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1) osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2) asemakaavan muutosehdotus
3) asemakaavan havainnekuva
4) yhteenveto luonnosvaiheen palautteesta ja vastineet
5) tonttijakokartta

6) asemakaavan seurantalomake

Kaavaa koskevat selvitykset ja suunnitelmat on lueteltu kappaleessa 3.2. Suunnittelutilanne. Lah-
deaineistoon ja tehtyihin selvityksiin ja suunnitelmiin on mahdollisuus tutustua asemakaavoituk-
sessa.
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1 Tiivistelma

1.1 Kaava-alue
s D=

Suunn/ttelualue on fajattu kuvaan viitteellisesti.

Asemakaavan muutos koskee 15. kaupunginosan korttelin 13 tontteja 21, 32 ja 33 seka katu- ja
virkistysaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 15. kaupunginosan korttelin 13 tontit 32—35 seka katualu-
etta.

Tonttijako hyvaksytdan asemakaavan yhteydessa tonteille 34 ja 35.

1.2 Tiivistelma asemakaavasta

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa entiseen teollisuustoiminnan kortteliin
uutta liike- ja toimitilarakentamista. Muutoksessa selvitetaan korttelin pysakointimahdollisuuksien
lisddmista ja varataan katualuetta Vasarakadun liikennejarjestelyjen parantamiselle kaikille liikku-
mismuodoille.

Asemakaavan muutoksessa teollisuuskorttelialueiden kayttotarkoitus muutetaan liikkerakentamisen
mahdollistaviksi. Kaava mahdollistaa korttelialueelle yhteensa 8750 kerrosalaneliometria liike- ja
toimisto- ja ymparistohairioita aiheuttamatonta teollisuus- ja varastorakentamista.
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Kaavaa voidaan alkaa toteuttaa sen tultua voimaan. Kaava-alueen korttelialueiden toteuttamisesta
vastaavat yksityiset maanomistajat. Katualueen liikennejarjestelyjen parantamisesta vastaa Jyvas-
kylan kaupunki.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe

= Kaavoituksen aloittamisesta / vireilletulosta tiedotettiin sanomalehti Keskisuomalaisessa
27.2.2024

= Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) lahetettiin osallisille ja viranomaisille 18.11.2025
luonnosvaiheen nahtavilldolosta tiedottamisen yhteydessa.
Luonnosvaihe
» Asemakaavan muutosluonnos kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 11.11.2025.

= Asemakaavaluonnos MRA 30§:n mukaisesti nahtavilla 18.11.—18.12.2025 valisen ajan.

Ehdotusvaihe
» Asemakaavan muutosehdotus kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 3.2.2026.

= Asemakaavan muutosehdotus AKL 65§:n mukaisesti nahtavilla 13.2.—-16.3.2026.

Hyvaksymisvaihe
= Asemakaavan muutosehdotus kaupunginhallituksen kasittelyssa 14.9.2026.

= Asemakaavan muutosehdotus hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa xx.x.2026.

1.4 Yhteystiedot

Jussi Sievanen, kaavasuunnittelija
Jyvaskylan kaupunki

Asemakaavoitus

Postiosoite: PL 233, 40101 Jyvaskyla
Kayntiosoite: Hannikaisenkatu 17

Puh. 014 569 5053

Sahkoépostiosoite: jussi.sievanen@jyvaskyla.fi
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2 Tavoitteet

2.1 Suunnittelun tarve ja kaynnistaminen

Asemakaavan muutos on kaynnistynyt yksityisten maanomistajien seka Jyvaskylan tontit ja maan-
hallinnan aloitteista.

Kiinteistd Oy Jyvaskylan Sara, Kiinteistd Oy Jyvaskylan Miilukatu 3, Kiinteistd Oy Jyvaskylan Miilu-
katu 5, (Miilukatu 1-5)

Hakijan tavoitteena on muuttaa kaavaa vastaamaan taman paivan tarpeita Seppalan alueella. Sep-
palan alue on kehittynyt voimakkaasti ja talla hetkella kysyntaa on liike- ja toimitiloille. Tontti on lii-
kenteellisesti hyvin saavutettavissa, mika mahdollistaa modernin liikerakentamisen. Nykyinen kayt-
totarkoitus (TL-2) ei vastaa tarpeita. Tavoitteena on muuttaa tontin kayttétarkoitus liike- ja toimisto-
tiloja enemman sallivaksi (KLTY), lisata tontin pysakdintimahdollisuuksia nykyiselle VP-alueelle ja
tarkistaa nykyisten tonttien rajoja ja rakennusoikeuden jakautumista. Paivittaistavarakaupan osuu-
deksi toivotaan 1000 kem?. Hakija on laatinut kaavahakemuksen pohjaksi tontinkayttosuunnitelmia.

Kesko Oyj (Vasarakatu 20-22)

Hakijan tavoitteena on mahdollistaa rautakauppaa varten suunnitellun liikerakennuksen rakentami-
nen hakijan laatiman suunnitelman mukaisesti. Tavoiteltu myymalarakennus olisi kooltaan yli 4000
kerrosalanelidmetria ja muodostaa siten vahittdiskaupan suuryksikdn. Rakentamisen edellytyksena
olevat autopaikat toivotaan voitavan sijoittaa kaupungilta lunastettavalle tai vuokrattavalle LPA-
korttelialueelle, joka muodostettaisiin VP-puistoalueesta kaavamuutoksen yhteydessa.

Kiinteistd Oy Jyvaskylan Vasarakatu 24 (Vasarakatu 24)

Tavoitteena on muuttaa tontin kayttotarkoitus nykyisesta teollisuus- ja varastorakennusten kortteli-
alueesta (TL-2) liike- ja toimitilarakennusten korttelialueeksi (KLTY). Tontin rakennusoikeus esite-
taan muutettavaksi 0.7:sta 0.5:een ja myymalatiloja osuudeksi sallittaisiin 50 % kerrosalasta. Li-
saksi esitetaan voimalinjan alapuolinen VP-alue muutettavaksi autopaikkojen korttelialueeksi, jo-
hon voisi sijoittaa tontin pysakointia.

Jyvaskylan kaupunki

Kaupungin tavoitteena on selvittaa voimajohdon suoja-alueena toimivan puistoalueen kehittamista
osittain korttelin pysakointialueena. Lisdksi tavoitteena on kehittdd Vasarakadun liikennejarjestelyja
varaamalla riittavat alueet katurakenteille puistoalueesta.

Seppalan pohjoisen korttelin kaavamuutos on Jyvaskylan kaupungin kaavoitusohjelman mukainen
hanke ja kaavamuutoksen laadinta on ajoitettu vuodelle 2025.
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2.2 Tavoitteet

- Tavoitteena on mahdollistaa Seppalan kaupallisen keskuksen kehittaminen kiinteistdnomistajien
hakemusten ja suunnitelmien mukaisesti liike- ja toimistorakentamispainotteisesti ja Jyvaskylan
yleiskaavan mukaisesti keskustatoimintojen alueena.

- Tavoitteena on mahdollistaa Vasarakadun liikenteellisten olojen kehittaminen kaikille liikkumis-
muodoille alueelle laaditun katuyleissuunnitelman mukaisesti.
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3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Jyvaskylan Seppalan kaupallisella alueella n. kolmen kilometrin etaisyy-
della ydinkeskustasta. Noin 5,3 hehtaarin suuruinen suunnittelualue kasittda Vasarakadun, Seppa-
lantien ja Miilukadun rajaaman korttelialueen, puistoalueen ja Vasarakadun katualuetta. Suunnitte-
lualueeseen kuuluu kuusi teollisuus-, varasto- ja likerakentamisen tonttia (TL-2). Alueen rakennus-
kanta koostuu eri vuosikymmenina valmistuneista teollisuus- varasto-, toimitila- ja liikerakennuk-
sista. Seppalan kaupallisella alueella sijaitsee hypermarketteja, kauppakeskus, paivittaistavara-
kauppoja, erikoisliikkeita ja vahittdiskaupan suuryksikoita.

-

llmakuva Seppélédn kaupallisesta alueesta, jossa suunnittelualue sijoittuu etualalle (sininen rajaus).
Suunnittelualueen vasemmalla puolella sijaitsee Citymarket. Seppéléntien toisella puolella sijaitsee
asuinkerrostaloja. Taka-alalle sijoittuu hypermarket Prisma ja kauppakeskus Seppé laajoine pysa-

kointialueineen.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueeseen kuuluu kuusi teollisuus- ja varastorakennusten tonttia seka Vasarakadun ka-
tualue ja puistoalue. Alue on kokonaisuudessaan rakennettua ymparistoa.

Miilukatu 1:

Miilukadun ja Vasarakadun kulmauksessa sijaitseva kiilamainen tontti on kooltaan 1493 neliomet-
ria. Tontilla sijaitsee moottoriajoneuvojen polttoaineenjakeluasema, ns. kylmaasema. Lisaksi ton-
tilla sijaitsee kaytosta poistunut vuonna 1975 rakennettu pieni yksikerroksinen toimistorakennus.
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Toimistorakennus on kooltaan 150 kerrosalanelidmetrid ja se on tarkoitus purkaa lahivuosina. Ton-
tille on ajoyhteys Miilukadulta ja Vasarakadulta.

iktu 71 sijaitee plttaineenjakelsema Ja pieni toimistorakennus.
Miilukatu 3:
Miilukatu 3 tontti on kooltaan 2450 m? ja silla sijaitsee vuonna 1964 valmistunut n. 820 kem? laajui-

nen varastorakennus, johon liittyy kiintedsti suuri ja korkea lapiajettava varastokatosrakennelma.
Rakennus on tarkoitus purkaa.

Miilukatu 3 sijaitsee véritykseltdén sininen vrastorakennus, Johon liittyy uri lapiajettava katosra-
kennelma.

Miilukatu 5:

Miilukatu 5 tontti on kooltaan 8058 m? ja silla sijaitsee kolme rakennusta ja rakennelmaa. Suurin

osittain kaksikerroksinen teollisuus- ja varastorakennus on valmistunut vuonna 2003. Rakennus on
laajuudeltaan n. 2060 kem?. Rakennuksessa on talla hetkella kiinteistdhuoltoyhtion toimitiloja. Pie-
nemmat n. 400-500 m? laajuiset yksikerroksiset varastokatokset ja -rakennelmat ovat valmistuneet
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2000 -luvulla ja ne on tarkoitus purkaa uudisrakentamisen tielta.

S

i S e

Miilukatu 5 sijaitsee varasto- ja toimitilarakennuksia ja katosrakennuksia.

Vasarakatu 20—22:

Vasarakatu 20 sijaitsee n. 442 kem? laajuinen yksikerroksinen teollisuus- ja toimitilarakennus, joka
on valmistunut vuonna 1979. Pihan puolella sijaitsee lisdksi katosrakennelma. Rakennus on tarkoi-
tus purkaa uudisrakentamisen tielta. Tontti on kooltaan 2435 m=.

Vasarakatu 20 toimitilarakenn

Vasarakatu 22 tontti on kooltaan 5228 m? ja silla sijaitsee vuonna 1987 valmistunut teollisuus- ja
varastorakennus, jossa on tiloja osittain kahdessa kerroksessa. Rakennus on laajuudeltaan 3129
kem>.
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Vasarakatu 22 teollisuus- ja varastorakennus

Vasarakatu 20 ja 22 tontit on tarkoitus yhdistaa yhdeksi 7663 m? laajuiseksi tontiksi kaavamuutok-
sen yhteydessa. Nykyiset rakennukset on tarkoitus purkaa uuden rautakaupan rakentamisen mah-
dollistamiseksi.

Vasarakatu 24:

Vasarakatu 24 tontti on laajuudeltaan 12274 m? ja se on vuonna 2024 muodostettu yhdeksi tontiksi
kahdesta tontista. Tontilla sijaitsee vuonna 2008 valmistunut myymalarakennus (1839 kem?) ja
vuonna 1968 valmistunut 3647 kem? laajuinen tuotanto- ja toimitilarakennus. Molempiin rakennuk-
siin on vuosien varrella tehty muutoksia. Rakennukset ovat kiinteasti yhteydessa toisiinsa ja nayt-
taytyvat kaupunkikuvassa yhtena rakennuskokonaisuutena. Tontti on muilta osin pinnoitettu pysa-
kdintialuetta.

Eteldaosan myymalarakennuksessa toimii autokauppa ja Vasarakadun puoleisessa osassa toimii
pienempia liiketiloja ja yrityksia mm. akkukauppa, kalastusvalinekauppa, autolasiliike ja katsastus-
asema.

Vasarakatu 24 toimii liike- ja toimitiloja, kuten katsastuskonttori.
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Vasarakatu 24 eteldosan toimii autokauppa, jolle on oma liittyméa Ahjokadulta.

Puistoalue (VP) ja katuympéristo:

Kaava-alueeseen kuuluva kaupungin omistama puistoalue (VP) sijoittuu Vasarakadun ja korttelin
valiin. Alueella kulkee 20 kV ja 110 kV ilmajohdot, joiden suoja-alueena VP-alue toimii. Lisaksi
alueen kautta on kaavalliset ajoyhteydet kortteliin. iImajohdon asettamien rajoitteiden ja
ajoyhteyksien vuoksi alue nayttaytyy jasentyméattdmana ja epasiistind joutomaana. Kaytannossa
alue on suurelta osin sora- tai asfalttipaallysteinen ja toiminut vuosikymmenia korttelin
pysakointialueen, eika silla ole ominaisuuksiensa ja sijaintinsa puolesta erityista virkistyksellista
arvoa.

Puistoalue on luonteeltaan joutomaata
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Vasarakadusta erkaneva Miilukatu on alueen kortteleita palveleva tonttikatu.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Alueelle liikenndidaan paaasiassa Vasarakadulta, josta kiinteistdille on useita liittymid puistoalueen
lapi. Liséksi osalle kiinteistdja on littyma Miilukadulta ja Vasarakatu 24:lle littyma on my6s Ahjoka-
dulta. Vasarakatu on Seppalan kaupallista keskusta palveleva vilkkaasti liikennoity kokoojakatu,
joka ulottuu alueen etelapaasta pohjoispaahan ja paattyy paakatuun Seppalantiehen. Miilukatu on
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selvasti vahaliikenteisempi Vasarakadusta erkaneva tonttikatu. Liikennevaylista on laadittu kaava-
muutoksen pohjaksi toimivuustarkasteluita ja Vasarakadusta katuyleissuunnitelma.

Joukkoliikenne

Suunnittelualue sijaitsee erinomaisten joukkoliikenneyhteyksien varressa. Lahimmat linja-auto-
pysakit sijaitsevat Vasarakadun varressa suunnittelualueen keskivaiheilla. Vasarakatua kulkee
useampia vuoroja tunnissa keskustan, Palokan ja Kangaslammen suuntaan.
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Léhimmét linja-autopysékit sijaitsevat suunnittelualueen keskivaiheilla Vasarakadun varressa.

Jalankulku ja pyoraily

Vasarakadun pohjoispuolella kulkee yhdistetty jalankulku- ja pyorailyvayla. Myés Seppalantien var-
ressa kulkee jalankulku- ja pyérailyvaylat molemmin puolin katua. Yhteydet suunnittelualueelle

ovat heikot. Vasarakadulta on vain kaksi suojatieylityspaikkaa korttelialueelle ja kulkeminen tapah-
tuu ajovaylien ja pysakdintialueiden 1api.

Tekninen huolto ja erityistoiminnat

Puistoalueen kohdalla kulkee kaksi ilmajohtolinjaa, joiden ymparillda on vaara-alue (va). limajohto-
linjat ovat Alva Oy:n 20 kV:n ja 110 kV:n linjoja. 20 kV:n sahkdlinja on suunniteltu siirrettavaksi
maan alle katualueelle kaavamuutoksen my6ta. Puisto- ja katualueella kulkee kunnallisteknisia joh-
toja ja kaapeleita mm. kaukolamp6-, vesi- ja viemarijohtoja seka sahkdkaapeleita.
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Vasarakadun arres puistoalueella kulkee vierekkéir} 110 kV:n ja 20 kV:n ilmajohtoja.

Suunnittelualueeseen ei lahtotietoselvitysten perusteella liity erityisia ymparistdsuojelukysymyksia
tai ymparistdhairioita. Alueen ajoneuvoliikenne aiheuttaa ymparistéonsa likennemelua, mutta alu-
een maankayttd ei ole melulle herkkaa.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan tasattua ja suurelta osin pinnoitettua rakennettua ymparis-
t6a. Alueella ei ole varsinaista luonnonymparist6a, eika alueella ole erityisia luonnonsuojelullisia
arvoja.

Maisemarakenteellisesti koko Seppalan alue on alavaa ja tasaista entista viljelysmaata, jota kehys-
tavat puustoiset ja makiset Rasinrinteen, Kangasvuoren, Aittovuoren, Kyyhkysenmaen ja Lahjahar-
jun alueet. Alue nayttaytyy Iahimaisemassa tyypillisena kaupallisena keskuksena, jossa kasvilli-
suus ja puusto on paaosin istutettua.
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ik e o S
Vinovalovarjostuskartta. Alavaa, tasaista ja rakennettua Seppélén aluetta kehystavéat mékiset ja
puustoiset alueet.

3.1.3 Maanomistus

Kaava-alueen kiinteistét ovat kokonaisuudessaan yksityisessa omistuksessa.

¢ Kiinteistén 179-15-13-30 omistaa Kiinteisté Oy Jyvaskylan Vasarakatu 24. Tontti on muo-
dostettu tonttijaolla kiinteistoista179-15-13-29 ja 179-15-13-27 vuonna 2024.

¢ Kiinteistét 179-15-13-16 ja 179-15-13-9 omistaa Kesko Oyj

¢ Kiinteistén 179-15-13-23 omistaa Kiinteisté Oy Jyvaskylan Miilukatu 5

¢ Kiinteiston 179-15-13-22 omistaa Kiinteisté Oy Jyvaskylan Miilukatu 3 A-Rak
¢ Kiinteiston 179-15-13-21 omistaa Kiinteisté Oy Jyvaskylan Sara

Jyvaskylan kaupunki omistaa Vasarakadun katualueen seka sen varressa sijaitsevan puistoalueen
(VP).
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Maanom/stust/lanne kartalla Korttella/ueet Ja tontit ovat yksrty/sessa om/stuksessa Ja katu- ja puis-
toalueet ovat kaupungin omistuksessa (vihrea véri).

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
aiemmat (2000 ja 2008) paatdkset valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:
1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava

Alueella on voimassa maakuntavaltuuston 1.12.2017 hyvaksyma Keski-Suomen maakuntakaava,
joka on tullut voimaan 26.1.2018.

Keski-Suomessa maakuntakaavaa paivitetaan rullaavan maakuntakaavoituksen periaatteen mu-
kaisesti. Keski-Suomen maakuntakaava 2040 on luonteeltaan voimassa olevan maakuntakaavan
paivitys, ja se tdydentaa jo voimassa olevaa maakuntakaavaa seudullisesti merkittavan
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tuulivoimatuotannon ja liikenteen seka hyvinvoinnin aluerakenteen teemojen osalta. Maakuntakaa-
valla muutetaan ja tdydennetaan voimassa olevaa maakuntakaavaa, mutta muilta osin voimassa
olevan maakuntakaava jaa voimaan sellaisenaan. Keski-Suomen maakuntakaava 2040 hyvaksyt-
tiin maakuntavaltuustossa 8.12.2023. Maakuntakaava 2040 ei tuo muutoksia nyt kasiteltdvana ole-
van asemakaavamuutoksen alueelle.

Suunnittelualue on osoitettu kaavassa keskustatoimintojen alueeksi (C). Merkinnalla osoitetaan
kaupunkitasoisen tai seudullista merkitystd omaavan taajaman keskustatoimintojen alue. Keskus-
tatoimintojen alueella on asutuksen lisaksi hallintoon, palveluihin ja kauppaan liittyvia toimintoja.

Keskustojen kehittamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota ydinkeskustan ja muun taajaman
selkeaan rajaukseen seka keskusta-alueen viihtyisyyteen ja esteettomyyteen. Alueiden kayton
suunnittelussa on huolehdittava joukkoliikenteen toimintaedellytyksista ja turvallisista kevytliiken-
teen yhteyksista seka turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparis-
tot. Kohdemerkinnalla osoitettu alue on maariteltava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten,
ettd muodostuu ehed, keskustahakuisiin toimintoihin painottuva kokonaisuus. Keskustatoimintojen
alueelle saa sijoittaa seudullisesti merkittavia, keskusta-alueille soveltuvan vahittaiskaupan suuryk-
sikaita.
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Ote Keski-Suomen maakuntakaavasta. Suunnittelualue sijoittuu punaisella vérilld osoitetulle kes-
kustatoimintojen alueelle.
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JYVASK

Wy,

Kuvassa on esitetty tarkemmin maakuntakaavan keskustatoimintojen aluerajaus Jyvaskylan kes-
kustaajamassa. Keskustatoimintojen kaavamaarays koskee ydinkeskustan lisaksi suurta osaa
Seppalan alueesta.

Yleiskaavat

Jyvaskylan yleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 10.11.2014 oikeusvaikutteisena
(kaava on tullut voimaan 25.11.2016). Alla on otteet yleiskaavan kartoista ja maarayksista, joissa
suunnittelualueen ymparistoon kohdistuu merkintoja ja maarayksia.
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Kartta 1/7, Yhdyskuntarakenteen ohjaus:

Yleiskaavan paakartassa suunnittelualue on osoitettu strategiseksi keskustatoimintojen alueeksi.

- Strateginen keskustatoimintojen alue. Monitoiminnallinen tiivistyva keskusta-alue,

jonka asemakaavoituksessa ja muussa yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee nou-
dattaa tdman yleiskaavan karttojen 2-6 merkint6ja ja maarayksia. Suunnittelussa tu-
lee edistaa viihtyisia ja turvallisia oleskelu-, kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneympa-
ristdja. Alueen tdydennysrakentamisen tulee tukeutua olemassa olevaan kulttuuriym-
paristdon ja siina tulee ottaa huomioon moderni rakennusperintd. Alueelle saa ase-
makaavoittaa vahittaiskaupan suuryksikdita. Uusia yli 10 000 k-m2 suuryksikdita saa
kuitenkin asemakaavoittaa vain keskustan rajatuille kohdealueille Cy, Cs ja Ck.

Kartta 6/7 Taydennysrakentaminen ja kestava liikkuminen:
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Suunnittelualue kuuluu ensisijaiseen rakentamisen kohdentamisvydhykkeeseen. Suunnittelualueen
eteldpuolella n. 200 metrin etaisyydella kulkee yleiskaavan mukainen keskeinen joukkoliikennekay-
tava ja lansipuolella n. 200 metrin paassa ohjeellinen pyorailyn paareitti. Itapuolella kulkeva Seppa-
lantie on osoitettu pyorailyn aluereitiksi.

Vyohyke 1 (V1): Ensisijainen rakentamisen kohdentamisvydhyke, jolla tehokas ym-
paristdonsa sopiva taydennysrakentaminen ja uudisaluerakentaminen on erityisen
suotavaa. Toiminnat tukeutuvat helposti saavutettavaan joukkoliikenteeseen, laaduk-
kaisiin py0railyreitteihin ja keskustassa seka aluekeskuksissa myds kavelyyn.

Taydennysrakentamisen laatu ja laajuus tulee ratkaista asemakaavalla. Yleiskaavan
kartat 2-5 tulee ottaa suunnittelun Iahtokohdaksi seka yksittaisten kohteiden etta nii-

den muodostamien kokonaisuuksien asemakaavoituksessa, yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa ja lupaharkinnassa.

Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella on kolme voimassa olevaa asemakaavaa, jotka on hyvaksytty 16.6.1987,
30.9.1991 ja 27.12.2002. Asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu teollisuus-, varasto- ja liike-
rakennusten korttelialueeksi (TL-2) ja puistoksi (VP). Enintdan 30 prosenttia sallitusta rakennusoi-
keudesta saa rakentaa liiketilaksi, jonka tulee olla paaasiassa myymalatilaa. Kortteliin ei saa perus-
taa automarket-tyyppista suurmyymalaa. Korttelialueella sallitaan moottoriajoneuvojen polttoainei-
den jakelu. Kiinteiston toiminnan kannalta valttamattémat asunnot sallitaan.

Vasarakadun varressa sijaitsevalla puistoalueen (VP) kautta on osoitettu ajoyhteys kortteliin (ajo).
Puistoalueen kohdalla kulkee kaksi ilmajohtolinjaa, joiden ymparillda on vaara-alue (va). limajohto-
linjat ovat Alva Oy:n 20 kV:n ja 110 kV:n linjoja. Puistoalueella on liséksi useita johtorasitteita.

Korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,70. Tonttikohtaiset pinta-alat ja
rakennusoikeudet kerrosalaneliometreind ovat seuraavat:

Tontti (TL-2) pinta-ala (m?) rakennusoikeus (kem?)
179-15-13-30 12274 8592
179-15-13-16 5228 3660
179-15-13-9 2435 1705
179-15-13-23 8058 5641
179-15-13-22 2450 1715
179-15-13-21 1493 1045

Yhteensa 31938 22358
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ohtaiset rakennusoikeudet on esi-

tetty punaisilla luvuilla.

Lahiympaériston kaavatilanne

Seppalan kaupallinen keskuksen alue on asemakaavoissa paaasiassa liike- ja toimitilarakennusten
kortteleita (KM, KLTY, KLT) seka osittain teollisuus- ja varastorakennusten kortteleita (TL-1, TL-2,
TTV). Alueelle on 2000 -luvulla laadittu useita kaavamuutoksia, joissa teollisuus- ja varastoraken-
nusten kortteleita on muutettu liike- ja toimitilarakentamiseen. Alueella on myos useita kortteleita,
joihin on toteutettu vahittaiskaupan suuryksikdita. Seppalan alueen kaavat ovat paaosin toteutu-
neita.

AVOin kaupunkiymparisto -politiikka (Jyvaskylan kaupunginvaltuusto 30.9.2019)

Politiikka sisaltaa periaatteet kaupunkiymparistéon suunnitteluun ja rakentamiseen koskien erityi-
sesti arkkitehtuuria, viherymparistéa ja osallistumista. Periaatteet ovat nivottu kolmeen teemaan:

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

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

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

Resurssiviisas Jyvaskyla 2040 -ohjelma (Jyvaskylan kaupunginvaltuusto 31.10.2022)

Ohjelmaa toteuttamalla Jyvaskyla pyrkii olemaan resurssiviisausvisionsa mukaisesti paastoton, jat-
teetdn ja ylikulutukseton kestavan hyvinvoinnin kaupunki vuonna 2040 seka hiilineutraali vuonna
2030. Ohjelma toteuttaa kaupunkistrategiaa 2022—-2025 ja toimii Resurssiviisas kaupunki -
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strategiakarjen toimenpideohjelmana. Resurssiviisas Jyvaskyla 2040 -ohjelma rakentuu seitse-
masta teemasta. Asemakaavoituksen kannalta ohjelman merkittdvimmat teemat ovat:

» kestava yhdyskuntarakenne ja vahahiilinen rakentaminen
» ilmastokestava liikennejarjestelma
» ilmastonmuutoksen vaikutuksiin varautuminen ja sopeutuminen

= viihtyisa ja monimuotoinen ymparistd

Seppalan pohjoisen korttelin kaavan paastdja ja ilmastovaikutuksia arvioidaan kaavaprosessin ai-
kana (ehdotusvaihe). Alueelle suunniteltavat liikerakentamisen hankkeet ovat luonteeltaan sellai-

sia, ettd ne eivat mahdollista laajempaa vaihtoehtotarkastelua. Hankkeiden mitoitus, rakennusten
materiaalit, runkoratkaisut ja massoittelu maarittyvat tarkasti alueelle suunnitellun toimintojen eh-

doilla, mika rajoittaa vaihtoehtoisten ratkaisujen tutkimista. Seppalan alue on suurelta osin raken-
nettua ja pinnoitettua aluetta, joten saan aari-ilmidihin varautumisen tarve koskee erityisesti hule-
vesien kasittelya ja hallintaa.

3.2.2 Alueelle laaditut selvitykset ja suunnitelmat

Kaupalliset selvitykset

Suunnittelualueelle on laadittu kaksi erillistd kaupallista selvitysta koskien KM- kayttétarkoituksella
osoitettavia tontteja. Selvitykset on laatinut Finnish Consulting Oy (FCG). Kaavaprosessin aikana
Miilukatu 3-5 sijoittuva liikerakennushanke on pienentynyt siten, etta se ei enaa muodosta vahit-
taiskaupan suuryksikkoa.

- Kesko Oyj:n omistamat kiinteistét 179-15-13-16 ja 179-15-13-9 seka

- Kiinteistd Oy Jyvaskylan Miilukatu 5 ja Kiinteistd Oy Jyvaskylan Miilukatu 3 omistamat kiinteistét
179-15-13-23 ja 179-15-13-22.

Kaupallinen selvitys, Vasarakatu 20-22, Kesko Oyj (FCG, 2022)

Selvityksen tehtdvana on ollut arvioida Kesko Oyj:n hakeman kaavamuutoksen mahdollistaman
likerakentamisen kaupalliset vaikutukset. Kaavamuutos koskee rautakaupan liikerakentamista,
selvityksen painopiste on paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan kohdistuvien vaikutusten
arvioinnissa. Selvitystyd on tehty Kesko Oyj:n toimeksiannosta.

Keskon tavoitteena on toteuttaa Vasarakadulle uusi myymalarakennus (K-rauta) siten, etta se pal-
velee seka yksityisia kuluttaja-asiakkaita, etta yritysasiakkaita. Olemassa oleva K-rauta siirtyy uu-
teen myymalarakennukseen, jolloin K-raudan nykyiset myymalatilat jaavat muuhun kayttoon. Myy-
malarakennuksen alustava pinta-ala olisi noin 4170 kem?, jonka liséksi alueelle tulisi noin 550 m?2.

Arvioinnin keskeiset tulokset tiivistetysti:

- Kaavamuutos parantaa kaupan toimijan mahdollisuuksia palvella asiakkaitaan entistd paremmin.
- Muutos paaosin korvaa nykyista tilaa vaativaa erikoiskaupan liiketilaa. Kysynnan kehitys Jyvasky-
I&ssd mahdollistaa liikerakentamisen seka muiden vastaavien hankkeiden toteuttamisen muualla
Jyvaskylassa.

- Hanke on yleiskaavan tavoitteiden ja maaraysten mukainen, mutta edellyttdd asemakaavan
muuttamista.
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- Hankkeella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Alue on hyvin saavutettavissa eri
likennemuodoilla.

Johtopaatokset ja ehdotukset jatkosuunnitteluun tiivistetysti:

- Kaupan toimijan nakokulmasta kaavamaaraykset tulisi muotoilla joustaviksi yleiskaavan salli-
missa rajoissa.

- Saavutettavuuden nakdkulmasta, tulisi huomioida yleiskaavan keskustatoimintojen alueita koske-
vat tavoitteet eriliikkumismuotojen viihtyisyydesta ja turvallisuudesta.

- Hanke edellyttaa tontin kayttétarkoituksen muuttamista liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM).

- Vaikutusalueen kysyntd mahdollistaa alustavan mitoituksen mukaisen hankkeen toteuttamisen.
Rakennusoikeus ei merkittavasti nouse muutoksen myota.

Kaupallinen selvitys, Miilukatu 3-5 (FCG 2023)

Selvityksen tehtavana on ollut arvioida suunnitellun liikerakentamisen kaupalliset vaikutukset. Kaa-
vamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden myymalarakennuksen toteuttaminen tontille. Ole-
massa olevat rakennukset on tarkoitus purkaa osittain. Liikerakennuksen mitoituksesta tai tulevista
toimijoista ei ole tarkkaa tietoa, mutta alustavan suunnitelman mukaan liiketiloihin sijoittuisi paivit-
taistavaramyymala seka ns. laajan tavaravalikoiman myymala. Liikerakennuksen kokonaispinta-ala
olisi noin 5500 kem?, eika nykyista rakennusoikeutta (5640 kem?) ole tarkoitus muuttaa.

Arvioinnin keskeiset tulokset tiivistetysti:

- Kaavamuutos parantaa alueen kehityksen viihtyisana kaupunkiymparistona, mika osaltaan lisaa
Seppalan alueen vetovoimaa asiointipaikkana ja kaupan sijaintipaikkana.

- Kysynnan kehitys Jyvaskylassa mahdollistaa likerakentamisen sekad muiden vastaavien hankkei-
den toteuttamisen muualla Jyvaskylassa ilman merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevan
kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

- Hanke on yleiskaavan tavoitteiden ja maaraysten mukainen, mutta edellyttdd asemakaavan
muuttamista.

- Hankkeella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Alue on hyvin saavutettavissa eri
likennemuodoilla.

- Liikerakentamisella ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia ydinkeskustan kaupan
toiminta- ja kehitysedellytyksiin, mikali alueen kokonaismitoitus ja alueelle suunnitellut kaupan toi-
minnot ovat alustavan suunnitelman mukaisia. Suunniteltu kauppa ei kilpaile keskustan pienten eri-
koisliikkeiden kanssa eikd mydskaan paivittaistavaramyymaldiden kanssa.

Johtopaatokset ja ehdotukset jatkosuunnitteluun tiivistetysti:

- Kaupan nakoékulmasta kaavamaaraykset tulisi muotoilla joustaviksi yleiskaavan sallimissa ra-
joissa.

- Saavutettavuuden nakékulmasta, tulisi huomioida yleiskaavan keskustatoimintojen alueita koske-
vat tavoitteet eriliikkumismuotojen viihtyisyydesta ja turvallisuudesta.

- Hanke edellyttaa tontin kayttotarkoituksen muuttamista liikkerakennusten korttelialueeksi, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM).
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- Asemakaavassa ei ole tarpeen rajoittaa alueelle sijoittuvan kaupan laatua.

Kaavaprosessin aikana ja kaupallisen selvityksen laatimisen jalkeen Miilukatu 3-5 sijoittuva liikera-
kennushanke on pienentynyt siten, ettd se ei endd muodosta vahittdiskaupan suuryksikkoa.

Seppaélan pohjoisen korttelin toimivuustarkastelu (Ramboll 2024)

Vasarakadun ja kaava-alueen osalta on laadittu likenteen toimivuustarkastelu kaupungin toimeksi
annosta vuonna 2024. Toimivuustarkastelussa on tarkasteltu suunniteltujen katujarjestelyjen tar-
peellisuutta ja toimivuutta sekd alueen nyKkyisia ja tulevia likennemaaria. Toimivuutta on tarkasteltu
erilaisissa skenaarioissa; nykytilanne, yon yli -likenne (nykytilanne ja uuden maankayton aiheuttama
likenne) seka herkkyystarkastelu, jossa yon yli -likennettad kasvatetaan vield 20 %. Liséksi eri ske-
naarioita tarkasteltin nykyverkostolla ja Citymarketin kohdalle toteutettavalla kiertoliittymalla.

Yon yli -tilanne (S1)

Yon yli -tilanteen liikenne nykyisella A\ N A\ b,
jarjestelylla: Nykytilanteen jarjestelyt CM:n kiertoliittyma

+ Vasarakadun suuntainen liikenne toimii
sujuvasti.

« Sivusuunnilla varsinkin vasemmalle
kaantyvien viiveet pitenevéat uuden
liikenteen takia

Yo6n yli -tilanteen liikenne

kiertoliittymé&jarjestelylla:

« Kiertoliittymé& ei juuri vaikuta Seppéalantien
liittymaan.

- Kiertoliittym& hidastaa pé&suunnan suoraan

ajavaa liilkennettd, koska p&asuunnalle tulee
vaistamisvelvollisuus (kiertoliittyméssa).

+ Sivusuunnilta vasemmalle kdantyminen on
p&dosin sujuvampaa kuin nykytilanteen
jarjestelyilla

+ CM:n haaralla viiveet ja jonot pitenevat
lisd&ntyvén vaistettévan lilkenteen takia.

85, fraktiilin jono
Pisin havaittu jono

b G \ §

Ote toimivuustarkastelusta Yoén yli -tilanteesta.

Johtopaatdkset:

Kaava-alueen maankaytén muutos Vasarakadun etelapuolella lisaa likennemaaria CM:n liittyman
etelahaaralla, mutta se ei olennaisesti vaikuta alueen liikenneverkon toimivuuteen.

Liikenneverkko toimii vahintaan tyydyttavasti tutkituissa skenaarioissa seka nykytilanteen mukaisilla
jarjestelyilla etta vaihtoehdolla, jossa CM:n littymaan toteutetaan kiertoliittyma. CM:n liittymaan va-
littavalla ratkaisulla voidaan painottaa joko paasuunnan tai sivusuuntien liikenteen sujuvuutta.

Nykyinen 4-haarainen jarjestely (VEQO)

- Vasarakadun paasuunnan liikkenne on sujuvaa. Varsinkin sivusuunnilta vasemmalle kaantymi-
sessa on viivetta ja viive kasvaa likennemaarien kasvaessa.
- CM:n haaralla jonot ovat maltillisia kahden ryhmittymiskaistan ansiosta.

Kiertoliittyméajarjestely (VE1)

-Paasuunnan liikenne hidastuu kiertoliittyman vaistamisvelvollisuuden takia. Poikkeuksellisten
ruuhkahuippujen aikaan kiertoliittyman jonoutuminen saattaa haitata Seppalantien liittyman
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toimivuutta.
- Sivusuunnilta kdantyminen paaosin helpottuu ja sujuvoituu.
- CM:n haaralla jonot pitenevat, koska toinen ryhmittymiskaista poistuu.

Liikenteen toimivuuden puolesta molemmat tutkitut vaihtoehdot ovat mahdollisia. Kiertoliittymassa
viiveet ja jonopituudet ovat hieman pidempia kuin 4-haaraisessa liittymassa, mutta toimivuustar-
kastelun ulkopuoliset seikat tukevat kiertoliittyman valintaa:

- Kiertoliittymassa on vahemman konfliktipisteita ja pienemmat nopeudet, joten se on turvallisempi
ratkaisu kuin 4-haarainen jarjestely.
- Kiertoliittyma voi toimia porttina alueelle, joka korostaa liikkenneymparistén vaihtumista.

Vasarakadun katuyleissuunnitelma 2024 (Ramboll)

Vasarakadulle on laadittu katuyleissuunnitelma kaavamuutosalueen kohdalle. Suunnitelmassa ka-
tualueelle on mitoitettu ajoradat, kiertoliittyma Citymarketin itéisen liittyman kohdalle, kuivatus ja
hulevesiojat seka jalankulku- ja pyorailyvayla Vasarakadun etelapuolelle. Katuyleissuunnitelmassa
on esitetty vaaditut tilavaraukset katualueelle kaavamuutoksen pohjaksi. Parannustoimenpiteet
edellyttavat katualueen leventamista VP-alueen suuntaan.

Katuyleissuunnitelmassa on tutkittu erilaisia poikkileikkausvaihtoehtoja. Lopulliseksi suunnitelmaksi
valittiin ratkaisu, jossa hulevesipainanne sijoittuu ajoradan ja pyoératien valiin.

Yleissuunnitelman toteuttamisen kustannusarvio on noin 1,1 M€, josta kiertoliittyman osuus on
400 000 € ja muu osuus koostuu JKPP:sta, viherkaistasta, valaistuksesta, kuivatuksesta seka
muista ajoratamuutoksista.

Jatkosuunnittelussa tulee mm. yhteensovittaa pyoratien ja Citymarketin tontin tasaus, maaritella
katualueen kasvillisuus tarkemmin ja tarkistaa kiertoliittyman mitoitus HCT-ajoneuvojen osalta.

ratkaisuehdotuksessa
katualueen ylitys minimoitu

Korkeusero 1,0 m, ratkaisu
| tarkennettava jatkosuunnittelussa N

COBES sH——

\ ~ [ o/

I mukaan \ T !/ \ Toimivuustarkasteluiden
\ Suojatien odotusalue 2,0 m Puusijoittelu | \ mukaan riittavat

tarkennetaan

! Li kaistajarjestelyt
suhiteen \

JK+PP ulottuu tontin puolelle, tarkentuu jatkosuunnittelussa my8hemmin \

us yhdistyen tontin istutusalueisiin

Ote katuyleissuunnitelmasta
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Poikkileikkaus katusuunnitelmasta

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Aloitusvaihe

Kaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt yksityisten maanomistajien hakemuksista seka Jy-
vaskylan kaupungin aloitteesta. Kaavamuutos on tullut vireille 27.2.2024 sanomalehti Keskisuoma-
laisessa julkaistulla kuulutuksella. Kaavamuutos on Jyvaskylan kaavoitusohjelman mukainen
kohde ja sen laatiminen on ajoitettu vuodelle 2025.

Kaavan laadintaan ei liity sellaisia valtakunnallisia, seudullisia tai muita keskeisia tavoitteita, joiden
selvittdmiseksi viranomaisneuvottelu kaupungin ja Keski-Suomen ELY-keskuksen kesken tulisi jar-
jestaa. (MRL 66 § 2 mom.)

4.2 Luonnosvaihe

4.2.1 Kaavaluonnoksen valmistelu

Kaavaluonnos pohjautuu kiinteisténomistajien hakemuksiin ja tontinkayttésuunnitelmiin seka alu-
eelle laadittuun Vasarakadun katuyleissuunnitelmaan ja muihin taustaselvityksiin. Suunnittelun ta-
voitteet ja lahtdkohdat ovat olleet selkeat, eika luonnossuunnittelu ole edellyttanyt vaihtoehtoisten
kaavaratkaisujen laatimista. Kaavaluonnoksen laadinnan aikana kiinteistonomistajat ovat tutkineet
erilaisia liikerakentamisen ratkaisuja tonteille. Rakentamisen laajuutta ja piha- ja pysakdintialueiden
mitoitusta ovat maarittaneet alueelle suunnitellut toiminnot, minka vuoksi vaihtoehtotarkastelu on
ollut rajallista.



15:107 / Seppalan pohjoinen kortteli | (27)

Asemakaavan muutosluonnos on kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 11.11.2025.

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

Asemakaavan muutosluonnos pidetaan nahtavilla 18.11.-18.12.2025 valisen ajan. Nahtavana-
olosta tiedotettiin sanomalehti Keskisuomalaisessa seka osallisille l1ahetetyilla kirjeilld. Kaavaluon-
noksesta annettiin nahtavaolon aikana nelja lausuntoa. Mielipiteitad ei annettu. Lausunnon antoivat
Alva sahkoéverkko, Alva-Yhtioét Oy vesi, Telia Finland Oy ja Jyvaskylan Yrittdjien YRVA-ryhma.

Lausunnoissa kasiteltiin seuraavia asioita:

- Uudisrakentamista varten alueelle tarvitaan muuntamo.

- Kaava-alueella sailyvat sdhkdkaapelit ja vesijohdot tulee merkita kaavaan.
- Muutos ei saa haitata Vasarakatu 24 ja Alasinkatu 5 toimintoja.

- Vaikutuksia Vasarakadun liikenteeseen on viela tutkittava.

- Vasarakatu olisi nelikaistaisena sujuvampi vaihtoehto.

Luonnosvaiheen palautteesta ja kaavoittajan vastineista on koottu erillinen yhteenveto, joka on ta-
man selostuksen liitteena (Liite 4).

4.3 Ehdotusvaihe

4.3.1 Kaavaehdotuksen valmistelu

Asemakaavan muutosehdotus on ratkaisultaan kaavaluonnoksen mukainen. Saadun palautteen ja
tarkentuneen suunnittelun johdosta kaavaehdotukseen on tehty seuraavat keskeiset muutokset:

- KLTY-6 tontin 34 rakennusoikeutta on nostettu 350:sta 850:een kerrosalaneliometriin, mika on
I&hempéana tontin alkuperaista rakennusoikeutta ja mahdollistaa tontin kehittdmisen monipuoliselle
liikerakentamiselle.

- Tontti- ja rakennusalarajoihin on tehty tarkistuksia.
- Hulevesimaarayksia on tasmennetty mitoituksen osalta.

- Rakentamistapaa ja piha-alueita koskevia maarayksia on tdydennetty mm. julkisivujen varityksen,
piha- ja pysakointialueiden toteutuksen laadun ja teknisten rakennelmien ulkondén osalta.

- Kaavaan on lisatty aluevaraukset maanalaisille johdoille ja muuntamolle lausuntojen perusteella.
Puistomuuntamolle on esitetty aluevaraus (et-alue) Miilukadun paahan katualueelle yhteistydssa
Alvan kanssa.

Asemakaavan muutosehdotus seka siihen liittyva tonttijako ovat kaupunkirakennelautakunnan ka-
sittelyssa 3.2.2026. Lautakunta paattdd kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta.
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4.3.2 Ehdotusvaiheen palaute (lausunnot ja muistutukset) ja vastineet/ huomioon
ottaminen

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavana 13.2.-16.3.2026 valisen ajan. Kaavaehdotuksesta an-
nettiin nahtavanaolon aikana yksi lausunto. Muistutuksia ei jatetty. Lausunnon antoi Alva-yhtiét Oy,
jolla ei ollut huomautettavaa kaavamuutokseen.

Asemakaavan muutosehdotuksen py6rapysakoinnin maarayksiin on nahtavanaolon jalkeen tehty

vahainen tarkistus. Polkupyoérapaikkoja on rakennettava vahintaan yksi pyoérapaikka tilaa vaativan
kaupan liiketilojen 250 kerrosalanelidmetria kohti. Tarkistus on luonteeltaan tekninen ja kaavan to-
teuttamista selkeyttava, eika kaavaa ole tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

Tilaa vaativan kaupan liiketilojen, esimerkiksi rautakaupan rakennustarvikkeiden myymalan, asia-
kasliikenne on paaosin ajoneuvoliikennettd, joten tarve pydrapysakdinnille on siltd osin pienempi.

4.4 Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutos on ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen jaettu kahdeksi erilliseksi kaa-
vaksi, koska maankayttdsopimukset eivat ole kaikkien tonttien osalta valmiit. Ratkaisu nopeuttaa
korttelin lounaisosan kaavan valmistumista ja siten nopeuttaa kaavan toteuttamisaikataulua. Kaa-
vat etenevat hyvaksymiskasittelyyn omissa aikatauluissaan.
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Kaava on jaettu ehdotusvaiheen jélkeen kahteen osaan kuvan mukaisesti. Osat etenevét omina
kaavoinaan hyvéaksymiskésittelyyn: Seppélén pohjoinen kortteli | ja Il.

Seppalan pohjoinen kortteli | asemakaavan muutosehdotus on kaupunginhallituksen kasittelyssa
14.9.2026. Asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavaratkaisun yleiskuvaus

Kaavaratkaisussa korttelialueen tontit on osoitettu liike- ja toimitilarakennusten seka ymparistohairi-
Oita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi (KLTY-6).

Kaava-alueen tonttien kokonaisrakennusoikeus on 8750 kerrosalanelidmetrid. Kaikilla tonteilla pai-
vittaistavarakaupan myymalatilojen maara on rajoitettu enintdan 1000 kerrosalaneliometriin. Osalla
aluetta sallitaan polttoaineenjakelu nykytilanteen mukaisesti.

VP-alue on muutettu padosin pysakaintikortteliksi (LPA-1), johon saa sijoittaa tonttien pysakaintia
ja ajoyhteyksia. Ratkaisussa on otettu huomioon alueella kulkevan voimajohdon asettamat rajoit-
teet maankaytolle seka alueella sailyvat maanalaiset johdot ja kaapelit aluevarauksin. Vasara-
kadun katualuetta on levennetty mahdollistamaan jalankulku- ja pyorailyvaylan, hulevesipainan-
teen ja kiertoliittyman seka muiden katuyleissuunnitelman mukaisten parannusten toteuttaminen.

Pysakointimaaraykset on paivitetty voimassa olevien pysakointinormien mukaisiksi ja tonttien ra-
kentamistapaa, piha-alueiden kasittelya ja hulevesien hallintaa on ohjattu kaavamaarayksin.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavan muutosalue on laajuudeltaan n. 2,1 hehtaaria, josta teollisuus- ja varastorakennus-
ten korttelialuetta (TL-2) on 1,2 ha, katualuetta 0,5 ha ja puistoaluetta (VP) 0,4 ha. Kokonaisraken-
nusoikeus on osoitettu tehokkuudella e=0.7 ja on 8400 kerrosalanelidmetria.

Kaavamuutoksessa liikerakentamiselle (KLTY) osoitetaan korttelialuetta yhteensa n. 1,2 ha ja ra-
kennusoikeutta 8750 kerrosalaneliometria. LPA-korttelia muodostuu 0,3 ha ja katualuetta 0,6 ha.

Korttelialueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa kaavamuutoksessa n. 350 kerrosalanelidmetria el
kokonaisrakennusoikeus ei merkittdvasti muutu.

5.1.2 Palvelut

Kaavamuutos mahdollistaa kaupallisten palvelujen tarjonnan lisdamisen ja monipuolistamisen jo
olemassa olevassa Seppalan kaupallisten palvelujen keskittymassa.

5.1.3 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alueeseen ei liity sellaisia ympariston hairidtekijoitd, jotka aiheuttaisivat hairiotd kaavassa
suunnitellulle toiminnalle. Seppalan vilkkaasti likenndidylta katuverkostolta aiheutuu jonkin verran
likennemelua kaava-alueelle, mutta suunnitellut kayttdtarkoitukset eivat ole herkkia melulle.
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5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

KLTY-6 Liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistohairioita aiheuttamattomien teolli-
suusrakennusten korttelialueet

Miilukatu 1-5 tontit 13/32-34 on osoitettu liike- ja toimistorakennusten seka ymparistohairioita ai-
heuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi KLTY-6. Korttelialueelle ei saa sijoittaa va-
hittdiskaupan suuryksikkda ja paivittdistavarakaupan maara on rajoitettu enintdan 1000 kerros-
alanelidmetriin per tontti. KLTY-6 korttelialueella sallitaan moottoriajoneuvojen polttoaineenjakelu
nykytilanteen mukaisesti.

Korttelin tonttijakoa on muutettu kaavan yhteydessa ja tonteilla on rakennusoikeutta yhteensa 8750
kerrosalaneliometria. Kokonaisrakennusoikeuden maara kasvaa n. 350 kem?, mutta liikkerakentami-
sen osuutta ei ole rajoitettu, paitsi vahittdiskaupan suuryksikén osalta. Yli 4000 kerrosalanelidmet-
rin suuruista liiketilaa ei sallita.

LPA-1 Autopaikkojen korttelialue

Vasarakadun ja korttelin valiin on osoitettu n. 16 metria levea autopaikkojen korttelialue LPA-1,
joka on jaettu kolmeksi tontiksi korttelin kiinteistbnomistuksen ja muodostuvien tonttien mukaisesti.
LPA-1 -alueelle saa sijoittaa kaava-alueeseen sisaltyvien tonttien autopaikkoja ja ajoyhteyksia. Alu-
eella kulkee 110 kv:n voimajohto suoja-alueineen, joka ulottuu myés n. kuusi metria tonttien puo-
lelle. LPA-alueen kasittavalle suoja-alueelle ei saa sijoittaa rakennelmia ilman voimajohdon omista-
jan lupaa, eika toimintojen sijoittaminen saa aiheuttaa haittaa tai vaaraa voimajohdon rakenteille tai
toiminnalle. LPA-alueen kautta saa toteuttaa ajoyhteydet siihen rajoittuville tonteille. Liittymat on
toteutettava lahtokohtaisesti tonttien yhteisina. Alueelle on merkitty aluevaraukset nykyisille maan-
alaisille johdoille ja kaapeleille.

5.2.2 Muut alueet

Katualue

Vasarakadun katualuetta on levennetty ja laajennettu siten, etta katuyleissuunnitelman mukaiset
parantamistoimenpiteet on mahdollista toteuttaa katualueella. Keskeisimmat tilavaraustarpeet ovat
kiertoliittyma Citymarketin liittyman kohdalla, etelapuolinen jalankulku- ja pyorailyvayla seka vaylien
valiin sijoittuva hulevesipainanne. Miilukadun paahan katualueelle on osoitettu ohjeellinen alueva-
raus puistomuuntamolle (et-alue).
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Katuyleissuunnitelman mukainen poikkileikkaus edellyttéé véhintdén 28 metrié leveén katualueen.
Liséksi kiertoliittymén kohdalla ja Seppélantien liittymén ympéristésséa tarvitaan enemman tilaa ryh-
mittymiskaistojen vuoksi.

5.3 Kaavaratkaisun perustelut

Asemakaava on Jyvaskylan yleiskaavan mukainen ja vastaa kaupungin ja kaavamuutoksen haki-
joiden sille asettamia tavoitteita. Kaava mahdollistaa alueen kehittdmisen strategisena keskustatoi-
mintojen alueena ja monitoiminnallisena tiivistyvana keskusta-alueena. Kaavaratkaisu edistaa Va-
sarakadun ymparistdn kavely- ja pyorailyolosuhteiden kehittamista alueelle laaditun katuyleissuun-
nitelman mukaisesti. Alue on hyvin saavutettavissa eri likkumismuodoilla.

Kaava mahdollistaa muutoksen hakijoiden suunnittelemien hankkeiden toteuttamisen seka luo
kaavallista tonttivarantoa ja edellytyksia myos tuleville liike- ja toimitilarakentamisen hankkeille.
Kaavaratkaisu mahdollistaa aiemmin jasentymattoman teollisuuskorttelialueen ja voimajohdon
suoja-alueen ymparistdn kehittymisen jasentyneeksi ja viihtyisaksi kaupallisten palvelujen alueeksi.

5.4 Vaikutusten arviointi

Kaavan vaikutusten arvioinnissa arvioidaan erityisesti kaavan merkittavia vaikutuksia. Vaikutusten
arviointi kasittda koko Seppalan pohjoisen korttelin, vaikka kaava-alue on jaettu kahdeksi erilliseksi
kaavaksi ehdotusvaiheen jalkeen.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ovat kohtalaisia. Kaavamuutos vahvistaa ja tiivistaa
Seppalan alueen nykyista yhdyskuntarakennetta ja kehittymista Jyvaskylan kaupallisena
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keskittymana. Kaavassa esitetty liike- ja toimitilapainotteinen maankaytté sopeutuu alueen nykyi-
seen yhdyskuntarakenteeseen. Alue on hyvin saavutettavissa eri likkumismuodoilla.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavalla on merkittavia vaikutuksia rakennettuun ymparistoon. Vaikutukset ovat paaasiassa myon-
teisia. Kaavan toteutumisen my6ta osa alueen vanhoista huonokuntoisista rakennuksista ja raken-
nelmista puretaan uuden liike- ja toimitilarakentamisen tieltd. Uuden rakentamisen ja katuymparis-

ton parantamisen my6ta alueen kaupunkikuva ja Vasarakadun katumiljod jasenndityvat ja eheyty-

vat.

Rakentamisen kokonaismittakaava, korkeus ja laajuus eivat olennaisesti muutu kaavamuutok-
sessa, mutta uudet yksittaiset ja laajuudeltaan kookkaammat rakennukset muuttavat kaupunkiku-
vaa erityisesti Vasarakadun suunnasta. Kaavassa on ohjattu uudisrakentamista rakentamistapaa
ja piha-alueiden kasittelya koskevilla maarayksilla.

Vaikutukset luontoon

Asemakaavan muutosalue on kokonaisuudessaan rakennettua ymparistda, eikd muutoksella ole
merkittavia vaikutuksia luonnonoloihin. Uudisrakentaminen, paallystetyt pysakadinti-, liikenne- ja
piha-alueet lisdavat kovia pintoja, mika vaikuttaa hulevesien muodostumiseen paikallisesti. Asema-
kaavassa hulevesien kasittelya ja hallintaa ohjataan niita koskevilla maarayksilla. Maaraykset vel-
voittavat myds rakennusaikaisten hulevesien hallintaan.

limastovaikutukset

Kaavan toteutuessa rakennusten purkaminen ja uudisrakentaminen aiheuttavat kasvihuonepaas-
téja. Kaava mahdollistaa nykyisten rakennusten kehittdmisen uusiin kayttétarkoituksiin, mika voi
pidentaa joidenkin rakennusten elinkaarta. Alue sijaitsee yhdyskuntarakenteessa keskeisella pai-
kalla ja kaupalliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa kestavilla likkumismuodoilla. Alueella ei
synny merkittavia maamassoja, eikd kaavamuutoksella ole merkittavia vaikutuksia hiilinieluihin- ja
varastoihin. Asemakaavassa on varauduttu lisdantyviin sateisiin hulevesien hallintaa koskevilla
kaavamaarayksilla.

Asemakaavan ilmastovaikutuksia on arvioitu Planect -paastdlaskenta tydkalulla. Paastdlaskelma
osoittaa, ettd kaavan mahdollistamien rakentamishankkeiden hiilijalanjalki painottuu voimakkaasti
rakentamisvaiheeseen eli nykyisten rakennusten purkamiseen ja uudisrakentamiseen. Hankkeen
kokonaispaastdarvio on 12939 t CO,e, josta rakentamisen aikaisten paastéjen osuus on 6757 t
CO.e. Kaytonaikaiset paastot 40 kayttbvuoden aikana ovat n. 5618 t CO.e ja koostuvat liiken-
teestd, energiankulutuksesta seka rakennusten yllapidosta.
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Vasen kuvaaja esittéda yhteenvedon hankkeen hiilijalanjéljesté ja hiilikddenjéljestd. Oikeanpuolei-
nen kuvaaja kertoo hiilijalanjalien osat ja niiden prosentuaaliset osuudet kokonaispaéastoistad. Osuu-
det on esitetty alla tekstina.

Hiilijalanjalki koostuu seuraavista osa-alueista. Suluissa on kerrottu kunkin osa-alueet vari kuvaa-
jissa:

Esirakentaminen 7 % (tummansininen)
Rakennukset ja tontit 56 % (vaaleansininen)
Infra ja yleiset alueet 2 % (vihred)

Liikenne 34 % (keltainen)

Energia 2 % (violetti)

Maapera ja kasvillisuus 0,2 % (pinkki)

Tulokset vuositasolla Tulokset elinkaarivaiheittain

875T

4 ..’ .'I' ..F .".' F o '.'.'." :. .:. Elinkaaren vaihe

Vasen kuvaaja esittda paéstot vuositasolla koko elinkaaren ajan ja oikea kuvaaja esittda paastot
eri elinkaaren vaiheissa: A tuote- ja rakentamisvaihe, B kéyttévaihe, C elinkaaren loppuvaihe. D
pylvés esittda hankkeen ilmastohyétyjé (negatiivinen).

Vuositasolla alueen paastoét kohdentuvat rakentamisvuosiin, jolloin ne ovat moninkertaiset verrat-
tuna mydhempiin kayttdvuosiin. vuositasoinen tarkastelu osoittaa, ettd suurimmat paastdévahennyk-
set saavutetaan vaikuttamalla rakennusvaiheen ratkaisuihin.

Hankkeen kokonaispaastoista 34 % aiheutuu kaytonaikaisesta liikkenteesta. Keskeisesta sijainnista
ja hyvista joukkoliikenneyhteyksista huolimatta tilaa vaativan kaupan ja paivittaistavarakaupan
suuryksikdiden asiakasliikenne on suurelta osin henkildautopainotteista. Toisaalta merkittava osa
asiointimatkoista on lyhyita keskeisen sijainnin ansiosta ja sijoittuminen kaupalliseen keskukseen
mahdollistaa eri asiointien yhdistamisen samaan asiointimatkaan.
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Liikenteelliset vaikutukset

Kaavalla on kohtalaisia liikenteellisia vaikutuksia. Liikerakentamisen toteutuminen lisda alueen ko-
konaisliikennetta. Toimivuustarkastelun perusteella kaava-alueen maankaytén muutos Vasara-
kadun etelapuolella lisaa likennemaaria Citymarketin liittyman eteldhaaralla, mutta se ei olennai-
sesti vaikuta alueen liikkenneverkon toimivuuteen.

Liikenneverkko toimii vahintaan tyydyttavasti kaikissa tutkituissa skenaarioissa seka nykytilanteen
mukaisilla jarjestelyilla etta katuyleissuunnitelman mukaisella kiertoliittymalla. Vasarakadulle suun-
nitellut toimenpiteet parantavat toteutuessaan alueen liikkennejarjestelyja kaikille likkumismuodoille.
Erityisesti kaava-alueen saavuttaminen kavellen ja polkupyoralle paranee huomattavasti.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavalla on yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia kaupungille. Vasarakadun katusuunnitelman mu-
kaisten parannusten toteuttamisen kustannusarvio on yhteensa n. 1,1 M€.

Tuloja kaupungille muodostuu kiinteistdnomistajien kanssa tehtavien maankayttésopimusten
kautta ja LPA-alueen myymisesta tai vuokraamisesta. Maankayttosopimustulot kohdentunevat Va-
sarakadun parannustoimenpiteisiin.

Kaupalliset vaikutukset

Kaavamuutoksella on kaupallisia vaikutuksia, joita on arvioitu hankkeita koskevissa kaupallisissa
selvityksissa. Kaupallisten vaikutusten arvioidaan olevan myonteisia.

Kaavamuutoksen arvioidaan kehittavan aluetta viihtyisana kaupunkiymparisténa, mika osaltaan
lisda Seppalan alueen vetovoimaa asiointipaikkana ja kaupan sijaintipaikkana. Kysynnan kehityk-
sen Jyvaskyldssd mahdollistaa liikerakentamisen sekd muiden vastaavien hankkeiden toteuttami-
sen muualla Jyvaskylassa ilman merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevan kaupan toi-
minta- ja kehitysedellytyksiin. Hankkeella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Alue
on hyvin saavutettavissa eri likennemuodoilla.
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6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on laadittu katuyleissuunnitelma ja maanomistajat ovat laati-
neet tontinkayttdsuunnitelmia tonttikohtaisesti kaavahakemusten pohjaksi. Kaavamuutoksen suun-
nitelmista on laadittu viitteellinen koostesuunnitelma ja havainneaineisto, joka yhdistaa alueen eril-
lissuunnitelmat. Havainneaineisto on tdman kaavaselostuksen liitteena.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavaa voidaan alkaa toteuttaa kaavan tultua voimaan. Kortteleiden toteuttamisesta vastaa-
vat yksityiset maanomistajat omassa aikataulussaan. Jyvaskylan kaupunki vastaa Vasarakadun
likennejarjestelyjen parantamisesta. Kortteleiden tai katualueiden toteuttamisesta ei ole tiedossa
tarkkaa aikataulua.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutumista seurataan tiiviissa yhteistyossa Jyvaskylan kaupungin asemakaavoi-
tuksen, rakennusvalvonnan ja yhdyskuntatekniikan seka muiden asiassa oleellisten viranomaisten
kanssa.

Selvasti kaavan tavoitteista poikkeavista hankkeista on keskusteltava asemakaavoituksen edusta-
jien kanssa.
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Kaavatunnus 15:107
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

Suunnittelija

Jussi Sievanen
kaavasuunnittelija
jussi.sievanen@)jyvaskyla.fi
P. 014 569 5053

Suunnittelualue sijaitsee Seppalan teollisuus- ja marketalueella Vasarakadun, Seppalantien ja Miilu-
kadun rajaamalla alueella. Kaavoitettavan alueen lahiymparistdssa sijaitsee muita teollisuus-, va-
rasto- ja likerakennusten tontteja. Suunnittelualue sijoittuu merkittavalle paikalle Seppalan kaupalli-
seen keskukseen ja kaupunkikuvallisesti nékyvalle paikalle Vasarakadun varteen.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on luoda edellytykset Seppalan maankayton tavoitteiden mukaiselle
monipuoliselle liike- ja toimistorakentamiselle. Kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan alueen tulevat
kayttotarkoitukset, rakennusten ja tonttien sijoittuminen ja mitoitus seka liikenne- ja pysakaintijarjes-
telyt. Suunnittelualueen koko on noin 5,3 ha.

Kaavamuutosta ovat hakeneet korttelialueen yksityiset kiinteistonomistajat. Jyvaskylan kaupunki
omistaa Vasarakadun katualueen ja vieressa olevan puistoalueen (VP). Kaavamuutoksen yhtey-
dessa laaditaan erikseen maankayttésopimus jokaisen hakijan kanssa.

JYVAskyLA
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Suunnittelun lahtokohdat

Kaavoitustilanne:

- Alueella on voimassa maakuntavaltuuston 1.12.2017 hyvaksyma Keski-Suomen maakuntakaava,
joka on tullut voimaan 26.1.2018. Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen alu-
etta. Merkinnalld osoitetaan kaupunkitasoisen tai seudullista merkitystd omaavan taajaman keskus-
tatoimintojen alue.

Keski-Suomessa maakuntakaavaa paivitetaan rullaavan maakuntakaavoituksen periaatteen mukai-
sesti. Keski-Suomen maakuntakaava 2040 on luonteeltaan voimassa olevan maakuntakaavan pai-
vitys, ja se tdydentaa jo voimassa olevaa maakuntakaavaa seudullisesti merkittavan tuulivoimatuo-
tannon ja liikenteen seka hyvinvoinnin aluerakenteen teemojen osalta. Maakuntakaavalla muutetaan
ja tdydennetdan voimassa olevaa maakuntakaavaa, mutta muilta osin voimassa olevan maakunta-
kaava jaa voimaan sellaisenaan. Keski-Suomen maakuntakaava 2040 hyvaksyttiin maakuntaval-
tuustossa 8.12.2023. Maakuntakaava 2040 ei tuo muutoksia nyt kasiteltdvana olevan asemakaava-
muutoksen alueelle.

- Jyvaskylan kaupungin yleiskaavassa (Kv hyvaksynyt 10.11.2014) suunnittelualue on osoitettu stra-
tegiseksi keskustatoimintojen alueeksi. Alue on monitoiminnallinen tiivistyva keskusta-alue. Suun-
nittelussa tulee edistaa viihtyisia ja turvallisia oleskelu-, pyoraily- ja joukkoliikenneymparistéja.

Alueen tdydennysrakentamisen tulee tukeutua olemassa olevaan kulttuuriymparistéon ja siina tu-
lee ottaa huomioon moderni rakennusperintd. Alueelle saa asemakaavoittaa vahittaiskaupan suur-
yksikoita (ei kuitenkaan yli 10 000 kem2 yksikoita) (kartta 1/7). Liséksi alue on osoitettu tdydennys-
rakentamisen ensisijaiseksi kohdentamisvyodhykkeeksi (kartta 6/7).

- Suunnittelualueella on kolme voimassa olevaa asemakaavaa, jotka on hyvaksytty 16.6.1987,
30.9.1991 ja 27.12.2002. Asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu teollisuus-, varasto- ja liike-
rakennusten korttelialueeksi (TL-2) ja puistoksi (VP). Enintaan 30 prosenttia sallitusta rakennusoi-
keudesta saa rakentaa liiketilaksi, jonka tulee olla paaasiassa myymalatilaa. Kortteliin ei saa perus-
taa automarket-tyyppistd suurmyymalaa. Korttelialueella sallitaan moottoriajoneuvojen polttoainei-
den jakelu. Kiinteiston toiminnan kannalta valttamattémat asunnot sallitaan.

Vasarakadun varressa sijaitsevalla puistoalueelle (VP) on osoitettu ajoyhteys (ajo). Puistoalueen
kohdalla kulkee kaksi ilmajohtolinjaa, joiden ymparilld on vaara-alue (va). limajohtolinjat ovat Alva
Oy:n 20 kV:n ja 110 kV:n linjoja. Puistoalueella on lisdksi useita johtorasitteita.

Korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,70. Kiinteistéjen 15-13-29 ja 15-
13-27 pinta-alat ovat noin 6157 m?ja 6117 m? seké rakennusoikeudet noin 4310 kem? ja 4282 kem?.
Kiinteistojen 15-13-16 ja 15-13-9 pinta-alat ovat noin 5228 m? ja 2435 m? seka rakennusoikeudet
noin 3660 kem? ja 1794 kem?. Kiinteiston 15-13-23 pinta-ala on noin 8058 m? ja rakennusoikeus
noin 5641 kem?. Korttelialueen kerrosluku on |l. Puistoalueen (VP) pinta-ala on noin 9601 m?.

Suunnittelualueen nykytilanne:

Suunnittelualue sijoittuu Seppalan ja Aholaidan teollisuus- ja marketalueelle Tourulan itapuolelle.
Alueen yleisilmetta hallitsee aluetta halkovat tielinjaukset. Teollisuus- ja marketalue on rakentunut
vahitellen 1960-luvulta lahtien. Suunnittelualue on paaasiassa yksityisessa omistuksessa. Kaupunki
omistaa alueeseen kuuluvan puistoalueen (VP) ja Vasarakadun katualueen.

Suunnittelualueeseen kuuluu kuusi teollisuus-, varasto- ja liikerakentamisen tonttia (TL-2).

Vasarakatu 24 tontilla sijaitsee vuonna 2008 valmistunut myymalarakennus ja v. 1968 valmistunut
kaksikerroksinen toimitila-, tuotanto- ja varastokaytdssa oleva rakennus. Rakennukset on rakennettu


http://www2.jkl.fi/kaavakartat/jkl_yleiskaava/LAINVOIMAINEN_kartta_1.pdf
http://www2.jkl.fi/kaavakartat/jkl_yleiskaava/LAINVOIMAINEN_kartta_6.pdf
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kiinni toisiinsa ja muodostavat suuren katuymparistdssa yhtenaisen rakennuskokonaisuuden. Tontti
on muodostettu yhdeksi tontiksi vuonna 2024.

Vasarakatu 20-22 tonteilla sijaitsee vuosina 1985 ja 1979 valmistuneita toimitila-, tuotanto- ja varas-
torakennuksia ja rakennelmia. Kayttdikansa paassa olevat huonokuntoiset rakennukset on tarkoitus
purkaa uuden rakentamisen tielta.

Miilukatu 5 sijaitsee vuonna 2003 valmistunut teollisuus- ja varastorakennus, joka on laajuudeltaan
n. 2060 kem?. Lisaksi tontilla sijaitsee erillinen talousrakennus ja varastokatos, jotka ovat laajuudel-
taan n. 500 m2. Miilukatu 3 sijaitsee v. 1964 valmistunut varastorakennus ja siihen liittyva katosra-
kennelma. Miilukatu 1 sijaitsee polttoaineenjakeluasema ja pieni yksikerroksinen purkukuntoinen lii-
kerakennus.

Tonteille on littymia Vasarakadun, Miilukadun ja Ahjokadun puolelta. Vasarakadun puolelta liittymi-
nen tapahtuu kaupungin omistuksessa olevan voimassa olevan kaavan mukaisen puistoalueen (VP)
kautta. Alueella on ajorasite (ajo). Tonttilittymien osalta kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan alu-
een toiminnan kannalta tarkoituksenmukaisten ja turvallisten liittymien sijoittuminen.

Vasarakadun katualueelle tutkitaan kiertoliittyman sijoittamismahdollisuuksia suunnittelualueen poh-
joisosaan Citymarketin littyman kohdalle. Toteutuessaan kiertoliittyma palvelisi Citymarketin liiken-
nettd tonttiliittymana, kaavamuutoksen kohteena olevien kiinteistdjen 15-13-27, 15-13-29 ja 15-13-
16 liikkennetta sekd Vasarakadun katualueen lilkkenndintia.

Vasarakadun varressa sijaitsevan voimassa olevan kaavan mukaisen puistoalueen (VP) lapi kulke-
vat Alva Oy:n voimajohtolinjat (20 kV ja 110 kV) asettavat rajoitteita alueen kaytolle; varsinaista vir-
kistyksellista arvoa alueella ei ole. Puistoalue on toteutuneen tilanteen mukaisesti kiinteistdjen oma-
toimisessa ja luvattomassa pysakadintikaytdossa. Kaavamuutoksen yhteydessa ratkaistaan alueen tu-
leva kayttotarkoitus.

Suunnittelualueen lahiymparistdssa kulkee runsaasti erilaisia putki- ja johtorasitteita, mutta niiden
sijoittuminen ei olennaisella tavalla vaikuta nyt kaavamuutoksen kohteena olevan alueen suunnitte-
lumahdollisuuksiin. Korttelin I&pi kulkevien kaapeleiden ym. tarpeellisuus ja muutostarpeet tutkitaan
kaavamuutoksen yhteydessa.

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelullisia arvoja. Alue on nykytilanteessa tyypillista rakennettua
teollisuus- ja varastorakentamisen ymparist63a, johon sijoittuu kayttdikédnsa paassa olevaa rakennus-
kantaa. Ympariston ja luontoarvojen kannalta alueen hulevesien hallinta tutkitaan kaavamuutoksen
yhteydessa. Suunnittelualue on nykytilanteessa paaasiassa tasattua ja lapaisemattdmasti pinnoitet-
tua.

Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa ka-
sitellaan (MRL 628§).

Tassa asemakaavan muutoksessa osallisia ovat:
- Kaava-alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat, yrittajat, asukkaat ja muut toi-
mijat
- Kaavamuutoksen hakijat
- Keski-Suomen ELY-keskus
- Alva-yhtiét Oy / Kaukolampd
- Alva-yhtiét Oy / Vesi
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- Alva Sahkoéverkko Oy

- YRVAryhma

- Jyvaskylan kaupunki, Liikenne ja viheralueet

- Jyvaskylan kaupunki, Rakentaminen ja ymparist6

- Jyvaskylan kaupunki, Kaupunkisuunnittelu ja maankaytto

- Jyvaskylan kaupunki, Ymparistoterveydenhuolto

Kaavan vaikutusten arviointi ja laadittavat lisaselvitykset

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan suunnittelun kuluessa. Kaavaa laadittaessa on selvitettava
suunnitelman toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaali-
set, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Alustavan tarkastelun perusteella asemakaavan muutoksella
on maankaytto- ja rakennuslain mukaisia merkittavia vaikutuksia.

Vaikutusten arviointi tulee pohjautumaan jo olemassa oleviin selvityksiin ja muuhun Iahtotietomate-
riaaliin. Arviointia tehdaan yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Myos osallisilla on oikeus osal-
listua kaavan vaikutusten arviointiin.

Viranomaisneuvottelu

Kaavan laadintaan ei liity sellaisia valtakunnallisia, seudullisia tai muita keskeisia tavoitteita, joiden
selvittdmiseksi viranomaisneuvottelu kaupungin ja Keski-Suomen ELY-keskuksen kesken tulisi jar-
jestaa. (MRL 66 § 2 mom.)

Kaavaprosessin kulku ja osallistuminen

Osalliset voivat ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mieli-
piteensa. Viranomaisilta ja tarvittavin osin myds muilta tahoilta pyydetaan erilliset lausunnot. Aika-
taulu on alustava ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetaan tarvittaessa suunnittelun
kuluessa.

Aloitusvaihe (kevat 2024)

Suunnittelija kokoaa lahtdtietoja sekd neuvottelee osallisten, viranomaisten ja asiantuntijoiden
kanssa. Samalla asetetaan kaavalle tavoitteet ja tehdaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS).

- Saat tiedon kaavan vireille tulosta Jyvaskylan kaupungin tiedotuslehdessa tai Keskisuoma-
laisessa seka kaavoituksen verkkosivuilla.

- Voit antaa palautetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kaavoittajalle kirjallisesti tai
suullisesti.

Luonnosvaihe (syksy 2025)

Suunnittelija laatii kaavaluonnoksen. Kaupunkirakennelautakunta kasittelee kaavaluonnoksen, jos
kyseessa on valtuuston hyvaksyttavaksi meneva kaavahanke (ns. valtuustokaava). Kaavaluonnos
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asetetaan nahtaville, jotta osallisilla on mahdollisuus lausua mielipiteensa luonnoksesta. Suunnitte-
lija laatii tarvittaessa mielipiteista koosteen kaavaselostukseen.

- Saat tiedon kaavaluonnoksen nahtavilla olosta Keskisuomalaisessa (tai Jyvaskylan kaupun-
gin tiedotuslehdessa) seka kaavoituksen verkkosivuilla. Kaupunki 1&hettéda osallisille tiedon
myos Kirjeitse.

- Voit tutustua kaavaluonnokseen Kaupunkirakenteen neuvonnassa ja kaavan verkkosivuilla.

- llmoita mielipiteesi joko kaupungin kirjaamoon tai suoraan suunnittelijalle.

Ehdotusvaihe (kevat 2026)

Suunnittelija laatii kaavaehdotuksen, jossa otetaan huomioon saatu palaute seka muut lisaselvityk-
set. Kaupunkirakennelautakunta kasittelee kaavaehdotuksen ja asettaa sen nahtaville 30 paivaksi,
jonka aikana osalliset voivat jattaa kaavasta muistutuksen. Muistutuksista ja kaupungin vastineista
niihin tehdaan tarvittaessa kooste kaavaselostukseen. Jos muistutuksen jattaja on ilmoittanut osoit-
teensa, han saa kaupungilta perustellun kannanoton kaupunkirakennelautakunnan kasittelyn jal-
keen.

- Saat tiedon kaavaehdotuksen nahtavilla olosta Keskisuomalaisessa seka kaavoituksen verk-
kosivuilla. Kaupunki lahettdd maanomistajille tiedon myds kirjeitse.

- Voit tutustua kaavaehdotukseen Kaupunkirakenteen neuvonnassa ja kaavan verkkosivuilla.

- Toimita muistutuksesi kirjallisena kaupungin kirjaamoon ja osoita se kaupunkirakennelauta-
kunnalle.

Hyvaksymisvaihe (syksy 2026)

Seppalan pohjoisen korttelin asemakaava on jaettu kahteen osaan ehdotusvaiheen jalkeen. Kaa-
van lounaisosa etenee hyvaksymiskasittelyyn nimella Seppalan pohjoinen kortteli | ja kaavatunnuk-
sella 15:107. Seppalantien puoleinen kaavan osa etenee omassa aikataulussaan hyvaksymiskasit-
telyyn erillisena kaavana (kaavatunnus 15:098).

Jos kaavasta on jatetty muistutuksia, tai kaavaehdotusta on merkittavasti muutettu, kasittelee kau-
punkirakennelautakunta kaavan uudelleen. Kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavaehdotuksen kau-
punginhallituksen esityksesta.

- Saat tiedon kaavan hyvaksymisesta kaupungin verkkosivuilla julkaistavasta kuulutuksesta.
- Voit hakea muutosta hyvaksymispaatdkseen valittamalla Hameenlinnan hallinto-oikeuteen.

- Saat tiedon kaavan voimaantulosta sanomalehti Keskisuomalaisessa ja kaupungin verkko-
sivuilla julkaistavasta kuulutuksesta.

Jyvaskylan kaupunki
Asemakaavoitus
PL 233, 40101 Jyvaskyla
Kaupunkirakenteen neuvonta: Hannikaisenkatu 17
www.jyvaskyla.fi/lkaavoitus

Mielipiteet ja muistutukset toimitetaan kaupungin kirjaamoon
kirfaamo@jyvaskyla.fi
PL 193, 40101 Jyvaskyla



http://www.jyvaskyla.fi/kaavoitus
mailto:kirjaamo@jyvaskyla.fi
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Liike- ja toimistorakennusten seké ymparistdhairidita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue. Alueelle ei saa sijoittaa alueidenkayttolain tarkoittamia
vahittaiskaupan suuryksikoita. Alueelle saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja
yhteensa enintd@n 1000 kerrosalaneliometrid tonttia kohti. Korttelialueella sallitaan
moottoriajoneuvojen polttoaineenjakelu.

Autopaikkojen korttelialue. Suluissa olevat numerot osoittavat korttelin ja tontit, joiden
autopaikkoja alueelle saa sijoittaa.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Tontin raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Tontin numero.
Kadun, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Rakennusala.

Ohjeellinen yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitteiden
rakennusala.

Katu.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.



Vaara-alue. Alueelle ei saa sijoittaa rakennelmia ilman voimajohdon omistajan lupaa.
Pysakdintialueen tai muiden toimintojen sijoittaminen voimajohdon vaara-alueelle ei saa
aiheuttaa haittaa tai vaaraa voimajohdon rakenteille tai toiminnalle.

|
PYSAKOINTI JA LIIKENNE

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

-1ap/100 liike- ja toimistorakentamisen kerrosalaneliémetria.
-1ap/100 teollisuusrakentamisen kerrosalanelibmetria.

Polkupydrien sailytyspaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:
-1 pp/100 toimistorakentamisen kerrosalanelidmetria.

-1 pp/150 liiketilojen kerrosalaneliémetria.

-1 pp/250 tilaa vaativan kaupan liiketilojen kerrosalaneliometria.

-1 pp/250 teollisuusrakentamisen kerrosalaneliémetria.

Polkupydrapaikkojen tulee olla helppokéyttdisia ja sijaita maantasosta helposti
saavutettavissa. Paikoissa tulee olla runkolukitusmahdollisuus. Vahintaan 30 %
pyorapaikoista tulee sijoittaa katettuun tilaan. Py6rapaikat tulee sijoittaa sisdankayntien
tuntumaan ja sujuvien kulkuyhteyksien varrelle. Liiketilojen pyérapaikoista vahintaan 10 %
tulee varata erikoispyorille.

Korttelin 13 tonteille 32 - 34 saa toteuttaa ajoneuvoliittyman seka Vasarakadulta
LPA-korttelin kautta ettd Miilukadulta.

Korttelin 13 tontille 30 saa toteuttaa ajoneuvoliittyman seké Vasarakadulta LPA-korttelin
kautta ettd Ahjokadulta.

Ajoneuvoliittymat Vasarakadulta LPA-alueelle tulee lahtokohtaisesti toteuttaa LPA-tonttien
yhteisina littymina.

RAKENTAMISTAPA

Rakennusten ja rakennelmien tulee muodostaa tonttikohtaisesti arkkitehtuuriltaan ja
varitykseltdan yhtendinen ja korkealaatuinen kokonaisuus. Rakennusten tulee olla
mittasuhteiltaan sopusuhtaisia ja muotokieleltdan selkeélinjaisia.

Julkisivujen tulee olla paavaritykseltdan tummia (tumman harmaa, tumman ruskea).
Julkisivuja tulee korostaa tehostevareilld ja/tai -materiaaleilla. Tehostevéareja ja
-materiaaleja tulee kayttaa selkeina ja yhtenaisina pintoina.

Teknista huoltoa palvelevien rakennusten ja rakennelmien tulee olla varitykseltaan
tumman harmaita.

PIHA-ALUEET JA MAASTONMUOTOILU

Istutettavaksi maaratyt seka muut rakentamattomat tontin osat, joita ei kayteta kulkuteina
tai pysakointiin, on istutettava kéyttden kotimaisia luonnonlajeja ja kerroksellista
kasvillisuutta (esim. suuria, keskikokoisia ja pienia puita, pensaita ja maanpeitekasveja).

Piha- ja pysékdintialueet tulee toteuttaa laadukkaaksi, viihtyiséksi ja toimivaksi
kokonaisuudeksi. Pysakdintiin ja liikenndintiin kaytettavat alueet tulee rajata muista
piha-alueista ja katualueesta esim. istutuksin ja kiveyksin.

Miilukadun katualueeseen rajautuvat tontinosat tulee jasentaa kasvillisuudella ja
istutuksilla kayttaen kerroksellista kasvillisuutta esim. puita, pensaita ja kdynnoksia.



HULEVEDET

Ennen rakennushankkeen maanrakennustdiden aloittamista tu_I_ee hankkeesta laatia
hulevesien hallintasuunnitelma, joka sisaltda suunnitelman myos rakentamisen aikaisesta
hulevesien hallinnasta. Rakentamisen aikaiset hulevedet tulee kasitella tontilla.

Korttelialueilla olevilta tonteilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa tontilla siten, etta
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen mitoitustilavuuden tulee olla 1 m3/100 m2
vetta [apaisematonta pintaa kohti. Viherkatot lasketaan lapaiseviksi pinnoiksi.
Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissé tulee olla
suunniteltu ylivuoto.

YLEISMAARAYKSET

Rakennusten katoille ja julkisivuille saa asentaa aurinkoenergian hyddyntamiseen
tarkoitettuja laitteita ja varusteita.

Padotuskorkeuden alapuolelle jaavien tilojen viemarointi tulee hoitaa kiinteistokohtaisin
pumppaamoin.

Sitova tonttijako hyvaksytdan asemakaavan yhteydessa tonteille 34 ja 35. Tontteja 32 ja
33 koskee aiemmin hyvaksytty tonttijako.
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JYVASKYLAN KAUPUNKI

Seppalan pohjoinen kortteli |

Asemakaavan muutos koskee:

15. KAUPUNGINOSAN

KORTTELIN 13

TONTTEJA 21,32 JA 33

SEKA VIRKISTYS- JA KATUALUETTA

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
15. KAUPUNGINOSAN

KORTTELIN 13 TONTIT 32-35
SEKA KATUALUETTA

Tonttijako hyvaksytaan asemakaavan yhteydessa tonteille 34 ja 35

Kasittelyt: Korjaukset:
Ltk 11.11.2025 Kh 14.09.2026 21.1.2026
MRA 30 naht. 18.11.2025 Kv 28.09.2026 28.8.2026

Na&ht.olo paattyy 18.12.2025

AKL 65 nght. 13.02.2026

Né&ht.olo paattyy 16.03.2026

KAAVOITUS Kaupunginarkkitehti

Suunn.  Jussi Sievanen Arkisto n:o 15:107

Suunn.avust. Jaana Nyman Pvm 28.8.2026 Leila Strdmberg

Pohjakartta tayttaa asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Jyvaskylassa Mittauspaallikko
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SEPPALAN POHJOISEN KORTTELIN ASEMAKAAVAN MUUTOS
Kaavatunnus 15:098

KOOSTE LUONNOSVAIHEEN PALAUTTEESTA JA KAAVOITTAJAN
VASTINEET

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 18.11.-18.12.2025 valisen ajan. Kaavaluonnoksesta
annettiin nahtavilldolon aikana neljd lausuntoa. Mielipiteita ei esitetty. Lausunnon antoivat Alva-Yhtiot
Oy/vesi, Alva Sahkoverkko Qy, Telia Finland Qyj ja Jyvaskylan Yrittajayhdistysten
kaupunkivaikuttamisryhma (Yrva).

Alla on tiivistetty kooste lausunnoista seka kaavoittajan antamat vastineet niihin. Alkuperaiset
lyhentamattdmat lausunnot ovat mukana kaavaan liittyvassa paatoksenteossa.

LAUSUNNOT

Alva sahkéverkko Oy

Alva sahkoverkko Oy:lld on kaava-alueella 110 kV:n ilmajohto, 20 kV ilmajohto seka 20 kV maakaapelia,
jotka on otettava huomioon kaavassa.

Kaavan yhteydessa on suunniteltu uusi kevyenliikenteenvayla Vasarakadun toiselle puolelle 20 kV:n
ilmajohdon kohdalle, minka vuoksi ilmajohto on siirrettava. Siirrosta aiheutuvista kustannuksista vastaa
johtosiirron aiheuttaja.

110 kV pylvailla tulee olla 3 m suoja-alue (pylvasala). Tama tarkoittaa voimajohdon pylvaan
maanpaallisista nakyvista uloimmista rakenteista kolmen metrin padhan ulottuvaa suoja-aluetta, missa
ei saa tai ole turvallista liikkkua tydkoneilla, kaivaa tai 1jittaa. Talle suoja-alueelle ei siis saa mydskaan
kaavoittaa parkkipaikkoja tai tehda mitaan pinnanmuutostoéista ilman Alva Sahkdverkon erillista lupaa.
Alva Sahkoverkon 110kV pylvaat suojataan lisaksi tarvittaessa tdrmayssuojilla paikoitusalueilla.

Alueelle on tarpeen rakentaa uusi puistomuuntamo alueelle tulevia uudisrakennuksia varten. Alueella
ei ole vapaata kapasiteettia talla hetkelld. Puistomuuntamolle on esitetty vaihtoehtoisia paikkoja
katualueelta ja korttelialueelta.

Kaavoittajan vastine:

Kaavaan on lisatty sailyville maakaapeleille maanalaista johtoa varten varatut
aluevaraukset. Kaavaan on lisatty et-aluevaraus puistomuuntamolle Miilukadun paahan
katualueelle.

Edellamainitut aluevaraukset seka 110 kV ilmajohdon suoja-aluetta koskevat
kaavamaaraykset on kayty lapi yhteistydssa Alva sahkoverkko Oy:n asiantuntijan kanssa.

Alva-yhtiét Oy, vesi

Kayttotarkoitusten, rakennusoikeuden ja tontin rajojen muutokset aiheuttavat muutoksia kiinteistdjen
nykyisiin liittymiin, veden liittymismaksuihin ja -sopimuksiin, jotka tulee tarkistaa suunnittelun ja
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rakentamisen yhteydessa. Muutoksista tulee olla yhteydessa Alva-yhtiét Oy:n verkkopalveluun. Osa
kiinteistdjen nykyisista jatevesi-, vesijohto- ja hulevesiliittymista jaa kayttéon. Kayttdon jaavien johtojen
kohdalle tulee kaavaan merkita aluevaraukset maanalaisille johdoille lausunnon mukaisesti.

Kaavoittajan vastine:

Kaavaan on lisatty aluevaraukset maanalaisille johdoille lausunnon mukaisesti.

Telia Finland Oyj

Telialla on infraa asemakaava-alueella. Mikali alueen rakentaminen aiheuttaa kaapeleiden siirtoja, on
niista oltava yhteydessa 12 viikkoa ennen siirtotarvetta sulan maan aikana. Lahtdkohtaisesti
siirtokustannukset maksaa siirron tilaaja.

Kaavoittajan vastine:

Lausunto merkitaan tiedoksi ja valitetaan kaavahankkeen osallistahoille.

Jyvaskylan yrittdjayhdistysten kaupunkivaikuttamisryhma (YRVA)

Kaavamuutos ei saa haitata Vasarakatu 24 toimintaa ja on huolehdittava hyva paasy asiakkaille.
Vasarakadun liikennemaarat lisdantyvat ja sen vaikutus on viela tutkittava. City-Marketin kohdalla
liikenteen ruuhkautuminen on todennakdista. Lilkkenneympyralla varmasti vaikutetaan asiaan.
Suunnitelmassa ei avattu tarkemmin 4-kaistaisuuden vaihtoehtoa tai sen hylkaamista. Mielestamme se
olisi sujuvampi vaihtoehto.

Alasinkatu 5 padelkentat ovat yrittdjavetoisia ja niiden toiminnallisuuden sailyttamisesta tulee
huolehtia.

Kaavoittajan vastine:

Kaavamuutosta laaditaan yhteistydssa Vasarakatu 24 kiinteistdnomistajan kanssa.
Kaavamuutoksella turvataan kiinteiston nykyinen toiminta ja luodaan edellytykset
kehittaa kiinteistda tulevaisuudessa. Kaavamuutoksessa parannetaan kiinteistén
pysakoéintimahdollisuuksia.

Nykyiset liikenneyhteydet sailyvat paapiirteittdin ja likenneympyran toteuttamisen myota
littyminen kiinteistélle mm. asiakasliikenteen kannalta sujuvoituu ja selkeytyy.
Suunnitellut Vasarakadun muutokset parantavat merkittavasti kiinteiston
saavutettavuutta jalan ja pyoraillen.

Katuyleissuunnittelun pohjaksi on tehty liikenteen toimivuustarkasteluita eri
suunnitelmavaihtoehdoille ja ennustetuille liikennemaadrille. Lisdantyvat liikennemaarat
eivat olennaisesti vaikuta liikkenneverkon toimivuuteen suunnitelluilla ratkaisuilla. Katutila
ei mahdollista Vasarakadun toteuttamista nelikaistaisena, eika se liikenteen sujuvuuden
kannalta ole tarpeellistakaan.

Alasinkatu 5 -kortteli sijaitsee kaava-alueen ulkopuolella n. 100 metrin etaisyydella kaava-
alueesta ja sinne liikenndidaan Alasinkadulta. Asemakaavan muutoksella ei ole erityisia
vaikutuksia Alasinkatu 5 toimintaan tai saavutettavuuteen.
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyviksymispvm
Hyviksyja

Pysyvi kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ilkm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Jyvaskyla

Tayttdmispvm
Seppalan pohjoinen kortteli |

Ehdotuspvm

V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm

2,0673

Kunnan kaavatunnus

LIITE 6.

4.9.2026

27.2.2024
179 15:107

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 2,0673

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m? 1]
Yhteensa 2,0673 | 100,00 8750 0,42 0,0000 348
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensi
C yhteensi
K yhteensa 1,1872 57,4 8750 0,74 1,1872 8750
T yhteensa -1,2001 -8402
V yhteensi -0,4189
R yhteensi
L yhteensa 0,8801 426 0,4318
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensi
W yhteensa
Maanalaiset ilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha 1] [k-m? 1]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut Tikm] — — —
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m? 1]

Yhteensa 2,0673 | 100,00 8750 0,42 0,0000 348

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensi

C yhteensi

K yhteensa 1,1872 57,4 8750 0,74 1,1872 8750

KLTY-6 1,1872 100,0 8750 0,74 1,1872 8750

T yhteensa -1,2001 -8402

TL-2 -1,2001 -8402

V yhteensi -0,4189

VP -0,4189

R yhteensi

L yhteensa 0,8801 426 0,4318

LPA-1 0,3007 34,2 0,3007

Kadut 0,5794 65,8 0,1311

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensi

W yhteensa
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	Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
	Jussi Sievänen
	kaavasuunnittelija
	jussi.sievanen@jyvaskyla.fi P. 014 569 5053
	Suunnittelualue sijaitsee Seppälän teollisuus- ja marketalueella Vasarakadun, Seppäläntien ja Miilukadun rajaamalla alueella. Kaavoitettavan alueen lähiympäristössä sijaitsee muita teollisuus-, varasto- ja liikerakennusten tontteja. Suunnittelualue si...
	Kaavamuutoksen tarkoituksena on luoda edellytykset Seppälän maankäytön tavoitteiden mukaiselle monipuoliselle liike- ja toimistorakentamiselle. Kaavamuutoksen yhteydessä tutkitaan alueen tulevat käyttötarkoitukset, rakennusten ja tonttien sijoittumine...
	Kaavamuutosta ovat hakeneet korttelialueen yksityiset kiinteistönomistajat. Jyväskylän kaupunki omistaa Vasarakadun katualueen ja vieressä olevan puistoalueen (VP). Kaavamuutoksen yhteydessä laaditaan erikseen maankäyttösopimus jokaisen hakijan kanssa.
	Kaavoitustilanne:
	- Alueella on voimassa maakuntavaltuuston 1.12.2017 hyväksymä Keski-Suomen maakuntakaava, joka on tullut voimaan 26.1.2018. Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta. Merkinnällä osoitetaan kaupunkitasoisen tai seudullista merkit...
	Keski-Suomessa maakuntakaavaa päivitetään rullaavan maakuntakaavoituksen periaatteen mukaisesti. Keski-Suomen maakuntakaava 2040 on luonteeltaan voimassa olevan maakuntakaavan päivitys, ja se täydentää jo voimassa olevaa maakuntakaavaa seudullisesti m...
	- Jyväskylän kaupungin yleiskaavassa (Kv hyväksynyt 10.11.2014) suunnittelualue on osoitettu strategiseksi keskustatoimintojen alueeksi. Alue on monitoiminnallinen tiivistyvä keskusta-alue. Suunnittelussa tulee edistää viihtyisiä ja turvallisia oleske...
	Alueen täydennysrakentamisen tulee tukeutua olemassa olevaan kulttuuriympäristöön ja siinä tulee ottaa huomioon moderni rakennusperintö. Alueelle saa asemakaavoittaa vähittäiskaupan suuryksiköitä (ei kuitenkaan yli 10 000 kem2 yksiköitä) (kartta 1/7)....
	- Suunnittelualueella on kolme voimassa olevaa asemakaavaa, jotka on hyväksytty 16.6.1987, 30.9.1991 ja 27.12.2002. Asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu teollisuus-, varasto- ja liikerakennusten korttelialueeksi (TL-2) ja puistoksi (VP). Enintää...
	Vasarakadun varressa sijaitsevalla puistoalueelle (VP) on osoitettu ajoyhteys (ajo). Puistoalueen kohdalla kulkee kaksi ilmajohtolinjaa, joiden ympärillä on vaara-alue (va). Ilmajohtolinjat ovat Alva Oy:n 20 kV:n ja 110 kV:n linjoja. Puistoalueella on...
	Korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,70. Kiinteistöjen 15-13-29 ja 15-13-27 pinta-alat ovat noin 6157 m2 ja 6117 m2 sekä rakennusoikeudet noin 4310 kem2 ja 4282 kem2. Kiinteistöjen 15-13-16 ja 15-13-9 pinta-alat ovat noin ...
	Suunnittelualueen nykytilanne:
	Suunnittelualue sijoittuu Seppälän ja Aholaidan teollisuus- ja marketalueelle Tourulan itäpuolelle. Alueen yleisilmettä hallitsee aluetta halkovat tielinjaukset. Teollisuus- ja marketalue on rakentunut vähitellen 1960-luvulta lähtien. Suunnittelualue ...
	Suunnittelualueeseen kuuluu kuusi teollisuus-, varasto- ja liikerakentamisen tonttia (TL-2).
	Vasarakatu 24 tontilla sijaitsee vuonna 2008 valmistunut myymälärakennus ja v. 1968 valmistunut kaksikerroksinen toimitila-, tuotanto- ja varastokäytössä oleva rakennus. Rakennukset on rakennettu kiinni toisiinsa ja muodostavat suuren katuympäristössä...
	Vasarakatu 20-22 tonteilla sijaitsee vuosina 1985 ja 1979 valmistuneita toimitila-, tuotanto- ja varastorakennuksia ja rakennelmia. Käyttöikänsä päässä olevat huonokuntoiset rakennukset on tarkoitus purkaa uuden rakentamisen tieltä.
	Miilukatu 5 sijaitsee vuonna 2003 valmistunut teollisuus- ja varastorakennus, joka on laajuudeltaan n. 2060 kem². Lisäksi tontilla sijaitsee erillinen talousrakennus ja varastokatos, jotka ovat laajuudeltaan n. 500 m². Miilukatu 3 sijaitsee v. 1964 va...
	Tonteille on liittymiä Vasarakadun, Miilukadun ja Ahjokadun puolelta. Vasarakadun puolelta liittyminen tapahtuu kaupungin omistuksessa olevan voimassa olevan kaavan mukaisen puistoalueen (VP) kautta. Alueella on ajorasite (ajo). Tonttiliittymien osalt...
	Vasarakadun katualueelle tutkitaan kiertoliittymän sijoittamismahdollisuuksia suunnittelualueen pohjoisosaan Citymarketin liittymän kohdalle. Toteutuessaan kiertoliittymä palvelisi Citymarketin liikennettä tonttiliittymänä, kaavamuutoksen kohteena ole...
	Vasarakadun varressa sijaitsevan voimassa olevan kaavan mukaisen puistoalueen (VP) läpi kulkevat Alva Oy:n voimajohtolinjat (20 kV ja 110 kV) asettavat rajoitteita alueen käytölle; varsinaista virkistyksellistä arvoa alueella ei ole. Puistoalue on tot...
	Suunnittelualueen lähiympäristössä kulkee runsaasti erilaisia putki- ja johtorasitteita, mutta niiden sijoittuminen ei olennaisella tavalla vaikuta nyt kaavamuutoksen kohteena olevan alueen suunnittelumahdollisuuksiin. Korttelin läpi kulkevien kaapele...
	Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelullisia arvoja. Alue on nykytilanteessa tyypillistä rakennettua teollisuus- ja varastorakentamisen ympäristöä, johon sijoittuu käyttöikänsä päässä olevaa rakennuskantaa. Ympäristön ja luontoarvojen kannalta alue...
	Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään (MRL 62§).
	Tässä asemakaavan muutoksessa osallisia ovat:
	Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan suunnittelun kuluessa. Kaavaa laadittaessa on selvitettävä suunnitelman toteuttamisen ympäristövaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Alustavan tarkastelun ...
	Vaikutusten arviointi tulee pohjautumaan jo olemassa oleviin selvityksiin ja muuhun lähtötietomateriaaliin. Arviointia tehdään yhteistyössä eri asiantuntijoiden kanssa. Myös osallisilla on oikeus osallistua kaavan vaikutusten arviointiin.
	Kaavan laadintaan ei liity sellaisia valtakunnallisia, seudullisia tai muita keskeisiä tavoitteita, joiden selvittämiseksi viranomaisneuvottelu kaupungin ja Keski-Suomen ELY-keskuksen kesken tulisi järjestää. (MRL 66 § 2 mom.)
	Osalliset voivat ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensä. Viranomaisilta ja tarvittavin osin myös muilta tahoilta pyydetään erilliset lausunnot. Aikataulu on alustava ja osallistumis- ja arviointisuunn...
	Aloitusvaihe (kevät 2024)
	Suunnittelija kokoaa lähtötietoja sekä neuvottelee osallisten, viranomaisten ja asiantuntijoiden kanssa. Samalla asetetaan kaavalle tavoitteet ja tehdään osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS).
	Luonnosvaihe (syksy 2025)
	Suunnittelija laatii kaavaluonnoksen. Kaupunkirakennelautakunta käsittelee kaavaluonnoksen, jos kyseessä on valtuuston hyväksyttäväksi menevä kaavahanke (ns. valtuustokaava). Kaavaluonnos asetetaan nähtäville, jotta osallisilla on mahdollisuus lausua ...
	Ehdotusvaihe (kevät 2026)
	Suunnittelija laatii kaavaehdotuksen, jossa otetaan huomioon saatu palaute sekä muut lisäselvitykset. Kaupunkirakennelautakunta käsittelee kaavaehdotuksen ja asettaa sen nähtäville 30 päiväksi, jonka aikana osalliset voivat jättää kaavasta muistutukse...
	Hyväksymisvaihe (syksy 2026)
	Seppälän pohjoisen korttelin asemakaava on jaettu kahteen osaan ehdotusvaiheen jälkeen. Kaavan lounaisosa etenee hyväksymiskäsittelyyn nimellä Seppälän pohjoinen kortteli I ja kaavatunnuksella 15:107. Seppäläntien puoleinen kaavan osa etenee omassa ai...
	Jyväskylän kaupunki
	Asemakaavoitus
	PL 233, 40101 Jyväskylä
	Kaupunkirakenteen neuvonta: Hannikaisenkatu 17
	www.jyvaskyla.fi/kaavoitus
	Mielipiteet ja muistutukset toimitetaan kaupungin kirjaamoon
	kirjaamo@jyvaskyla.fi
	PL 193, 40101 Jyväskylä
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	Keski-Suomessa maakuntakaavaa päivitetään rullaavan maakuntakaavoituksen periaatteen mukaisesti. Keski-Suomen maakuntakaava 2040 on luonteeltaan voimassa olevan maakuntakaavan päivitys, ja se täydentää jo voimassa olevaa maakuntakaavaa seudullisesti m...
	- Jyväskylän kaupungin yleiskaavassa (Kv hyväksynyt 10.11.2014) suunnittelualue on osoitettu strategiseksi keskustatoimintojen alueeksi. Alue on monitoiminnallinen tiivistyvä keskusta-alue. Suunnittelussa tulee edistää viihtyisiä ja turvallisia oleske...
	Alueen täydennysrakentamisen tulee tukeutua olemassa olevaan kulttuuriympäristöön ja siinä tulee ottaa huomioon moderni rakennusperintö. Alueelle saa asemakaavoittaa vähittäiskaupan suuryksiköitä (ei kuitenkaan yli 10 000 kem2 yksiköitä) (kartta 1/7)....
	- Suunnittelualueella on kolme voimassa olevaa asemakaavaa, jotka on hyväksytty 16.6.1987, 30.9.1991 ja 27.12.2002. Asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu teollisuus-, varasto- ja liikerakennusten korttelialueeksi (TL-2) ja puistoksi (VP). Enintää...
	Vasarakadun varressa sijaitsevalla puistoalueelle (VP) on osoitettu ajoyhteys (ajo). Puistoalueen kohdalla kulkee kaksi ilmajohtolinjaa, joiden ympärillä on vaara-alue (va). Ilmajohtolinjat ovat Alva Oy:n 20 kV:n ja 110 kV:n linjoja. Puistoalueella on...
	Korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,70. Kiinteistöjen 15-13-29 ja 15-13-27 pinta-alat ovat noin 6157 m2 ja 6117 m2 sekä rakennusoikeudet noin 4310 kem2 ja 4282 kem2. Kiinteistöjen 15-13-16 ja 15-13-9 pinta-alat ovat noin ...
	Suunnittelualueen nykytilanne:
	Suunnittelualue sijoittuu Seppälän ja Aholaidan teollisuus- ja marketalueelle Tourulan itäpuolelle. Alueen yleisilmettä hallitsee aluetta halkovat tielinjaukset. Teollisuus- ja marketalue on rakentunut vähitellen 1960-luvulta lähtien. Suunnittelualue ...
	Suunnittelualueeseen kuuluu kuusi teollisuus-, varasto- ja liikerakentamisen tonttia (TL-2).
	Vasarakatu 24 tontilla sijaitsee vuonna 2008 valmistunut myymälärakennus ja v. 1968 valmistunut kaksikerroksinen toimitila-, tuotanto- ja varastokäytössä oleva rakennus. Rakennukset on rakennettu kiinni toisiinsa ja muodostavat suuren katuympäristössä...
	Vasarakatu 20-22 tonteilla sijaitsee vuosina 1985 ja 1979 valmistuneita toimitila-, tuotanto- ja varastorakennuksia ja rakennelmia. Käyttöikänsä päässä olevat huonokuntoiset rakennukset on tarkoitus purkaa uuden rakentamisen tieltä.
	Miilukatu 5 sijaitsee vuonna 2003 valmistunut teollisuus- ja varastorakennus, joka on laajuudeltaan n. 2060 kem². Lisäksi tontilla sijaitsee erillinen talousrakennus ja varastokatos, jotka ovat laajuudeltaan n. 500 m². Miilukatu 3 sijaitsee v. 1964 va...
	Tonteille on liittymiä Vasarakadun, Miilukadun ja Ahjokadun puolelta. Vasarakadun puolelta liittyminen tapahtuu kaupungin omistuksessa olevan voimassa olevan kaavan mukaisen puistoalueen (VP) kautta. Alueella on ajorasite (ajo). Tonttiliittymien osalt...
	Vasarakadun katualueelle tutkitaan kiertoliittymän sijoittamismahdollisuuksia suunnittelualueen pohjoisosaan Citymarketin liittymän kohdalle. Toteutuessaan kiertoliittymä palvelisi Citymarketin liikennettä tonttiliittymänä, kaavamuutoksen kohteena ole...
	Vasarakadun varressa sijaitsevan voimassa olevan kaavan mukaisen puistoalueen (VP) läpi kulkevat Alva Oy:n voimajohtolinjat (20 kV ja 110 kV) asettavat rajoitteita alueen käytölle; varsinaista virkistyksellistä arvoa alueella ei ole. Puistoalue on tot...
	Suunnittelualueen lähiympäristössä kulkee runsaasti erilaisia putki- ja johtorasitteita, mutta niiden sijoittuminen ei olennaisella tavalla vaikuta nyt kaavamuutoksen kohteena olevan alueen suunnittelumahdollisuuksiin. Korttelin läpi kulkevien kaapele...
	Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelullisia arvoja. Alue on nykytilanteessa tyypillistä rakennettua teollisuus- ja varastorakentamisen ympäristöä, johon sijoittuu käyttöikänsä päässä olevaa rakennuskantaa. Ympäristön ja luontoarvojen kannalta alue...
	Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään (MRL 62§).
	Tässä asemakaavan muutoksessa osallisia ovat:
	Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan suunnittelun kuluessa. Kaavaa laadittaessa on selvitettävä suunnitelman toteuttamisen ympäristövaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Alustavan tarkastelun ...
	Vaikutusten arviointi tulee pohjautumaan jo olemassa oleviin selvityksiin ja muuhun lähtötietomateriaaliin. Arviointia tehdään yhteistyössä eri asiantuntijoiden kanssa. Myös osallisilla on oikeus osallistua kaavan vaikutusten arviointiin.
	Kaavan laadintaan ei liity sellaisia valtakunnallisia, seudullisia tai muita keskeisiä tavoitteita, joiden selvittämiseksi viranomaisneuvottelu kaupungin ja Keski-Suomen ELY-keskuksen kesken tulisi järjestää. (MRL 66 § 2 mom.)
	Osalliset voivat ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensä. Viranomaisilta ja tarvittavin osin myös muilta tahoilta pyydetään erilliset lausunnot. Aikataulu on alustava ja osallistumis- ja arviointisuunn...
	Aloitusvaihe (kevät 2024)
	Suunnittelija kokoaa lähtötietoja sekä neuvottelee osallisten, viranomaisten ja asiantuntijoiden kanssa. Samalla asetetaan kaavalle tavoitteet ja tehdään osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS).
	Luonnosvaihe (syksy 2025)
	Suunnittelija laatii kaavaluonnoksen. Kaupunkirakennelautakunta käsittelee kaavaluonnoksen, jos kyseessä on valtuuston hyväksyttäväksi menevä kaavahanke (ns. valtuustokaava). Kaavaluonnos asetetaan nähtäville, jotta osallisilla on mahdollisuus lausua ...
	Ehdotusvaihe (kevät 2026)
	Suunnittelija laatii kaavaehdotuksen, jossa otetaan huomioon saatu palaute sekä muut lisäselvitykset. Kaupunkirakennelautakunta käsittelee kaavaehdotuksen ja asettaa sen nähtäville 30 päiväksi, jonka aikana osalliset voivat jättää kaavasta muistutukse...
	Hyväksymisvaihe (syksy 2026)
	Seppälän pohjoisen korttelin asemakaava on jaettu kahteen osaan ehdotusvaiheen jälkeen. Kaavan lounaisosa etenee hyväksymiskäsittelyyn nimellä Seppälän pohjoinen kortteli I ja kaavatunnuksella 15:107. Seppäläntien puoleinen kaavan osa etenee omassa ai...
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