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Suunnittelualue on rajattu kuvaan viitteellisesti.

Asemakaavan muutos koskee 21. kaupunginosan korttelin 154 tontteja 2 (KL-2) ja 3 (KLH).
Kaava-alue sijaitsee Keljonkankaan keskustassa valtatie 9:n ja Etelavaylan risteyksen tuntumassa.
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1.2 Tiivistelma asemakaavasta

Kaava-alue sijaitsee Keljonkankaan keskustassa valtatie 9:n ja Etelavaylan risteyksen tuntu-
massa.

Asemakaavan muutos laaditaan alueella sijaitsevan huoltoasematontin maanomistajan aloitteesta.
Kaupunki omistaa viereisen rakentamattoman tontin. Kaavan muutoksella mahdollistetaan nykyis-
ten tonttien paivittaistavarakaupan osuuden lisdaminen.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe

=  Kaavoituksen vireilletulosta tiedotettiin sanomalehti Keskisuomalaisessa 12.5.2023.

Luonnosvaihe
= Asemakaavan muutosluonnos kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 12.9.2023.

= Asemakaavaluonnos MRA 30§:n mukaisesti nahtavilla 22.9.-23.10.2023 valisen ajan.

Ehdotusvaihe

= Asemakaavan muutosehdotus kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 13.1.2026.

Hyvaksymisvaihe

1.4 Yhteystiedot

Ora Nuutinen, projektipaallikko

Jyvaskylan kaupunki

Asemakaavoitus

Postiosoite: PL 233, 40101 Jyvaskyla
Kayntiosoite: Hannikaisenkatu 17

Puh. 040 195 5534

Sahkopostiosoite: etunimi.sukunimi@jyvaskyla.fi
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2 Tavoitteet

2.1 Suunnittelun tarve ja kaynnistaminen

Asemakaavamuutoksen laatiminen on aloitettu huoltoasematontin maanomistajan hakemuksesta.
Asemakaavan muutoksen tarve on syntynyt lahialueelle syntyneen Kauramaen uuden asuinalu-
een palvelutarpeesta. Myds Keljonkankaan keskustan ja sen eteldpuolen asuinalueiden tayden-
nysrakentaminen ovat lisdnneet Keljonkankaan palvelutarvetta.

2.2 Tavoitteet

Yleiset

e Terveellisen, turvallisen ja viihtyisan virkistys-, palvelu- ja tydpaikkaymparistén muodostami-
nen.

e Uusien monipuolisten toimintojen ja palvelujen mahdollistaminen

Suunnittelutilanteesta johtuvat tavoitteet

e Liikennealueymparistddn ja kehittyvaan aluekeskukseen soveltuva kaavaratkaisu

Alueen oloista ja ominaisuuksista johtuvat tavoitteet

e Suunnittelualue sijaitsee vilkkaan valtatien ja kokoojatien varrella, joten kaavassa on huo-
moitava valtatien kaupallisten ja matkailullisten palvelujen kehittdminen, liikenteen sujuvuus
ja turvallisuus.

e Suunnittelualueella olevat maanalaiset yhdyskuntatekniset verkostot asettavat kaavaratkai-
sulle reunaehtoja.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee vilkkaasti likenndidyn Etelavaylan varrella 9-tielta johtavien etelapuolis-
ten ramppien tuntumassa.

Alue on kokonaan rakennettua ymparist6a, tasattua huoltoasema-aluetta, jonka itdosassa kaupun-
gin omistamalla tontilla on suurehko luiska. Kaava-alueen ulkopuolella luiskan alapuolen Iahivirkis-
tysalueella virtaa Kaijanlammesta Myllylampeen johtava Myllypuro.

Suunnittelukohde on ainoa valtatien varrella kaupungin eteldpuolella sijaitseva huoltoasema. sen
yhteydessa on pieni |&hikauppa seka varsinkin lounasaikaan suosittu ravintola. Keljonkankaan
muut palvelut sijaitsevat keskuksessa n. 500 m paassa ja Etelaportissa n. 1 km paassa.



21:091 Etelavayla 17 (6)

Kaava-alue on kokonaan kunnallistekniikan piirissa. Huoltoasematontin omistaa osuuskauppa
Keskimaa ja pienen motellitontin Jyvaskylan kaupunki.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Liiketontit sijaitsevat Keljonkankaan keskustan melko tiiviin kaava-alueen valtatien puoleisella reu-
nalla. Kaava-alueen lahes vastakkaiselle puolelle Etelavaylaa on viimeisimpana toteutunut uusi Kel-
jonkankaan yhtendiskoulukeskus 2021.

Kaava-alueen ita- ja eteldpuoli Kaijanlammen rannassa on virkistysaluetta, jossa kulkee kevyen lii-
kenteen reitti. Lansipuoli on valtatien ja sen liittymien liikennealuetta.

Kaupunkikuva ja rakennuskanta

Alue on kaupunkikuvallisesti valja huoltoasematontti, joka tiivistyy ja paranee suunnitellun rakenta-
misen seka pihajarjestelyjen myota.

Sosiaalinen ymparisto

Alueen sosiaalinen ymparistd on aluekeskuksen reunalla sijaitsevalle palvelualueelle tyypillista ra-
kennettua ymparistda, jossa korostuu liikennealueen laheisyys.

Palvelut

Suunnittelualue muodostaa merkittavan osan aluekeskuksen palveluista. Suunnittelukohde on ai-
noa valtatien varrella kaupungin etelapuolella sijaitseva huoltoasema. sen yhteydessa on pieni la-
hikauppa seka varsinkin lounasaikaan suosittu ravintola. Keljonkankaan muut palvelut sijaitsevat

keskuksessa n. 500 m paassa ja Etelaportissa n. 1 km paassa.

Liikenne

Etelavaylan keskimaarainen vuorokausiliikenne on noin 10 000 ajoneuvoa. Moottoritielld Etela-
vaylan pohjoispuolella vuorokausilikenne on Iahes 26 000 ajoneuvoa ja etelapuolella noin 16 000
ajoneuvoa vuorokaudessa.

Suunnittelualueen ajoneuvoliikenteen liittyma- ja tonttijarjestelyt ovat nykytilanteessa toimivat,
mutta jalankulku- ja pyorailyolosuhteet heikot. Tontille johtaa levea ajoneuvoliittyma, joka on piha-
alueen tavoin hyvin ajoneuvoliikennepainotteiseksi suunniteltu ja jasentymatén. Jalankulkijat ja
pyorailijat voivat saapua alueelle sujuvammin ja turvallisemmin kaakkoisosasta, Kaijanlammen
asuinalueelta tulevaa raittiyhteytta pitkin. Suunnittelualueen luoteisnurkasta johtaa tontille epaviral-
linen hiekkapintainen polkuyhteys, joka on syntynyt ihmisten oikaistessa kyseisesta kohtaa alu-
eelle.

Lahimmat bussipysakit sijaitsevat Etelavaylalla aivan suunnittelualueen pohjoispuolella, seka Kel-
jonkankaan yhtenaiskoulun kohdalla. Pysakkien vuorovali on kolme vuoroa tunnissa aivan aamua
(2 vuoroa/h) ja iltaa (1 vuoro/h) lukuun ottamatta.

Virkistys

Kaava-alueen etela- ja itdpuolella Kaijanlammen ja siitd Myllylampeen johtavan Myllypuron rannalla
on lahivirkistysaluetta. Alueella on luontoarvojen lisaksi virkistysarvoa. Myllypuron itdrannalla kulkee
pyoraily- ja jalankulkureitti, jolta on pisto puron yli huoltoaseman pihaan. Reitin varrella on Suopellon
kentta, jossa voi pelata mm. jalkapalloa.
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Tekninen huolto ja erityistoiminnat

Kaava-alue on kokonaan teknisen huollon piirissa. Kaukolampolinjat ja telekaapelit kulkevat Etela-
vaylan varressa ja vesihuoltolinjat tontin etelapuolista rajaa pitkin.

3.1.3 Luonnonymparisto

Asemakaavamuutoksen kohteena olevat tontit ovat kokonaan rakennettua aluetta. Luonnonympa-
ristda on Kaijanlammen rannassa ja Myllypuron varrella olevalla Iahivirkistysalueella, joskaan siel-
lakaan ei ole havaittu merkittavia luontoarvoja, esim. liito-oravaselvityksessa 2017 ei Etelavaylan
eteldpuoliselta tutkimusalueelta tehty havaintoja.

3.1.4 Maanomistus

Korttelin 154 tontti 3 on yksityisessa omistuksessa. Rakentamattoman KL-2-tontin 2 seka suunnitte-
lualuetta ymparoivat katu- ja [&hivirkistysalueet omistaa Jyvaskylan kaupunki.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueiden kayton tavoitteet (VAT)

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat tulleet voimaan 1.4.2018 ja se korvaa aiem-
mat (2000 ja 2008) paatokset valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, joista tavoitteet 1,2 ja 3
ovat tdman kaavahankkeen kannalta oleellisimmat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

Suunnittelualue sijaitsee yhdyskuntarakenteessa siten, etté alueelle on mahdollista luoda edellytyk-
set vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskunnalle, joka tukeutuu olemassa olevaan rakentee-
seen vahvistaen sen eheytta. Alue on myoés joukkoliikenteen, kévelyn ja pybéréilyn kannalta hyvin
Saavutettavissa.

2. Tehokas liikennejarjestelma

Suunnittelualueella olevat palvelut parantavat valtatien palvelutarjontaa ja edistévét sujuvaa likku-
mista

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Suunnittelualueella on syytd varautua s&én &éri-ilmiéihin, tulviin ja ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Alueella on myés tarvetta ehkéistd melusta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja ter-
veyshaittoja.

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto
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Maakuntakaava

Maakuntakaavassa (hyvaksytty 1.12.2017, tullut voimaan 26.1.2019) Keljonkankaan ABC sijaitsee
maakuntakaavassa osoitetulla seudullisesti merkittavan tiivistettavan taajaman alueella, Keljon-
keskus-Etelaportin kaupallisella vydhykkeella (kaupallinen vydhyke, km-1 ) ja Jyvaskylan yhtenai-
sella keskustaajama-alueella (kaupallinen vyéhyke, km-2 ). (Keski-Suomen liitto 2017)

Jyvaskylan yhtenaisella keskustaajama-alueella maakuntakaavassa maaritelty seudullisesti mer-
kittdvan vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on erikoistavarakaupassa 10 000 k-m2. Paivit-
taistavarakaupassa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on koko
maakunnan alueella 4 000 k-m2. Alarajat ovat voimassa, ellei selvitysten perusteella muuta osoi-
teta. Maakuntakaavassa osoitettu Etelaportin keskustatoimintojen alakeskus (ca) sijaitsee Keljon-
kankaan ABC:n lansipuolella. (Keski-Suomen liitto 2017)
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Ote Keski-Suomen tarkistetusta maakuntakaavasta
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Yleiskaava

Jyvaskylan oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa (Kv hyvaksynyt 10.11.2014, tullut voimaan
25.11.2016) Keljonkankaan ABC sijoittuu yleiskaavassa osoitetulle "Kestavan liikkumisen taajama”
- alueelle (kartta 1/7, ) ja ensisijaiselle rakentamisen kohdentamisvyohykkeelle (kartta 6/7, vyéhyke
V1, ). Eteldportin alueelle on yleiskaavassa (kartta 1/7) osoitettu aluekeskus () ja seudullisesti mer-
kittava kaupan palvelualue, KM-s (). Keljonkankaan ABC sijoittuu Etelaportin aluekeskuksen reu-
nalle ja voidaan tulkita kuuluvaksi aluekeskuksen alueeseen. Keljonkankaan lahivaikutusalueella
sijaitsevat lisdksi Kauramaen paikalliskeskus ja Keljonkeskuksen seudullisesti merkittava kaupan
palvelualue (KM-s) seka laajemmalla vaikutusalueella Saynatsalon lahikeskus.

Yleiskaavan kaavamaarayksen mukaan aluekeskuksen alueelle ja seudullisesti merkittavalle kau-
pan palvelualueelle (KM-s) saa asemakaavoittaa vahittdiskaupan suuryksikkéja kohdekohtaiset
kaupan laaturajaukset huomioon ottaen. Yleiskaavan mukaan Etelaportin aluekeskuksen vahittais-
kaupan suuryksikéiden enimmaiskerrosala on 35 000 k-m2. Etelaportin seudullisesti merkittavan
kaupan palvelualueen (KM-s) vahittdiskaupan yhteenlaskettu koko voi olla enintdan 35 000 k-m2
ja kaupan tulee olla paljon tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa.

RISTIKIV]
i

! ETELAKELI®”
E%ELAPOR
\

\1
\

SAAKSVUORI

] e ~ I
Y L/

Ote Jyvéskylén yleiskaavasta Ote Jyvéskylén yleiskaavan "tdydennysrakentaminen ja
kestava liikkuminen” -kartasta

Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueen asemakaava on tullut voimaan 30.7.1998. Asemakaavassa suunnittelualue ka-
sittda korttelin 154, jonka tontti 3 on osoitettu huoltoasema- ja liikerakennusten korttelialueeksi
(KLH). Alueen rakennusoikeus on 5000 k-m2, mistd 15% saa olla muuta kuin huoltoasematoimin-
taan liittyvaa liike- ja toimitilaa. Tontti 2 on osoitettu motelliksi ja matkailua palvelevien liikeraken-
nusten korttelialueeksi (KL-2), jonka rakennusoikeus on 1800 k-m2. Tasta 15% saa olla muuta
kuin matkailuun liittyvaa myymalatilaa.

Voimassa olevassa asemakaavassa tonteille on osoitettu yhteinen liittymakohta Etelavaylalta. KL-
2-tonttia 2 ei ole kuitenkaan rakennettu ja se on jaanyt kaupungin omistukseen.
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Ote ajantasa-asemakaavasta ja kaava-alueen rajaus

Muut aluetta koskevat paatokset

- Asemakaavojen pysakointinormit (kaupunkirakennelautakunta 2018)
- Polkupyorapysakadintinormit (kaupunkirakennelautakunta 2021)

Alueelle laadittuja selvityksia ja suunnitelmia

m Liikenteellinen selvitys, Ramboll 7.12.2021,

Liikenteen toimivuus- ja tilavaraustarkastelut Ramboll 3.2.2025

Hulevesiselvitys, Ramboll 14.12.2021

Kaupallinen selvitys, FCG 22.12.2021

ABC:n alueen liito-oravaselvitys, Jyvaskylan kaupunki 2017, tarkistettu kaava-alueen osalta
maastossa 2024

Keljonkankaan g ik R I Osuuskauppa Keskimaa FCG .
liikennemyymalan J - KELJONKANKAAN ABC-
kaavamuutos 7/ R e LIIKENNEMYYMALAN

5 3 5 ASEMAKAAVAN MUUTOS o -

Ulkenteellinen selvitys 7.12.2021

Hulevesiselvitys Jyvaiskylan Keljonkankaan ABC, kaupallinen selvitys

¥

Keljonkangas Abc
liikenteen toimivuus- ja
tilavaraustarkastelut

3.2.2025
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Liikenteellinen selvitys seka toimivuus- ja tilavaraustarkastelut

Kohde sijaitsee keskeisella likennepaikalla 9-tien Keljonkankaan ramppien ja Etelavaylan kul-
mauksessa. Paivittdiskaupan myymalan laajeneminen lisaa lahialueelta saapuvia asiakkaita, joten
suunnittelussa on varmistettava myoés jalankulun ja pyorailyn turvalliset ja sujuvat liikennejarjeste-
Iyt, joita ei nykyisissa liittymaratkaisuissa ole riittdvasti huomioitu.

Suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa on sattunut viimeisen viiden vuoden aikana kaksi
ajoneuvoliikenteen onnettomuutta. Onnettomuustyyppeina oli tonttiliittyman kohdalla tapahtunut
kohtaamisonnettomuus seka liittymasta hieman itdan pain sattunut tieltd suistuminen.

Tontin piha-alueen lilkennejarjestelyja esitetdan muutettavaksi. Myods nykyisen tankkauspisteen
paikka esitetaan siirrettavaksi laajennettavan myymalan itapuolelle, jotta eri kulkumuodoilla tapah-
tuva lilkkennointi risteéisi tontilla mahdollisimman vahan.

ELY:n asemakaavaluonnoksesta antaman palautteen perusteella liittymavaihtoehtoja tutkittiin uu-
della liikenteen toimivuus- ja tilavaraustarkastelulla, joka valmistui helmikuussa 2025. Liikennevai-
kutuksia tutkittiin seka 1200 etta 2500 k-m2 kokoisen paivittaistavarakaupan osalta. Missaan tutki-
tussa vaihtoehdossa liikenne tonttiliittymassa ei vaikuta valtatien ramppien liikenteen toimivuuteen.
Sen sijaan Keljonkankaan keskustan suunnasta isomman myymalan tuottamat liikennemaarat ovat
jo sen suuruisia, etta tonttilittyma tarvitsee liikenteen ryhmittelya Etelavaylalle.

Lopputuloksena esitettiin kahta liittymavaihtoehtoa, joita on tarkemmin kasitelty kaavan toteuttami-
sesta kertovassa kohdassa 6.1.

Hulevesiselvitys

Sunnittelualueen pohjamaa on paaasiassa hiekkamoreenia (Mr). Huoltamotontti ei sijaitse pohjave-
sialueella, mutta lahin Keljonkankaan pohjavesialue (1. luokka) sijaitsee sen itapuolella.

Nykyinen hulevesien hallinta suurimmaksi osalksi paallystetylta tontilta johdetaan ritildkaivojen
kautta oljynerotuskaivoon ja sielta kivetyn ojan kautta maastoon tontin eteldosassa.

Vetta lapaisemattoman pinta-alan arvioidaan kasvavan paivittaistavarakaupan myymalan laajen-
nuksessa n. 0,01 ha nykytilanteeseen nahden, mika tarkoittaa eri mitoitussateella noin 6-10 I/s vir-
taamalisaysta alapuolisiin hulevesirakenteisiin. Lisarakentamisesta aiheutuvia hulevesia pyritdan
viivyttdmaan hulevesijarjestelmalld siten, ettei virtaama ylity. Tata varten asemakaavassa anne-
taan erityiset kaavamaaraykset. Myos rakentamisen aikaisten hulevesien hallintaan on kiinnitettava
erityistd huomiota.

Kaupallinen selvitys

Kaupallisessa selvityksessa tutkittiin tarkastelualueen nykytilannetta, suunnittelutilannetta ja kehi-
tysnakymia seka arvioitiin suunniteltujen laajennusvaihtoehtojen vaikutuksia mm. kauppaan ja pal-
velurakenteeseen, yhdyskuntarakenteeseen sekéa kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen.

Yhteenvetona selvityksessa todettiin, etta paivittaistavaramyymalan laajennus parantaa kaupan
toimijan mahdollisuuksia palvella asiakkaitaan entistd paremmin tarjoamalla nykyista laajemman ja
monipuolisemman tuotevalikoiman ja paremman asiakaskokemuksen sekd huomioimalla eri asia-
kasryhmien muuttuvat odotukset ja ostotottumukset.

Laajennus tyydyttaa alueellisen lisdkysynnan ja varsinkin laajempana vaihtoehtona mahdollistaa
my®os sijainnista johtuvan vaikutusalueen ulkopuolelta tulevan ohikulkulkuliikenteen lisdkysynnan.
Kysyntad mahdollistaa molemmissa vaihtoehdoissa liiketilan nettolisdyksen eikd merkittavia haitalli-
sia vaikutuksia nykyisten myymal6iden toiminta- ja kehitysedellytyksiin, kaupan palveluverkon tai
yhdyskuntarakenteen kehitykseen ole odotettavissa.
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AVOin kaupunkiymparisto -politiikka (Jyvaskyldan kaupunginvaltuusto 30.9.2019)

Politiikka sisaltda periaatteet kaupunkiymparistén suunnitteluun ja rakentamiseen erityisesti arkki-
tehtuuria, vinerymparistda ja osallistumista suunnitteluun. Periaatteet ovat nivottu kolmeen tee-
maan:

1) Aaltojen lailla rakennamme kaupunkiymparistoa ihmislaheiseksi, huomioimalla maiseman
ja historian arvot uudisrakentamisessa sekd teemme laadusta ymmarrettavaa.

2) Viihtyisaksi koko kylan voimin padsemme luontopohjaisin ratkaisuin, ihmisia liikuttavalla ja
hyvinvointia luovalla ymparistolla sekd avaamalla kaupunkisuunnittelua asukkaille.

3) Oppien, tehden, unelmoiden luomme tulevaisuutta rohkeilla kilpailuilla ja kunnianhimoisilla
kokeiluilla, idecimalla yhdessa ja kannustamalla toisiamme parempaan.

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Aloitusvaihe

Asemakaavan muutostyd on lahtenyt liikkeelle tontin 3 omistajan aloitteesta.

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta ilmoitettiin sanomalehti Keskisuomalaisessa julkaistulla
kuulutuksella 12.5.2023, jonka jalkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla kaavan
internetsivuilla

4.2 Luonnosvaihe

4.2.1 Kaavaluonnoksen valmistelu

Asemakaavan muutos on edennyt tontin 3 yleissuunnittelun kanssa.

Valittu kaavaratkaisu

Kaavaratkaisulla todetaan nykyinen ja mahdollistetaan Iahivuosina tapahtuva suunniteltu maan-
kayttd ja rakentaminen. Naitd ovat esimerkiksi paivittadistavarakaupan osuuden lisdaminen tontin 3
likerakentamisessa ja matkaparkin mahdollistaminen suunnittelualueella.

Kaavaratkaisulla huoltoasematontin luiskan alapuolella oleva kapea suikale muuttuu lahivirkistysalu-
eeksi ja samalla Myllypuron suoja-alueeksi.

4.2.2 Luonnosvaiheen palaute (lausunnot ja mielipiteet) ja vastineet/huomioon
ottaminen

Etelavayla 17 asemakaavan muutos oli luonnoksena nahtavilla 22.9. — 23.10.2023, mina aikana
siitd saatiin 5 lausuntoa. Saadun palautteen johdosta kaavaratkaisuun tehtiin pienia tarkistuksia ja
liikenneselvitysta taydennettiin toimivuus- ja tilavaraustarkastelulla.
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Luonnosvaiheen palautteesta ja vastineista niihin on koottu erillinen yhteenveto, joka on kaavaselos-
tuksen liitteend. Alkuperaiset lyhentdmattomat lausunnot ovat mukana asemakaavan muutosta kos-
kevassa paatdksenteossa.

4.3 Ehdotusvaihe

4.3.1 Kaavaehdotuksen valmistelu

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavamuutokseen tehtiin seuraavat muutokset luonnosvaiheessa saadun palautteen perus-
teella:

Uuden huoltoasema- ja liikkerakennusten korttelialueen kayttotarkoi-
tusmerkinnaksi on muutettu KLH-1

KLH-1-tontin rakennusoikeudeksi on tarkennettu 6000 kerros-
alaneliometria

Liikerakennuksen laajennus on suunniteltu jatkeena nykyiseen raken-
nusmassaan ja se on kaavaehdotuksessa osoitettu ohjeellisena
Liikerakennusten korttelialueen ohjeelliset pihajarjestelyt ovat tarken-
tuneet

Kaavan liikennevaikutusten arviointia on taydennetty ELYn lausunnon
perusteella. liiteaineistona olleeseen liikkenneselvitykseen on tayden-
netty liittyman toimivuustarkastelu Etelavaylan kasvavan likkenneaa-
riin. Samalla liittyman parannustarve on arvioitu ja paadytty yhdessa
tontinomistajan kanssa Etelavaylalle tulevaan uuteen kiertoliittymaan.
Kaava-alueen etelareunaan on osoitettu 5 metria levea vesihuoltolin-
jan suoja-alue.

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla ..-..2026 valisen ajan.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavaratkaisun yleiskuvaus

Asemakaavan muutoksella alueelle muodostuu uusi kortteli 154 ja sen kasittava liike- ja huoltoase-
marakennusten tontti 4. Muutoksessa kahdesta tontista muodostetaan yksi liike- ja huoltoasema-
tontti, jolla lisatdan paivittaistavarakaupan rakentamisen osuutta. Osasta tonttia 2 muodostuu lahi-
virkistysaluetta itdpuolella olevan puron suoja-alueeksi.

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Liike- ja huoltoasemarakennusten korttelialue KLH-1

Huoltoasema- ja liikerakennusten korttelialueen KLH-1 rakennusoikeus on enintaan 6000 kerros-
alaneliometria. Tasta paivittaistavarakauppaa varten tarkoitettua liiketilaa on enintaan 2500 kem2,
joka kasittdd my0s tulevat lajittelu- nouto- ja toimituslogistiikka-alueet. Alueelle saa sijoittaa lyhytai-
kaiseen leirintdan tarkoitetun alueen, ns. matkaparkin, tarvittavine huoltotiloineen.

Tontille on osoitettu ohjeellisena sisaiset jalankulku- ja pyoérailyliikenteen vaylat Etelavaylalle seka
Kauramaen ettd Keljonkankaan suuntaan ja myds lanteen lahivirkistysalueelle. Muita pihajarjestelyja
ei ole kaavaan osoitettu, mutta yleismaarayksissa on edellytys rakennuslupaa haettaessa esittéda
pihasuunnitelma.

Korttelialueen reunalla olevalla istutusalueella sallitaan liséksi ulkoilu-, oleskelu- ja sisdankayntika-
tosten rakentaminen.

oM T W @ &
4

KLH-tontin asemapiirustusiuonnos voimassa olevan asemakaavan kiinteistdjaolla. Uuden KLH-1-tontin kiin-
teistbraja kulkee kuvan KL-2-tontilla olevan luiskan alareunassa. Insinééritoimisto Kompassi 5.12.2025
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5.3 Kaavaratkaisun perustelut

Asemakaavaratkaisu on Jyvaskylan oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukainen. Suunniteltu rakenta-
minen parantaa Keljonkankaan kaupallisia ja matkailullisia palveluja ja kaavaratkaisu on tehtyjen
selvitysten mukaan mahdollinen ja tavoiteltava.

Asemakaavamuutoksen vaikutukset ovat paaasiassa positiivisia. Negatiivisina vaikutuksina lisdan-
tynyt henkildautoliikenne ei ole kaavan tarkoitus ja tavoitteet huomioon ottaen merkittavaa ja se on
maankaytdssa suunniteltu toteutettavaksi siten, ettei se aiheuta kenellekdan kohtuutonta haittaa.

5.4 Nimisto

Suunnittelualueelle ei tule uutta nimistoa.

5.5 Vaikutusten arviointi

5.5.1 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavamuutoksen vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ovat melko pienet. Rakentamisen
maara ei nouse oleellisesti voimassa olevaan kaavaan tai nykytilanteeseen nahden.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Asemakaavamuutoksen vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan ovat myonteiset joskin melko
vahaiset. Suunniteltu lisdrakentaminen kaavamaaraysten mukaan toteutettuna tuo ryhtid vanhaan
huoltoasemaan.

Vaikutukset luonnonymparistoon

Alueella ei ole varsinaista luonnonymparistda, mutta se rajautuu etela- ja itdpuolella Kaijanlammen
ja siitd Myllylampeen johtavan puron kasittavaan melko luonnontilaiseen lahivirkistysalueeseen.
Kaava-alueella tai sen Iahistolla ei luontoselvityksissa ja tarkistuskaynnilla 2024 ole havaittu erityi-
sia luontokohteita, mutta Etelavaylan pohjoispuolella on luonnoksena olevaan luonnonsuojeluohjel-
maan kuuluva suojelualue. Varsinkin puroymparisto tulee ottaa huomioon rakentamisvaiheessa
tarvittaessa suojaamistoimenpiteilld muutettaessa tontin ja tulevan kiertoliittyman luiskia. TallGin
vaikutukset luonnonymparistdéon jaavat vahaisiksi.

Mahdollisesti pilaantuneet maa-alueet tulee selvittaa ja tarvittaessa kasitella lisdrakentamisen yh-
teydessa. Ennen rakennushankkeen maanrakennustdiden aloittamista tulee hankkeesta laatia hu-
levesien hallinta- ja johtamissuunnitelma, joka sisaltda suunnitelman myods rakentamisen aikai-
sesta hulevesien hallinnasta. Rakentamisen aikaiset hulevedet tulee kasitella tontilla.

Uudisrakentamisesta aiheutuvat hulevedet on viivytettava korttelialueella siten, etta viivytystila-
vuutta on 1 kuutiometria 100 nelidmetria lapaisematonta pintaa kohti. Lapaisemattémina pintoina
huomioidaan kiinteistdjen katot seka lapaisemattomat paallysteet. Mahdollisia viherkattoja ja lapai-
sevia paallysteita ei lasketa lapaisemattdomiksi pinnoiksi. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 12 tun-
nin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivyttdvan rakenteen tulee
kuitenkin olla sellainen, ettei se tyhjene alle 0,5 tunnissa tayttymisestaan (Mitoitussade 180 I/s/ha,
10 min kesto).
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Liikenteelliset vaikutukset

Liikenteellisia vaikutuksia on arvioitu laajemmin tehdyissa liikenneselvityksissa. Hyvalla suunnitte-
lulla ja toteutuksella saadaan liikenteelliset vaikutukset myoénteisiksi. Paivittaiskaupan myymalan
laajentaminen tontilla vahentaa raskaan liikenteen maaraa oleellisesti. Laajennuksessa huomioi-
daan lisdantyvan asiakasliikenteen, varsinkin jalankulun ja pyo6railyn turvalliset ja sujuvat liikenne-
jarjestelyt, mita ei nykyisissa liittyma- ja piharatkaisuissa ole riittavasti huomioitu. Uusien pihajarjes-
telyjen johdosta eri kulkumuodoilla tapahtuva liikenndinti risteaa tontilla tulevaisuudessa mahdolli-
simman vahan, mika lisda piha-alueen turvallisuutta ja toimivuutta.

Pysakdimispaikkojen maara ja sijainti on suunniteltu maanomistajan toimesta ja osoitettu kaavassa
ohjeellisina osa-alueina. Autojen pysakaintipaikkoja on rakennettava vahintaan yksi autopaikka 50
likerakentamisen kerrosalaneliometrid kohti. Polkupyodrapysakaintipaikkoja on rakennettava vahin-
tédan yksi polkupyoérapaikka 150 liikerakentamisen kerrosalaneliometrid kohti. Polkupydrépaikkojen
tulee olla helppokayttoisia, sijaita maantasossa helposti saavutettavissa ja niissa tulee olla
runkolukitusmahdollisuus. 10 % paikkamaarasta tulee varata erikoispyorille. Pyérapaikat tulee
sijoittaa sisdankayntien tuntumaan ja sujuvien kulkuyhteyksien varrelle.

Sosiaaliset vaikutukset

Asemakaavamuutoksen sosiaaliset vaikutukset ovat kohtalaisen myodnteiset. Asemakaavan toteut-
taminen lisda alueen palvelu- ja virkistyspotentiaalia.

Kaupalliset vaikutukset

Kaupallisia vaikutuksia on arvioitu tarkemmin laaditussa kaupallisessa selvityksessa niin, etta pai-
vittdistavaramyymalan laajennus parantaa kaupan toimijan mahdollisuuksia palvella asiakkaitaan
entistd paremmin tarjoamalla nykyista laajemman ja monipuolisemman tuotevalikoiman ja parem-
man asiakaskokemuksen sekd huomioimalla eri asiakasryhmien muuttuvat odotukset ja ostotottu-
mukset.

Laajennus tyydyttaa alueellisen lisdkysynnan ja varsinkin laajempana vaihtoehtona mahdollistaa
myds sijainnista johtuvan vaikutusalueen ulkopuolelta tulevan ohikulkuliikenteen lisakysynnan. Ky-
synta mahdollistaa molemmissa vaihtoehdoissa liiketilan nettolisdyksen eikd merkittavia haitallisia
vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin, kaupan palveluverkon tai yh-
dyskuntarakenteen kehitykseen ole odotettavissa.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Palvelujen kehittdminen vaikuttaa yhdyskuntatalouteen positiivisesti. Heikon suhdanteen jatkuttua
edelleen hanke tydllistda talon-, maa- ja piharakentaminen suunnittelijoita ja rakennusliikkeita.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Paivittaistavarakaupan myymalan laajennuksesta on laadittu yleissuunnitelma, jota tarkennetaan ra-
kennussuunnittelulla.
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Kaavaratkaisun mukaisessa tehokkaammassa myymalan 2500 k-m? laajennusvaihtoehdossa Etela-
vaylan ajoneuvoliikenteelle tulee tehda joko kanavoitu kolmihaaraliittyma kaantymiskaistalla Keljon-
kankaan keskustan suunnalta tuleville tai vaihtoehtoisesti kolmihaarainenkiertoliittyma. Naista on
laadittu yleissuunnitelmat ja tilatarveselvitykset. Molemmissa vaihtoehdoissa muutettavat liittymajar-
jestelyt saadaan toteutumaan nykyisella liikennealueella ja nykyisen liittyman kohdalla, joten ase-
makaavamuutosaluetta ei tarvitse valitun vaihtoehdon vuoksi laajentaa.

Kanavoitu kolmihaaraliittyma k&antymiskaistalla Yksikaistainen kiertoliittyma

Tontinomistajan toiveesta liittymavaihtoehdoissa paadyttiin kiertoliittymavaihtoehtoon, jonka raken-
nussuunnittelu aloitetaan vuoden 2026 alussa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Muuttuneiden pihajarjestelyjen rakentaminen voidaan aloittaa jo kevaalla 2026. Muilta osin asema-
kaavamuutoksen toteuttaminen tehdaan asemakaavamuutoksen voimaantulon ja tontinosan osta-
misen jalkeen. Toteutuksesta, myds kiertoliittyman osalta, vastaa tontin omistaja.

Koska tuleva kiertoliittyma sijoittuu Keski-Suomen ELYn omistamalle, hallinnoimalle ja yllapitamalle
katualueelle, tehdaan sen toteutuksesta sopimukset ELYn ja kaupungin seka kaupungin ja tontin-
omistajan kesken.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutumista seurataan tiiviissa yhteistydssa Jyvaskylan kaupungin asemakaavoituk-
sen, rakennusvalvonnan ja yhdyskuntatekniikan sekd muiden asiassa oleellisten viranomaisten
kanssa.

Asemakaavan toteutuksen seurannassa on erityisesti kiinnitettdva huomiota:
= kaupunkikuvan ja rakennusten arkkitehtuurin korkealaatuisuuteen
= uudisrakentamisen sovittamiseen rakennettuun ymparistoon
= liikenteellisten ja piharatkaisujen turvallisuuteen, toimivuuteen ja korkeatasoisuuteen

= rakennettavuuden, maaperan pilaantuneisuuden ja hulevesien kasittelyn riittavaan selvitta-
miseen

Selvasti kaavan tavoitteista poikkeavista hankkeista on keskusteltava asemakaavoituksen edusta-
jien kanssa.
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Tahtaimme sopusointuun ja elimyksellisyyteen,
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