rakenteiltaan tuettu kallioon. Kasvillisuutta on juurtunut
Haapasalmenkadun ja Piispanrinteen kallioleikkauksiin, joissa kasvaa
paikoin koivikkoa ja orapihlajaa. Kaava-alueen maapera on voimakkaasti
muokattua kalliopohjaa ja hiekkamoreenia. Alueella ei ole pilaantuneita
maa-aloja. Haapasalmenkadun rautatiepohjasta ei ole tutkimustietoa.
Olavinkadulla sijaitsevat kayttdvesi-, jatevesi- ja kaukolampdlinjat seka
hulevesiviemarointi. Piispanrinteessa kayttovesi. Maa-alueella ei ole
muinaisjaannoksia.

Liikennemeluselvityksessa, Olavinkatu 49 Akukon Oy 30.10.2025, melun
paiva ja ybajan ohjearvot eivat kohteen oleskelu- ja leikkialueilla ylity, 55
dB (LAeq) klo 7 - 22 ja 50 dB (LAeq) klo 22 — 7 , Valtioneuvoston paatés
melutason ohjearvoista 993/1992. Helsinki, 29.10.1992. Kohteen
julkisivujen A-aanitasoerotukseksi tulee asettaa vahintaan ALA =30dB.
Kohteen parvekkeet tulee lasittaa 1ahes kaikilla julkisivuilla. Lisaksi



julkisivuilla, joilla paivaajan liikkennemelu voi ylittda 60 dB, parvekkeiden
lasitukset tulee my®ds tiivistaa.

Maakuntakaavassa kaava-alue OLAVINKATU 49 on taajamatoimintojen
aluetta A. Kohdemerkinnalla on kaavassa osoitettu maakunnan
keskusverkon perusrakenteen kannalta tarkeat paikalliskeskukset kuten
asumisen, kaupan, matkailun, palvelujen, hallinnon, teollisuus- ja muiden
tydpaikka- ym. taajamatoimintojen alueita seka lisaksi virkistys-, puisto- ja
erityisalueita sekd paavaylia pienempia liikennealueita. Merkinta sisaltaa
erikseen luetellut arvokkaat luonnon- ja kulttuuriymparistékohteet.
Taajaman ydinkeskustan kehittamista on tuettu ja ohjattu c-merkinnalla.
Merkinnalla maaritelldan keskustatoimintojen alueen yleispiirteinen sijainti.
Tarkemmat rajaukset maaritelldan yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa.

Etela-Savon ymparistokeskuksen 9.12.1997 vahvistamassa
Ydinkeskustan osayleiskaavassa kaava-alue on liikerakennusten aluetta
(KL), katua seka maanalaista tilaa liikennevaylaa varten (malt) seka
maanalaista tilaa, jolle saa sijoittaa pysakdintilaitoksen (mapl).
Suunnittelussa on otettava huomioon voimassa olevan osayleiskaavan
ohjausvaikutus ja sen toteuttamiseksi jo tehdyt toimenpiteet.

Vireilld olevassa Savonlinnan keskustaajaman strategisessa
yleiskaavassa vuoteen 2040, joka on etenemassa hyvaksymiskasittelyyn
vuoden 2026 aikana, on tarkoituksena kaava-alueen osoittaminen
keskustatoiminnoille, mikd mahdollistaisi alueelle monipuolisesti mm.
kaupallisia-, tydpaikka-, matkailu palveluiden- ja puistoalueita seka
asumista.

Ymparistdministerion paatoksella 28.4.2025 Savonlinnaan perustettiin
MRL:n 68 §:ssa tarkoitettu kansallinen kaupunkipuisto. Kaava-
muutosaluetta ei ole kaupunkipuistoalueella.

Kaavamuutosalueella ei ole rakennuskieltoa.

Nykyiselld vv.1980-1981 toteutetulla rakennuksella ei ole kaavallista tai
rakennusperintdlain mukaista suojelua. Rakennuksesta on laadittu
rakennushistoriallinen selvitys; 6.6.2025 Granlund Oy ja selvitys purun
seka rakentamisen vaikutuksista Kirkkokatuun ja Haapasalmenkatuun
seka kivisiltaan, 12.12.2025 Granlund Oy.

Vaikutukset rakennettuun ympéristoon

Hanke sijoittuu jo rakennetulle alueelle ja on yhdyskuntarakennetta
tiivistava ja tdydentava. Se sijoittuu hyvien joukkoliikenneyhteyksien
varteen. Hanketta voidaan pitaa kestavan kaupunkirakentamisen
tavoitteiden mukaisena.

Uusi ja tehokas rakentaminen tiiviilla keskusta-alueella hyédyntaa
olemassa olevaa kunnallisteknistd verkostoa ja valmiita palveluja.
Keskustan asukasmaara kasvaa, mika lisaa taloudellista
toimeliaisuutta, kaupallisten palvelujen kannattavuutta ja
joukkoliikenteen kayttdoastetta. Lisdksi alueen elavyys lisdantyy myos
iltaisin ja viikonloppuisin. Se monipuolistaa alueen palveluja ja luo
sosiaalista kontrollia ja turvallisuutta.

Kaavamuutos tdydentaa Savonlinnan keskustan yhdyskuntarakennetta,
mika toteuttaa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden henkea.
Hanketta voidaan pitda kestavan kaupunkirakentamisen tavoitteiden



mukaisena ja taloudellisena, silla se tiivistaa olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tukeutuen jo rakennettuun
yhdyskuntarakenteeseen.

Kaavamuutos lisda asukasmaaraa Savonlinnan keskustassa noin 86
uudella asukkaalla, osa asunnoista on perheasuntoja. Valmistuvat asunnot
48 uutta kerrostaloasuntoa) vastaavat osaltaan Savonlinnan keskustan
asuntokysyntaan. Hanke noudattaa valtakunnallisia
alueidenkayttotavoitteita lisaamalla asuntotuotantoa
monipuolistamalla asuntokantaa hyvien yhteyksien varrella. Lisaksi
olemassa olevan liiketalon tyopaikat sailyvat.

Rakennuksen purkaminen ja uuden rakennuksen rakentaminen on
mahdollista ilman suurempaa hairiota Kirkkokadun kaytolle tai laheisen
sillan rakenteille. Purku ja rakentamistyo6t eivat aiheuta hairiota
Haapasalmenkadulle.

Korttelin rakennusmassan jako useampaan osaan tuo muistumia korttelin
historiallista rakenteesta samoin kuin graniittinen jalustaosa "kivijalka”, jolla
on ajatuksellinen kytkenta Piispankallioon ja sen historiaan.
Rakennusmassoittelu ja julkisivut noudattavat ympariston
kulttuurihistoriallisten arvorakennusten parhaita periaatteita
kerroksellisesta jasentelysta ja materiaalivalinnoista.

Ratkaisu vahvistaa alueen joukkoliikenteen matkustajamaaria ja
parantaa joukkoliikennepalvelujen kannattavuutta. Ajoneuvoliikenteen
yhteydet Olavinkadun ja Brahenkadun kautta ohitustielle E14 ovat sujuvat
ja liikenneverkon kapasiteetti kestaa tehokkaan rakentamisen ja
asukasluvun lisdyksen tuottaman liikenteen kasvun.

Kaava-alueeseen kohdistuva melu on otettu huomioon kaavaratkaisussa
maarayksin, jotka turvaavat terveellisen, turvallisen ja viihtyisan
asuinympariston.

Kiinteistérakenne Kaava-alueeseen on rajattu korttelin 8 leveydelta sen
pohjoispuolinen LPA-alue, joka on maaritetty korttelin 8 kayttdon. Vanhan
kaavan mukainen laajempi LPA aluerajaus on pienennetty ja muutettu
vastaavasti katualueeksi. Toimenpiteella mahdollistetaan naapurikiinteiston
Olavinkatu 51:den kehittdminen ilman rajoittavia paikoituskansirajoja.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Uudisrakentaminen sijoittuu jo rakennetuille alueille, eika silla ole

vaikutusta alueen luontoarvoihin. Hanke hyddyntaa pitkalti olemassa
olevaa yhdyskuntatekniikkaa. Hanke ei vaaranna VAT:n luonnonvaroja

koskevia tavoitteita.

Kaavamuutosalue on jo nykyisin paaasiassa vetta lapaisematonta pintaa.
Kaava alueella muodostuvien hulevesien viivytysta ja kasittelya
kansipihan yhteydessa ennen niiden johtamista hulevesiviemariin tutkitaan
toteutussuunnittelun yhteydessa. Tontilla tulee varautua lisaksi
harvinaisempiin sadetilanteisiin. Tontin tasaus tulee suunnitella siten, etta
tulvatilanteessa vesi voi hetkellisesti kertya piha- ja pysakointialueille ja
lopulta johtua hallitusti tulvareitteja pitkin yleisille alueille. Rakennusluvan
yhteydessa tulee laatia hulevesisuunnitelma, joka hyvaksytetaan
kaupungilla.

Rakentamisen vaikutukset ilmastoon ovat vahaiset. Rakentaminen lisaa
aina kasvihuonekaasupaastoja, samoin rakennusten kaytté mm.
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lammityksen ja liikenteen kautta. Toisaalta nyt rakennettava
keskustakortteli tiivistdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja
tukeutuu joukkoliikennepalveluihin.

Rakentamislupaan liittyvassa hulevesisuunnitelmassa esitetdan tarkemmin
hulevesien kasittely ja johtaminen. Kuten kaavaluonnoksessa on mainittu
hulevesien viivytys ja kasittely kansipihan yhteydessa ennen niiden
johtamista hulevesiviemariin tulee tutkittavaksi toteutussuunnittelun
yhteydessa.

Lisaksi suunnittelussa tulvatilanteen hallittu johtaminen tulvareitteja pitkin
tulee ennakoida. Korttelin hulevedet johdetaan Olavinkadun
hulevesiviemariin. Rakennuksen purkamisella ei ole vaikutusta
Haapasalmenkatuun, joten kaavoitusmuutoksen ja sen toteutuksen
yhteydessa ei ole tarvetta tutkia rautatiepohjan maaperaa/sedimenttia,
vaan tama tulee tehtavaksi mahdollisen maankayttémuutosten
yhteydessa.

Rakentamis- tai purkamisluvan hakemisen yhteydessa selvityksessa tulee
ilmoitettavaksi vapautuvat purkumateriaalit, vaarallisia aineita sisaltavat
materiaalit, rakennuspaikalta pois kuljetettavat maa- ja kiviainekset seka
uudelleenkaytettavat rakennustuotteet.

Talousrakennukseen on mahdollista sijoittaa jatetilat ja raskaalle
huoltoajolle, kuten jateautoille on kaavailtu oma "huoltotasku”
Piispanrinteen reunaan. Jatekatoksen rakentamisessa on otettava
huomioon jatelain ja Savonlinnan alueellisen jatelautakunnan
jatehuoltomaaraykset.

Pihan viheralueet ovat tarkeitd asumisviihtyisyyden lisdksi myds ilmasto- ja
ymparistdohyddyn nakokulmista. Liikkennemeluselvityksen mukaisesti
parvekkeiden lasituksella ja tiivistyksella saadaan aanitasoero riittavaksi.

Lisaksi lasketut paiva- ja ydajan melutasot eivat ylita paiva- ja ybéajan
ohjearvoja (55 dB ja 50 dB) kohteen oleskelu- tai leikkipihoilla.

Asemakaavaluonnos on esityslistaliitteena A. Kaavaselostus seka muut
asiakirjat ovat kokonaisuudessaan luettavissa kaavoituksen internetsivuilla
osoitteessa: http://www.savonlinna.fi/asukas/kaavoitus.

Hallintosaanto luku 4, 5 §:n 10 kohta

Rakennustarkastaja Karvinen Juha

Rakennus- ja ymparistdlautakunta antaa asiasta selostusosan mukaisen
lausunnon.

Kaavoituspalvelut / asemakaavoitus
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