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Asemakaavan muutosehdotus, Kiinteisto Oy Kuopion Puijonkatu 35 / Maljalahti 3-25-7 (en-
tinen Postipankki)

Va. Kaupunkisuunnittelujohtaja Juha Romppanen
Kaupunkisuunnittelun tukipalvelut

Tiivistelmai:

Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa asuin-, liike-, toimisto- ja palvelu-
asumiskayttoon tarkoitettujen tilojen sijoittaminen tontille 3-25-7 nykyisen toimisto-
rakennuksen paikalle. Hakijan paiasiallisena tavoitteena on asuntorakentaminen
tdydennettyna katutason liiketiloilla. Kaupunkirakennelautakunnalle esitetdén, etta
se hyviksyy ehdotuksen niahtaville asetettavaksi.

Kaava-alue Suunnittelualue sijaitsee ruutukaavakeskustassa Suokadun ja Puijonkadun
kulmauksessa rajautuen Hapeldhteenkatuun ja Kasityokatuun. Aluerajaus on
supistunut vireilletulovaiheen rajauksesta.

Laadintaperusteet, paatokset ja suunnitelmat

Asemakaavan muutostyo on tullut vireille Kiinteisto Oy Kuopion Puijonkatu
35:n (3-25-7) ja Kiinteist6 Oy Kuopion Kisityokatu 41:n hakemuksesta
2.9.2014. Valmisteluvaiheessa aluerajausta supistettiin siten, etté kiinteist6 3-
26-1 jii hakijan toiveesta kaavamuutosalueen ulkopuolelle. Téassd yhteydessa
my6s Hapeldhteenkadun ja Suokadun valinen osa Kasityokadusta jatettiin
pois kaavatyosta.

Kaavatyo sisiltyy vuoden 2016 kaavoituskatsaukseen ja asemakaavoitusoh-
jelmaan. Kaavoituksen kdaynnistdmissopimus on allekirjoitettu 30.5.2016.

Kaavoitustilanne Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta. Keskeisen kaupunki-
alueen yleiskaavassa alue on kerrostalovaltaista asuntoaluetta seki palvelujen
ja hallinnon aluetta. Asemakaavassa tontti 3-25-7 on liikerakennusten kortte-
lialuetta.

Nykyinen tilanne Tonttia 3-25-7 rajaa Puijonkadun ja Suokadun kulmaukseen vuonna 1965
valmistunut, Postisaastopankin toimitilaksi rakennettu toimistorakennus, jo-
ka korotettiin kolmikerroksiseksi vuonna 1983 (6 340k-m?). Rakennusta laa-
jennettiin Kasityokadun varrelle vuonna 1972 kolmikerroksisella toimistora-
kennuksella (2 330 k-m?2).

Suunnittelualue kuuluu ruutukaavakeskustan korttelialueeseen ja nivoutuu
kiintedsti toiminnoiltaan keskustan palvelualueeseen seki liikenne- ja ranni-
katuverkostoihin.

Maanomistus Tontin 3-25-7 ja silla olevat rakennukset omistaa Kiinteisto Oy Kuopion Pui-
jonkatu 35.

Asemakaavan muutosehdotus
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Asemakaavan muutoksessa tontti 3-25-7 on kaavoitettu asuin-, liike-, toimis-
to- ja palvelurakennusten korttelialueeksi (ALP-2). Joustava kayttotarkoitus-
merkintd mahdollistaa tontin kidyton useampaan tarkoitukseen.

Asemakaavanmuutoksella ei osoiteta tavanomaiseen tapaan rakennusoikeutta
kerrosalaneliometreind, vaan rakennusoikeus maaritelldan rakennusten tar-
kan massoittelun (rakennusalat ja rakennusten korkeus) avulla.

Aineistoon liittyvien laskelmien mukaan rakennusoikeus tontilla 3-25-7 on n.
9 915 k-m2, josta asuintiloja n. 9 335 k-m2 ja liike- ja toimistotiloja n. 580 k-
mz (e = n. 3.04).

Autopaikkanormi on esitetty asunnoille (2 ap/3 as), liikerakentamiselle (1
ap/60 Km?2) ja palveluasumistiloille (1ap/200 Pm?2). Kaavaan sisaltyy myos
polkupyoranormi (1 pp/150 Km?2). Kaava mahdollistaa maanalaisen pysakoin-
titilan rakentamisen koko tontin alueelle. Puolet tonttia 3-25-7 varten vaadit-
tavista autopaikoista saa sijoittaa YA korttelialueille tai muille pysidkointiin
varattaville alueille (yap/50). Tonttia varten varattavista autopaikoista yksi
autopaikka 20:td asuntoa kohti on osoitettava vieraspaikoiksi (1vap-2/20as).

Asemakaavan vireilletuloaineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle
tiedoksi 24.8.2016. Aineisto on ollut nahtavana vireilletulokuulutuksen nah-
tdvanaolon yhteydessi 29.8.-28.9.2016. Kaavoituksen aloituskokous on pi-
detty 30.8.2016. Kaavoituksen kidynnistamissopimus on allekirjoitettu
30.5.2016.

Valmisteluvaiheen aineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle tiedok-
si 7.12.2016. Valmisteluaineisto on ollut nihtavana 12.12.2016.—20.1.2017 ja
aineistosta on jarjestetty tiedotus- ja keskustelutilaisuus sidosryhmille
12.12.2016. Valmisteluaineistosta on saatu kaksi lausuntoa ja kaksi mielipidet-
td, jotka ovat vastineineen liitteena. Ehdotusaineisto on laadittu saatujen
kannanottojen ja kdytyjen neuvottelujen pohjalta.

Kaupunkirakennelautakunnan hyviaksyma asemakaavan muutosehdotus ase-
tetaan julkisesti nahtaville.

Kaavamuutoksen hakijan kanssa laaditaan sopimus MRL 12 a luvun mukai-
sesti yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvauksesta.

Kaupunginvaltuusto

Taydennysrakentaminen eheyttad kaupunkikuvaa ja tiivistaa kaupunkiraken-
netta, joskin naapuruston asukkaat saattavat kokea asemakaavan muutoksen
mukaisen rakentamisen myos heikennykseni olevaan tilanteeseen. Naapuri-
kiinteistolta valmisteluvaiheessa saatu mielipide on pyritty huomioimaan
kaavaehdotuksen pohjana olevaa valmisteluvaiheen vaihtoehtoa valittaessa.

Ruutukaavakeskustaan sijoittuvat liiketilat tukevat keskustan elinvoimaisuutta,
palvelutarjontaa seka sailyttavit tyopaikkoja ydinkeskustassa. Suunnittelualu-
een asukasmaaran lisiantyminen, vaestorakenteen ja asuntokannan monipuo-
listuminen lisaavat palvelujen kysyntaa. Hanke toteuttaa Kuopion kaupungin
yritysstrategiaa tarjoamalla tyota rakentamisaikana sekd monipuolistamalla ja
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lisdaamalla kaupungin tonttitarjontaa. Hankkeen yritysvaikutukset ovat positii-
viset.

Taydennysrakentaminen on ilmastopoliittisen ohjelman mukaista, koska se
tiivistda kaupunkirakennetta, lilkenteesti aiheutuvat paistot eivit oleellisesti
muutu ja tontin tehokkaampi kdytto viahentda osaltaan yhdyskuntarakenteen
ulkopuolelle suuntautuvan asuntorakentamisen paineita. Keskustan tayden-
nysrakentaminen hyodyntaa olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja on siten
myo0s kaavataloudellisesti perusteltua.

Esitan, ettd kaupunkirakennelautakunta hyviksyy asemakaavan muutosehdo-
tuksen asetettavaksi MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavil-
le vahintaan 30 paivan ajaksi. Mikali ehdotukseen ei muistutuksissa tai lau-
sunnoissa esitetd muutoksia, kaavanmuutosehdotus esitetadn edelleen kau-
punginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi.

Ehdotusaineisto toimitetaan tiedoksi mahdollista lausuntoa varten ymparisto-
ja rakennuslautakunnalle sekd Pohjois-Savon pelastuslautakunnalle. Liséaksi
aineisto ldhetetdédn tiedoksi Pohjois-Savon ELY-keskuksen ymparistovastuu-
alueelle.

8 5988/2014 pienennos kaavakartasta merkintdineen ja maarayksineen

9 5988/2014 valmisteluvaiheen mielipiteet ja lausunnot vastineineen

10 5988/2014 kaavaselostus ilman liitteita (ei jaeta, julkaistaan internetis-
sa)

11 5988/2014 kaavaselostuksen liitteet (ei jaeta, julkaistaan internetissi)

12 5988/2014 havainneaineisto - rakentamistapaohje (ei jaeta, julkaistaan
internetissa)

Valmistelija
Virpi Lindell puh. +358 044 718 5431
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Palvelualuejohtaja Jarmo Pirhonen

Lautakunta hyviksyy va. kaupunkisuunnittelujohtajan esityksen.

Paatosehdotus hyviaksyttiin yksimielisesti.



% Kuopion kaupunki Poytakirja 4/2017 4 (4)

Kaupunkirakennelautakunta

KUOPIO 55

22.03.2017



