ﬁ Kuopion kaupunki
. Kaupunkiympariston suunnittelupalvelut
KUOPIO Asemakaavoitus

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

MAKIKADUN TUKIKOHTA / MALJALAHTI 3-1-6

RASTO

TEKNINEN VI

MISTON
SUN TUKIKOHTA |

17.11.2016

1
TRLoL UL

VIREILLETULOSTA ILMOITETTU: 30.6.2014

HYVAKSYMISKASITTELY: KAUPUNGINVALTUUSTO

KAAVANLAATIJA: KUOPION KAUPUNKI, KAUPUNKIYMPARIS-
TON SUUNNITTELUPALVELUT, ASEMAKAA-
VOITUS

793



SISALTO:

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
Tunnistetiedot

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Luonnonymparisto

Rakennettu ymparisto

Maanomistus

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET
Asemakaavan muutoksen suunnittelun tarve

Suunnittelun kdaynnistyminen ja sita koskevat paatokset
Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Vireilletulo

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Viranomaisyhteistyo

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Lahtdkohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan muutosratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Valmisteluvaiheessa tutkitut vaihtoehdot

Valmisteluaineistoon valitut vaihtoehdot

Tutkittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu
Asemakaavan muutosratkaisun valinta ja perusteet

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS
Asemakaavan muutoksen rakenne

Mitoitus

Palvelut

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Aluevaraukset

Korttelialueet

Kaavamuutoksen vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vaikutukset ilmastoon, luontoon ja luonnonymparistéon
Ympariston hairiotekijat

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Nimisto

Kaavatalous

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS



LIUTTEET

11-1/2
21
2/2-2/4
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

©O©oo~NOO OGN~

KUVAT

O©CO~NOGARLWN-

Asemakaavan muutoksen seurantalomake

Asemakaavan muutoskartta

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemapiirustus (Arkkitehtitoimisto Helamaa ja Pulkkinen / Kuopion kaupunki)
Havainnekuva idasta lanteen

Havainnekuva pohjoisesta etelaan

Alueleikkaukset (Arkkitehtitoimisto Helamaa ja Pulkkinen / Kuopion kaupunki)
Autotalli/kellari (Arkkitehtitoimisto Helamaa ja Pulkkinen / Kuopion kaupunki)
Ote ajantasa-asemakaavasta = poistokartta

Tie- ja raideliikennemeluselvitys (Promethor Oy)

Liikennetarina- ja runkomeluselvitys (Promethor Oy)

Maaperan pilaantuneisuustutkimukset (Ramboll Finland Oy)
Puistotoimiston varikon historiaselvitys (Kuopion kaupungin Tilakeskus)
Valmisteluvaiheen mielipiteet ja lausunnot vastineineen

Suunnittelualueen rajaus

Viistokuva etelasta suunnittelualueelle ymparistéineen
Viistokuva lannesta suunnittelualueelle ymparistdineen
Nakyma Asemakadulta idasta

Asemakadun ja Puistokadun risteys

Itapuolisen tontin 2-1 rakennus

Lansipuolisen tontin 12-1 rakennus

Eteldpuolisen tontin 1-7 rakennus

Tontin 1-7 asemapiirustus

Lahialueiden tonttitehokkuudet

limakuva alueelle

Tontti 1-6 / kuva Makikadulta

Tontti 1-6 / kuva Hatsalankadulta

Makikadun paate

Tontti 1-6 / sisdpiha

Tontti 1-6 / rautatien puoleiset sivut

Ote keskeisen kaupunkialueen yleiskaavasta

Ote ajantasa-asemakaavasta

Valmisteluvaiheessa tutkittu vaihtoehto A1, ndkyma kaakosta
Valmisteluvaiheessa tutkittu vaihtoehto A2, ndkyma kaakosta
Valmisteluvaiheessa tutkittu vaihtoehto B1, nakyma kaakosta
Valmisteluvaiheessa tutkittu vaihtoehto B2, nadkyma kaakosta
Valmisteluvaiheessa tutkittu vaihtoehto C1, ndkyma kaakosta
Valmisteluvaiheessa tutkittu vaihtoehto C2, nakyma kaakosta
Katusuunnitelma VE1

Katusuunnitelma VE2

Valmisteluaineiston vaihtoehto 1, 6 krs, nakyma kaakosta
Valmisteluaineiston vaihtoehto 1, 5 krs, ndkyma kaakosta
Valmisteluaineiston vaihtoehto 1, 6 krs, alueleikkaukset
Valmisteluaineiston vaihtoehto 1, 5 krs, alueleikkaukset
Valmisteluaineiston vaihtoehto 2, 6 krs, ndkyma kaakosta
Valmisteluaineiston vaihtoehto 2, 5 krs, ndkyma kaakosta
Valmisteluaineiston vaihtoehto 2, 6 krs, alueleikkaukset
Valmisteluaineiston vaihtoehto 2, 5 krs, alueleikkaukset
Valmisteluaineiston vaihtoehto 3, 6 krs, ndkyma kaakosta
Valmisteluaineiston vaihtoehto 3, 5 krs, ndkyma kaakosta
Ehdotusvaiheen vaihtoehto, 5 krs, ndkyma kaakosta
Ehdotusvaiheen vaihtoehto, 5 krs, nakyma pohjoisesta



39
40
41
42
43
44

Ehdotusvaiheen vaihtoehto, 5 krs, alueleikkaukset
Ehdotus, 4 krs, asemapiirustus

Ehdotus, 4 krs, valokuvasovitus pohjoisesta
Ehdotus, 4 krs, valokuvasovitus idasta
Katusuunnitelmaluonnos / katutilan jasentely
Ehdotus, 4 krs, alueleikkaukset



MAKIKADUN TUKIKOHTA / MALJALAHTI 3-1-6 1

MAKIKADUN TUKIKOHTA / MALJALAHTI 3-1-6

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutoksen selostusluonnos, joka koskee 17.11.2016 paivattya asema-

kaavakarttaa.

Asemakaavan muutos koskee:

Alueen sijainti:

Kaavatunnus:

Kaavan tarkoitus:

Kuopion kaupungin

3. kaupunginosan (Maljalahti)
korttelin 1

tonttia 6

Suunnittelualue sijaitsee Hatsalan-
kadun, rautatien ja Makikadun vali-
selld alueella, aivan ruutukaavakes-
kustan pohjoisreunalla, Kuopion to-
rilta puoli kilometria luoteeseen.

KUVA 1. SUUNNITTELUALUEEN RAJAUS

793

Kaavanmuutoksen tarkoituksena on
mahdollistaa joustavalla kayttotarkoi-
tusmerkinnalld entiselle kaupungin
varikkotontille asuin-, liike-, toimisto-
ja palveluasumiskayttoon tarkoitettu-
jen tilojen toteutus.
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2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

KaavatyO sisalsi kaavoitusprosessin alkuvaiheessa vierekkaiset tontit 3-1-6 ja 7 el
koko korttelin 3-1. Kaavatyon tavoitteena oli mahdollistaa molemmille tonteille asuinra-
kentamista muuttamalla voimassaolevan kaavan mukaista kayttotarkoitusta ja lisaa-
malla rakennusoikeutta. Asemakadun varteen tontille 3-1-7 oli tarkoitus rakentaa myos
liiketiloja ja autopaikat oli tarkoitus sijoittaa paaosin asuinkerrostalojen kellaritiloihin.

Edella mainittu kaavaty0 sisaltyi vuoden 2014 kaavoituskatsaukseen ja asemakaavoi-
tuksen tyoohjelmaan. Asemakaavan vireilletuloaineisto (osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma) annettiin tiedoksi kaupunkirakennelautakunnalle 25.6.2014. Aineisto oli nahta-
vana vireilletulokuulutuksen yhteydessa 30.6.—10.8.2014. Vireilletulosta tiedotettiin
naapurikiinteistdja myos kirjeella 22.8.2014.

Kaavoituksen aloituskokous pidettiin 10.9.2014. Valmisteluvaiheen aineisto annettiin
tiedoksi kaupunkirakennelautakunnalle 11.2.2015 ja nahtavana aineisto oli 16.2.—
17.3.2015. Nahtavanaolosta ja yleisottilaisuudesta tiedotettiin kuulutuksella seka tie-
donannolla naapurikiinteistdille. Yleisotilaisuus pidettiin 25.2.2015, tilaisuudessa ei ollut
yhtaan osanottajaa. Valmisteluaineiston info- ja keskustelutilaisuus (sisainen lausunto-
kokous) pidettiin 10.3.2015.

Valmisteluvaiheen jalkeen tontin 3-1-7 omistaja luopui kaavahankkeesta, ja kaavatyota
jatkettiin endotusvaiheeseen pelkastaan tontin 3-1-6 osalta. Tontille 3-1-6 on tavoittee-
na mahdollistaa moninaiskayttd niin asumiseen, liike- ja toimistokayttoon kuin palvelu-
asumiseen.

2.2 Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan kaupungin strategisten ja maapoliittisten
tavoitteiden mukaisesti entiselle kaupungin varikkotontille 3-1-6 ymparistoonsa sopivan
kerrostalon toteuttaminen muuttamalla voimassaolevan asemakaavan nykyista kaytto-
tarkoitusta ja lisaamalla rakennusoikeutta. Joustava kayttétarkoitusmerkinta (ALP)
mahdollistaa asumisen lisaksi myos liike-, toimisto- ja palveluasumisrakennusten ra-
kentamisen. Nain rakennusta on mahdollista kayttaa joustavasti useampaan tarkoituk-
sen ilman kaavamuutosta tai kaavasta poikkeamista. Talla varmistetaan myds yleiseen
kayttoon tarkoitettujen tilojen riittavyys, mikali niille tulisi olemaan tarvetta.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Uudisrakentaminen on mahdollista toteuttaa heti sen jalkeen, kun se on kaavallisesti
seka valitun rakentajatahon puolesta mahdollista.
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Hatsalankadun, rautatien ja Makikadun valisella alueella,
aivan ruutukaavakeskusta pohjoisreunalla, Kuopion torilta puolen kilometrin etaisyydel-
|& luoteeseen.

Alue tukeutuu ruutukaavakeskustan palveluihin ja olevaan infrastruktuuriin.

KUVA 2. VIISTOKUVA ETELASTA SUUNNITTELUALUEELLE YMPARISTOINEEN

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue ja sen ruutukaavakeskustaan kuuluva lahiymparistdé ovat paaosin
rakennettua kaupunkiymparistéa. Tontilla on muutamia puita.

Alueen pohjoispuolella, rautatien toisella puolella, on laaja puistomaisesti hoidettu Ison
hautausmaan alue, jossa on runsaasti puustoa. Myos viereisilla tonteilla on puustoa ja
alueen lahella lounaispuolella on kasarmialueeseen liittyva puistomainen alue. Maasto
suunnittelualueella on suhteellisen tasaista.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Lahiymparistd

Suunnittelualue sijaitsee ruutukaavakeskustan pohjoisreunalla, paaosin asuin- ja
asuinkerrostalokortteleiden ymparéimana. Alueen itapuolella Asemakadun pohjois-
puolella on matalampaa rakentamista ja Asemakadun etelapuolella korkeampia
asuinkerrostaloja. Alueen pohjoispuolella valittdmasti kaava-alueen vieressa on val-
takunnallinen rautatie ja sen takana laaja Ison hautausmaan alue.

KUVA 3. VIISTOKUVA LANNESTA SUUNNITTELUALUEELLE YMPARISTOINEEN

Lahialueen rakennuskanta on osittain heterogeenista, matalaa ja korkeaa rakenta-
mista. Suunnittelualue sijoittuu kaupunkirakenteelliseen saumakohtaan, jonka lahi-
alueilla on talla hetkelld arvokkaita kulttuuriymparistdja (hautausmaa, kasarmialueet)
ja asemakaavassa sr-merkinndillda suojeltuja rakennuksia (itdpuolisen tontin 3-2-5
nelja rakennusta) seka mahdollisesti tulevaisuudessa aiemman arkkitehtikilpailun
pohjalta Puistokadun lansipuolelle toteutettavaa modernia rakentamista seka siihen
littyva ratakuilun kattaminen.

KUVA 4. NAKYMA ASEMAKADULTA IDASTA KUVA 5. ASEMAKADUN JA PUISTOKADUN RISTEYS
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KUVA 6. ITAPUOLISEN TONTIN 2-1 RAKENNUS KUVA 7. LANSIPUOLISEN TONTIN 12-1 RAKENNUS

Kaavatyon valmisteluvaiheeseen asti suunnittelualueeseen sisaltyneella etelapuolen
tontilla sailyy Kiinteistdé Oy Kuopion Asemakatu 7:n omistama, lahinna toimistotyyppi-
sessa kaytossa oleva rakennus. Rakennus on valmistunut toimistorakennukseksi
vuoden 1988 lopussa. Rakennuksen on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Pentti Toivanen
Oy:ssa arkkitehti Markku Sirvid. Tontin 3-1-7 pinta-ala on 2 040 m?2. Liike- ja toimisto-
rakentamiseen osoitettua rakennusoikeutta tontilla on asemakaavan mukaan 2 500 k-
m?, mikd on kokonaisuudessaan toteutettu. Rakennuksen runkorakenne on betonira-
kenteinen pilari-palkkirunko ontelolaattavalipohjin. Rakennuksen runkosyvyys vaihtelee
alkaen kellaritiloista ensimmaisen ja toisen kerroksen sisdanvetoon rakennuksen
kaakkois- ja lounaiskulmassa. Kolmannessa kerroksessa runkosyvyys pienenee etela-
ja itdpuolen sisaanvedoilla. Ulkoseinarakenne on tiiliverhottu rankarakenne ja sisapuo-
lella on gyproc-levy.

b ' ) =
"
- Asem
KUVA 8. ETELAPUOLISEN TONTIN 1-7 RAKENNUS KUVA 9.TONTIN 1-7 ASEMAPIIRUSTUS

Rakennus suunniteltin ja rakennettiin alun perin valtion verohallinnon toimitiloiksi.
Verotoimiston muutettua pois rakennus on toiminut edelleen pelkastaan toimistokay-
tdssa, muun muassa ELY-keskuksen vaistdtiloina ja metsaalan yritysten kaytossa
(Metsahallitus, Metsa Group, Metsadliitto Osuuskunta). Rakennuksessa on ollut tai
toimii edelleen opetus- ja hallintotiloja seka tietotekniikkaan liittyvia tiloja ja rakennus-
likkeen toimitiloja. Osa rakennuksen tiloista on talla hetkelld tyhjana. Rakennuksessa
ei ole asuin- eika liiketiloja. Kiinteistdon autopaikat sijaitsevan tontin sisapihalla, jonne
ajoyhteys on Hatsalankadun kautta. Kiinteistd on lunastanut 7 autopaikkaa Haapanie-
menkadun pysakointitalosta. Valmisteluvaiheen kaava-asiakirjoihin sisaltyi selvitys
tontin 3-1-7 rakennuksesta ja sen soveltumisesta asumiseen.
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Alueelle on rakennettu katu- ja kunnallistekniset verkostot. Alueen etelapuolinen
Asemakatu on ensimmainen ruutukaavakeskustan katu, joka erkanee etelasta Karja-
lankadun kautta tulevasta lantisesta sisaantulovaylasta ja johtaa rautatie- ja linja-
autoasemalle. Hatsalankadun ja Makikadun osuudet ovat luonteeltaan 1ahinna tontti-
katuja ja niilla on pysakadintia; tilajasentelyltdan kyseiset katualueet ja varsinkin Hat-
salankadun osuus ovat jokseenkin jasentymattomia. Hatsalankadulla on talla hetkella
16—17 pysakointipaikkaa ja Makikadulla Asemakatu 7:n kohdalla noin 10 ja ns. varik-
korakennuksen kohdalla noin 6 paikkaa.

Lahialueiden asuintalo- ja muiden tonttien toteutuneet tai asemakaavan mukaiset
nykyiset tonttitehokkuudet ovat paikkatietopalvelun mukaan seuraavia:

KUVA 10. LAHIALUEIDEN TONTTITEHOKKUUDET

Suunnittelualue

Alue sijoittuu ruutukaavakeskustan reuna-alueelle ja on liikenteellisesti hyvin saavu-
tettavissa niin kavellen ja pyoraillen kuin myos joukkoliikenteen eri muodoilla ja henki-
|6autolla. Ajoneuvoliikenndinti tontille 3-1-6 tapahtuu talla hetkella Makikadun kautta.
Makikadulla ja Hatsalankadulla on pysakointia. Kaavatyon alkuvaiheessa suunnitte-
lualueeseen sisaltynyt tontti 3-1-7 sijoittuu samaan kortteliin.

KUVA 11. ILMAKUVA ALUEELLE
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KUVA 12. TONTTI 1-6 / KUVA MAKIKADULTA KUVA 13. TONTTI 1-6 / KUVA HATSALANKADULTA

Tontti 3-1-6 (Makikadun tukikohta):

Tontille 3-1-6 on alun pitden vuonna 1907 rakennettu asuinrakennus tontin Makika-
dun puoleiseen osaan. Vuonna 1911 on rakennettu uudisrakennus tontin Hatsalan-
kadun puoleiselle osalle "mekanikkaverstaaksi”. Rakennusta on laajennettu piha-
alueelle ja ullakolle vuosina 1915 ja 1927. Paarakennuksen kayttotarkoitus on muut-
tunut 1950-luvulla korjauspajasta koulurakennukseksi. 1950-luvun lopusta lahtien
rakennuksessa on toiminut korjaamo ja tyomaatukikohta. Myohemmin tontin raken-
nuksiin on tehty lukuisia muutoksia, mutta rakennukset ovat toimineet tdhan asti ns.
puistotoimiston tukikohtana. Talla hetkella rakennukset ovat paaosin tyhjillaan tuki-
kohta- ja muiden vuokratoimintojen siirryttya toisaalle. Selvitys Puistotoimiston vari-
kon historiasta on selostuksen liitteena 8.

KUVA 14. MAKIKADUN PAATE KUVA 15. TONTTI 1-6 / SISAPIHA

KUVA 16. TONTTI 1-6 / RAUTATIEN PUOLEISET SIVUT
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3.1.4 Maanomistus

Tontti 3-1-6 on kaupungin omistuksessa. Tontti rajautuu pohjoisosaltaan valtion (Lii-
kennevirasto) omistamaan rautatiealueeseen.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet:

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT) ovat osa alueidenkayton suunnittelujar-
jestelmaa, ja ne on otettava huomioon ja niiden toteutumista on edistettava kaavoituk-
sessa ja viranomaistoiminnassa. Tarkistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
ovat tulleet voimaan 1.3.2009, ja ne sisaltavat muun muassa toimivaan aluerakentee-
seen seka eheytyvaan yhdyskuntarakenteeseen ja elinympariston laatuun liittyvia
erityistavoitteita. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet huomioidaan ensisijaisesti
maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa.

Maakuntakaava:

Kuopion seudun maakuntakaava on vahvistettu ymparistoministeriossa 3.7.2008.
Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C 11.100). Suun-
nittelumaarayksen mukaan alueen kaytdon suunnittelussa tulee luoda edellytykset kor-
keatasoisen ja vetovoimaisen keskusta-alueen kehittamiselle seka kansainvalisten,
ylimaakunnallisten ja maakunnallisten toimintojen ja monipuolisen erikoiskaupan pal-
veluiden sijoittamiselle. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota alueen kau-
punkikuvaan, saavutettavuuteen seka alueen liittymiseen muuhun kaupunkirakentee-
seen.

Pohjois-Savon maakuntakaava on vahvistettu ymparistoministeriéssa 7.12.2011. Kaa-
vassa ei ole varsinaisesti suunnittelualueeseen kohdistuvia maarayksia.

Kuopion seudun maakuntakaavassa ja Pohjois-Savon maakuntakaavassa suunnitte-
lualueen pohjoispuolinen Ison hautausmaan alue on merkitty kulttuuriympariston tai
maiseman vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeaksi kohteeksi tai alueeksi.
Lansi- ja lounaispuolinen kasarmialue on puolestaan merkitty Kuopion seudun maa-
kuntakaavassa kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta valtakunnallisesti
tai maakunnallisesti tarkeaksi kohteeksi tai alueeksi ja Pohjois-Savon maakuntakaa-
vassa rakennussuojelukohteeksi tai alueeksi.

Pohjois-Savon maakuntakaavan laatimisen jalkeen on vaihemaakuntakaavana laadittu
tuulivoimaa koskeva maakuntakaava, joka on vahvistettu ymparistoministeriossa
15.1.2014. Lisaksi Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava 2030 on vahvistettu ympa-
ristdministeriossa 1.6.2016. Naissa ei ole suunnittelualueeseen kohdistuvia maarayk-
sia.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKIYMPARISTON SUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS



MAKIKADUN TUKIKOHTA / MALJALAHTI 3-1-6 9

Yleiskaava, yleiskaavalliset selvitykset:

Kuopion kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan
11.12.2000. Se on tullut voimaan oikeusvaikutteisena kaupunginhallituksen paatoksel-
la 13.8.2001. Keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa alue on osoitettu asumisen ja
palvelujen alueeksi (A, P). Kaava-alueen pohjoispuoliseen Ison hautausmaan aluee-
seen kohdistuu /s-merkinta, jonka mukaan ymparisto alueella sailytetaan.

KUVA 17. OTE KESKEISEN KAUPUNKIALUEEN YLEISKAAVASTA

Keskustan osayleiskaavan uusiminen on kaynnissa ja se on tarkoitus laatia oikeusvai-
kutteiseksi; se tulee vahvistuessaan kumoamaan keskeisen kaupunkialueen yleiskaa-
van. Osayleiskaavaluonnoksessa alue on tarkoitus merkita kerrostalovaltaiseksi alu-
eeksi (AK).

Keskustan osayleiskaavaan liittyvassa, Kuopion kaupunkikeskustan kehittamista oh-
jaavassa pidemman tahtaimen strategisessa suunnitelmassa (Master Plan 2025)
suunnittelualue kuuluu B-vyohykkeeseen (Ruutukaava-alue ja viherkentta), jolla osoite-
taan toiminnallisten painopistealueiden kehittamisteemoja ja kehitettavia toimintoja.
Tulevaisuudessa B-vyohykkeella tullaan tarkastelemaan etenkin liikuntapaikkaratkaisu-
ja, puistojen kehittamista, koulujen sijoittumista ja uutta asumista.

Asemakaava:

Tontilla 3-1-6 on voimassa sisaasiainministerion 24.3.1976 vahvistama asemakaava,
jossa tontti on merkitty yleisten rakennusten korttelialueeksi kaupungin tarpeisiin (Y?).
Rakennusoikeus tontilla on 2 000 k-m? ja suurin sallittu kerrosluku Il. Tonttia varten
vaadittavista autopaikoista 50 % saa sijoittaa Ya'-korttelialueelle.

Etelapuolisella tontilla 3-1-7 on ymparistoministerion 4.4.1990 vahvistama asemakaa-
va, jossa tontti on merkitty liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Rakennus-
oikeus tontilla on 2 500 k-m?, josta 20 % saadaan kayttaa asuinhuoneistoja varten.
Tahan asemakaavaan kuului kaupunginvaltuuston hyvaksymisvaiheessa myos nyt
kaavamuutoksen kohteena oleva tontti 3-1-6, joka oli talloin kaavoitettu liike- ja toimis-
torakennusten korttelialueeksi (K) ja osittain yleisten rakennusten korttelialueeksi kau-
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pungin tarpeisiin (Y-3). Ymparistoministerio jatti kuitenkin kaavan talta osin vahvista-
matta, koska asemakaavan muutoksessa ei ollut riittavasti selvitetty rakennussuojelu-
kysymysta eikd myoskaan Y-tonttien riittavyytta tulevaisuudessa Kuopion keskusta-
alueella.

KUVA 18. OTE AJANTASA-ASEMAKAAVASTA

Ote ajantasa-asemakaavasta on myos liitteena 4.

Ohjelmat ja tavoitteet:

Kuopion ilmastopoliittinen ohjelma 2009-2020 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
6.4.2009 otettavaksi aktiiviseen kayttoon kaikessa valmistelussa. Ohjelmassa esite-
tdan muun muassa kasvihuonepaastoihin, uusiutuvaan energiaan ja ilmastonmuutok-
seen liittyvia tavoitteita.

Kuopion pitkan aikavalin kehittamista ohjaava kaupunkitason strategia 2020 on hyvak-
sytty kaupunginvaltuustossa 28.6.2010. Sen paatavoitteiden mukaan Kuopiosta muo-
dostetaan Ita-Suomen suunnannayttaja ja veturi, joka on vetovoimainen yritysten,
yrittajien, opiskelijoiden ja lapsiperheiden kaupunki ja jossa on vahva ja monipuolinen
elinkeinoelama, nuorekas ilmapiiri, erinomaiset kulttuuri- ja vapaa-ajanpalvelut seka
luonnonlaheinen ja puhdas ymparisto.

Valtion ja Kuopion kaupunkiseudun valinen kasvusopimus on allekirjoitettu 20.12.2013.
Kuopion kasvusopimuksen tavoitteena on vahvistaa Kuopion kaupunkiseudun kilpailu-
kykya, yhdyskuntarakenteen kestavaa kehitysta seka sosiaalista eheytta, jotta Kuopion
kasvuohjelmaan 2020 liittyvat vaeston kasvuun seka uusien asuntojen ja tyopaikkojen
maaraan asetetut tavoitteet toteutuvat. Kasvusopimuksessa esitetaan strategiset pai-
nopisteet ja toimenpiteet niiden toteuttamiseksi. Sopimus oli voimassa vuoden 2015
loppuun saakka ja sen jatkamista ollaan selvittdmassa.

Kuopion uusin maapoliittinen ohjelma on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.2015. Maapoliittisessa ohjelmassa kaupunki paattdéd maapolitikan strategiset
tavoitteet, toimintaperiaatteet ja tarpeen mukaan kaytettavat maapoliittiset keinot.
Maapolitikan keskeisena tavoitteena on mahdollistaa kaupungin vetovoimaa ja kesta-
vaa yhdyskuntarakennetta tukeva tonttitarjonta. Muina tavoitteina on muun muassa
asunto- ja elinkeinopoliittisten ja yhdyskuntarakenteellisten tavoitteiden mahdollistami-
nen.
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Kuopion kulttuuriymparisté — strategia ja hoito-ohjeet -ohjelma on hyvaksytty kaupun-
ginhallituksessa 22.10.2007 ohjeellisena noudatettavaksi. Ohjelma kasittad Kuopion
rakennusperinnon ja kulttuuriymparistojen hoito-ohjelman seka Kuopion kulttuuriympa-
ristdjen vaalimisen yleisia periaatteita kasittelevan strategisen osuuden jatkotoimenpi-
de-ehdotuksineen. Keskustan ruutukaava-alueen osalta ohjelmassa on todettu toi-
menpidesuosituksena muun muassa, etta paakatujen varsilla rakennukset ovat ranni-
katuihin verrattuna korkeampia ja rakentamistapa pelkistetympaa. Keskustan kaupun-
kikuvaa pyritadn eheyttamaan. Rannikatujen mittakaava sailytetaan ja sitd pidetaan
rakentamisen lahtokohtana korkeita rakennuksia valttaen.

Kuopion Arkkitehtipoliittinen ohjelma on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 12.11.2007
ohjeellisena noudatettavaksi. Siina toimenpidesuosituksina ruutukaavakeskustan osal-
ta on rikkonaisen kaupunkikuvan eheyttaminen ymparistoonsa mittakaavallisesti ja
jasentelyltdan sopeutuvan arkkitehtuurin keinoin sekd& suuntautuminen keskustan
asuntokortteleiden kehittamisessa umpikorttelirakenteen eheyttamiseen ja lisaksi piha-
piirien viihtyisyyteen kiinnitetaan erityista huomiota. Arkkitehtipoliittista ohjelmaa ollaan
parhaillaan paivittamassa.

Rakennusijarjestys:

Kuopion kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 2.5.2012
ja se on tullut voimaan Kuopion hallinto-oikeuden paatoksen mukaisesti 14.6.2013.

Tonttijako ja -rekisteri:

Tontti 3-1-6 on mitattu ja merkitty kiinteistorekisteriin 3.2.1994 ja sen pinta-ala on 1 994
m?2.

Pohjakartta:

Suunnittelualueen pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) mukainen.

Rakennuskiellot:

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

Suojelupaatokset:

Varsinaiseen suunnittelualueeseen (kortteli 3-1) ei kohdistu suojelumerkintoja eika se
sisdlly suojeluinventointiluetteloihin. Sen sijaan suunnittelualueen viereisille alueille
kohdistuu useita eritasoisia suojeluun liittyvia merkintdja ja maarayksia.

Suunnittelualueen pohjoispuolella oleva Ison hautausmaan alue sisaltyy valtakunnalli-
sesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistojen luetteloon ja on luokiteltu kansal-
lisesti merkittavaksi hautausmaakulttuurin edustajaksi. Hautausmaan vanhan puolen
vanhin osa on rauhoitettu vanhan kulttuurin muistoalueena. Myds suunnittelualueen
lansipuolella oleva Kuopion kasarmialue sisaltyy valtakunnallisesti merkittavien raken-
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nettujen kulttuuriymparistéjen luetteloon ja on yksi kahdeksasta kansallisen asevelvol-
lisen sotavaen kayttoon 1880-luvulla perustetusta tarkka-ampujapataljoonan kasarmis-
ta.

Kuopion seudun maakuntakaavassa ja Pohjois-Savon maakuntakaavassa pohjoispuo-
linen Ison hautausmaan alue on merkitty kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen
kannalta valtakunnallisesti tarkeaksi kohteeksi tai alueeksi (MA-v 11.1216, MA 1-v
11.1216), jolla on historiallista ja maisemallista kulttuurihistoriallista arvoa.

Lansi- ja lounaspuolinen kasarmialue on puolestaan merkitty Kuopion seudun maakun-
takaavassa kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tai
maakunnallisesti tarkeaksi kohteeksi tai alueeksi (MA 11.1213) ja Pohjois-Savon maa-
kuntakaavassa rakennussuojelukohteeksi tai alueeksi (SR 11.1008), jolla on raken-
nushistoriallista, historiallista ja maisemallista kulttuurihistoriallista arvoa.

Keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa pohjoispuoliseen Ison hautausmaan aluee-
seen kohdistuu /s-merkinta, jonka mukaan ymparistd alueella sailytetaan. Alue tulee
suunnitella siten, ettd ympariston tai miljoon arvokkaat piirteet sailytetdan. Suunnittelu-
alueen itapuolelle tontille 3-2-5 on merkitty SR-1-rakennussuojelukohderakennuksia ja
lounaispuoliselle kasarmialueelle SR2- sailytettavia rakennuksia.

Kuopion kulttuuriymparisté — strategia ja hoito-ohjeet —ohjelmassa kaava-alueen ita-
puoliset, Asemakadun pohjoispuolella sijaitsevat korttelit on luokiteltu maakunnallisesti
merkittavaksi alueeksi, jonka sailytystavoitteena on ympariston ja rakennusten sailyt-
taminen. Lansi- ja lounaspuolinen kasarmialue on luokiteltu valtakunnallisesti merkitta-
vaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi, jonka sailytystavoitteena on rakennusten ja
ympariston sailyttaminen ja uudisrakentamisen sopeuttaminen miljodseen.

Suunnittelualueen itapuoleisella alueella, tontilla 3-2-5 on 9.8.1985 vahvistetussa ase-
makaavassa nelja sr-1-merkinnalla osoitettua rakennusta. Kaavamerkinnan mukaan
rakennukset ovat kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia, joita ei saa ilman pa-
kottavaa syyta havittaa. Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostoiden seka
kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta rakennusten historiallisesti arvo-
kas tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy. Kyseiset rakennukset kuulu-
vat Asemakadulla sailyneeseen puurakennuskantaan, joka on toteutettu 1900-luvun
molemmin puolin.

Muut selvitykset:

Asemakaavatydn tausta-aineistoon liittyvat tie- ja raidelikennemeluselvitys (Promethor
Oy), liikennetarina- ja runkomeluselvitys (Promethor Oy), litteena 7 oleva maaperan
pilaantuneisuustutkimukset (Ramboll Finland Oy), Puistotoimiston varikon historiaselvi-
tys (Kuopion kaupungin Tilakeskus) seka selvitys tontin 3-1-7 rakennuksesta ja sen
soveltumisesta asumiseen (NCC Rakennus Oy). Selvitykset on laadittu kaavatyon
valmisteluvaiheen aluerajauksen mukaisesti koskien koko korttelia 3-1.

Tie- ja raidelikennemeluselvityksessa todetaan, ettd laskentatuloksen perusteella
melutaso alittaa lahes koko piha-alueella ohjearvot ilman erityista meluntorjuntaa,
koska rakennusten massoittelu on piha-alueita suojaava. Mikali parvekkeilla halutaan
saavuttaa ulko-oleskelualueiden paivaajan ohjearvo, tulee osalla julkisivuista parvek-
keet suojata melulta lasituksella. Lisaksi yleisen kaytanndn mukaan sellaisia asuin-
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huoneistoja tulisi valttaa, jotka avautuvat vain yhteen suuntaan. Tie- ja raideliikenne-
meluselvitys on selostuksen liitteena 5, ja sita on selostettu yksityiskohtaisemmin koh-
dassa "5.5. Ympariston hairidtekijat”.

Liikennetarina- ja runkomeluselvityksessa todetaan, ettei tarina aiheuta suunnittelualu-
een rakennuksille vaurioriskia eika myoskaan mittaus- ja arviointitulosten perusteella
viintyvyyshaittaa. Tarina ei aseta erityisvaatimuksia rakennusten korkeuksille tai vali-
pohjien mitoittamiseen. Raideliikenne ei aiheuta asuinrakennuksille kaytettavaa suosi-
tusarvoa ylittavia runkomelutasoja, joten rakennuksiin ei tarvitse suunnitella erillista
runkomelun vaimennusta. Rautatienpuoleisissa huoneissa ilmadanena kantautuva
melu koetaan ajoittain hairitsevana, mika tulee suunnittelukohteessa huomioida jul-
kisivujen aaneneristavyyden oikealla mitoittamisella. Liikennetarina- ja runkomeluselvi-
tys on selostuksen liitteena 6, ja sita on selostettu yksityiskohtaisemmin kohdassa ”5.5.
Ympariston hairiotekijat”.

Maaperan pilaantuneisuustutkimuksen mukaan tarkasteluissa ei havaittu viitteita ko-
honneista oljyhiilivetypitoisuuksista tai muista haitta-aineista eika myoskaan jatejakeita
maaperassa. Alueella ei todettu merkittavia raskasmetallipitoisuuksia. Tutkimuksen
perusteella maapera voidaan luokitella pilaantumattomaksi. Tarvetta pilaantuneen
maaperan kunnostus- tai riskienhallintatoimenpiteille tai lisatutkimuksille ei aineiston
perusteella ole. Maaperan pilaantuneisuustutkimus on selostuksen liitteena 7.

Tontin 1-3-6 rakennuksia koskeva selvitys Puistotoimiston varikon historiasta on selos-
tuksen liitteena 8.

Kaavatyon lahtokohdaksi on laadittu toteutusvaihtoehtosuunnitelmia (Arkkitehtitoimisto
Helamaa ja Pulkkinen Oy), joita selostetaan tarkemmin kohdassa 4.5 Asemakaavan
muutokset vaihtoehdot ja niiden vaikutukset”.

4 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan muutoksen suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksella on tarkoitus mahdollistaa kaupungin omistamalle tontille 3-
1-6 (entinen kaupungin varikon tontti) uudisrakentamista muuttamalla asemakaavan
nykyista kayttotarkoitusta ja lisdamalla rakennusoikeutta. Kaavaan merkitdan joustava
kayttotarkoitusmerkinta, mika mahdollistaa asumisen lisaksi myos liike-, toimisto- ja
palveluasumisrakennusten rakentamisen, mikali niille ilmenee tarvetta. Nain rakennus-
ta on mahdollista kayttaa useampaan tarkoituksen ilman kaavamuutosta tai kaavasta
poikkeamista. Samalla varmistetaan yleiseen kayttoon tarkoitettujen tilojen riittavyys,
mikali niille olisi joskus tarvetta.

4.2 Suunnittelun kdaynnistyminen ja sita koskevat paatokset

Kaavatyd sisalsi kaavoitusprosessin alkuvaiheessa vierekkaiset tontit 3-1-6 ja 7 eli
koko korttelin 3-1. Kaavatyon tavoitteena oli mahdollistaa molemmille tonteille asuinra-
kentamista muuttamalla voimassaolevan kaavan mukaista kayttdtarkoitusta ja lisaa-
malla rakennusoikeutta. Asemakadun varteen tontille 3-1-7 oli tarkoitus rakentaa myos
liiketiloja ja autopaikat oli tarkoitus sijoittaa paaosin asuinkerrostalojen kellaritiloihin.
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Koko korttelia koskeva kaavatyo sisaltyi vuoden 2014 kaavoituskatsaukseen ja ase-
makaavoituksen tydohjelmaan. Asemakaavan vireilletuloaineisto (osallistumis- ja
arviointisuunnitelma) annettiin tiedoksi kaupunkirakennelautakunnalle 25.6.2014. Ai-
neisto oli nahtavana vireilletulokuulutuksen yhteydessa 30.6.—10.8.2014.

Valmisteluvaiheen jalkeen tontin 3-1-7 omistaja luopui kaavahankkeesta, ja kaavatyota
jatkettiin ehdotusvaiheeseen pelkastaan tontin 3-1-6 osalta. Kaavaehdotuksessa tontil-
le 3-1-6 mahdollistetaan uuden rakennuksen rakentaminen siten, etta tarvittavat pysa-
kdintipaikat sijaitsevat kellaritiloissa. Kaavaan merkitaan joustava kayttotarkoitusmer-
kinta, mika mahdollistaa asuin-, like-, toimisto- ja palveluasumisrakentamisen, mikali
eri kayttotarkoitusten toteuttamiselle iimenee tarvetta.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Osalllisia ovat Pohjois-Savon ELY-keskuksen Luonnonvarat ja ymparistd —vastuualue,
Liikennevirasto, lahialueen maan- ja kiinteistonomistajat seka asukkaat, DNA Oy,
TeliaSonera Oyj, Kuopion Energia Liikelaitos, Kuopion Vesi Liikelaitos seka kaupungin
muut viranomaiset.

432 Vireilletulo

Kaavatyo on aloitettu alun perin koko korttelia 3-1 koskevana Kuopion kaupungin,
Kiinteistd Oy Kuopion Asemakatu 7:n ja NCC Rakennus Oy:n neuvottelujen pohjalta.
Kaavaty0 on sisaltynyt vuoden 2014 kaavoituskatsaukseen ja asemakaavoituksen
tydohjelmaan. Asemakaavan vireilletuloaineisto (osallistumis- ja arviointisuunnitelma)
on annettu tiedoksi kaupunkirakennelautakunnalle 25.6.2014. Aineisto on ollut nahta-
vana vireilletulokuulutuksen yhteydessa 30.6.—10.8.2014. Vireilletulosta tiedotettiin
naapurikiinteistdja myos kirjeella 22.8.2014.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Koko korttelia 3-1 koskeva asemakaavan vireilletuloaineisto on ollut nahtavana MRL
63 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti vireilletulokuulutuksen yhteydessa 30.6.—10.8.2014.
Vireilletulosta tiedotettiin naapurikiinteistdja myos kirjeelld 22.8.2014. Kaksi naapu-
riasunto-osakeyhtiota, Asemakadun toisella puolella oleva Asunto Oy Kuopion Hatsa-
lankatu 33 / tontti 3-20-10 ja Asunto Oy Kuopion Asemakatu 46 / tontti 3-20-11, ilmoitti
asiaan mielipiteensa. Mielipiteet olivat samansisaltoisia ja niissa kiinnitettiin huomiota
alueen pysakointitilanteeseen ja uudisrakennusten korkeuteen seka sijoitteluun tontilla.
Mielipiteiden mukaan uudisrakennuksen korkeus saisi olla maksimissaan kolme ker-
rosta. Mielipiteiden mukaan lisarakentamisen pitada kunnioittaa radanvarren rakennus-
miljoota, taydennysrakentamisen tulee soveltua nykyisten radanvarteen rakennettujen
ja osin suojeltujen Kiinteistdjen kanssa hyvin seka rakennusoikeuden etta sijoittelun
osalta ja taydennysrakentaminen ei saa heikentaa nykyista tiukkaa asukaspysakointiti-
lannetta.
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Koko korttelia koskevan kaavoituksen aloituskokous on pidetty 10.9.2014 ja siina olivat
lasna strategisen maankayton suunnittelun, maaomaisuuden hallinnan, kunnallistekni-
sen suunnittelun, Kuopion Vesi Liikelaitoksen, Tilakeskuksen, Pohjois-Savon pelastus-
laitoksen ja asemakaavoituksen edustajat. Lisaksi ymparistonsuojelu esitti komment-
tinsa laadittuihin selvityksiin. Aloituskokouksessa todettiin seuraavaa:

- yleiskaavoitus: asumista ei vastusteta, kaavatyon pohjaksi laaditut vaihtoehdot
tuntuvat raskailta, umpikorttelirakenne on hyva

- bhanke tukee keskusta-alueen rakennetta, joten muutos asumiskayttoon hyvak-
syttavissa

- hanke tiivistaa kaupunkirakennetta, parantaa asuntotuotantotavoitteiden saavut-
tamista ja tuo tuloja kaupungille

- keskeista littyminen arvokkaisiin kulttuuriymparistoihin, saumakohdallinen kau-
punkikuva ja sopimusasiat

- katujen pintaremontin kustannushaarukka on 120 €/m?-210 €/m?

- pelastuslaitos: kaavamerkinndissa tulee huomioida vaarallisten aineiden kulje-
tusreitti seka katupysakoinnin ja rakennusten sijoittamisessa pelastusteiden
toimivuus

- asemakaavaan tulisi merkitd asianmukainen kaavamaarays koskien hulevesia
(hulevesien hallinnan yleisena tavoitteena on mm. imeyttaa ja viivyttda huleve-
sia niiden syntypaikoilla)

- jatkosuunnittelussa huomioitava meluraportin kannanotot ja ohjeistukset (&a-
neneristavyysvaatimukset, parvekelasitukset, huoneistojen sijoitus ei pelkas-
tdan meluisan julkisivun puolelle)

- laaditaan yleisten alueiden ja katualueiden yleissuunnitelma

- kaynnistamissopimukset laaditaan tonttien osalta erikseen, kaupungin omista-
masta tontin kaupasta tehdaan kaupunginhallitukseen erillisena asiana vietava
esisopimus, lopullinen maakauppa tehdaan asemakaavan voimaantulon jal-
keen, Asemakatu 7:n kanssa tehdaan maankayttosopimus.

Valmisteluvaiheen vaihtoehtosuunnitelmia on tyostetty saadut mielipiteet ja lausunnot
huomioiden useissa kokouksissa, joissa lasna ovat olleet omistajataho edustajineen ja
kaupungin asiantuntijatahot, mm. kulttuurihistoriallisen museon ja kaupunkikuvatyo-
ryhman edustajat. Vaihtoehtoja selostetaan tarkemmin selostuksen kohdissa "4.5.1
Valmisteluvaiheessa tutkitut vaihtoehdot” ja "4.5.2 Valmisteluaineistoon valitut vaihto-
ehdot”. Kaavatyon yhteydessa on tehty kaavoituksen kaynnistamissopimus.

Koko korttelia 3-1 koskeva kaavan valmisteluvaiheen aineisto on annettu tiedoksi
kaupunkirakennelautakunnalle 11.2.2015 ja nahtavana aineisto on ollut MRL 62 §:n ja
MRA 30 §:n mukaisesti 16.2.—17.3.2015. Nahtavanaolosta ja yleisétilaisuudesta on
tiedotettu kuulutuksella seka tiedonannolla naapurikiinteistdille. Yleisotilaisuus on pi-
detty 25.2.2015, mutta tilaisuudessa ei ollut yhtaan osanottajaa. Nahtavanaoloaikana
mielipiteen aineistosta antoivat Asunto Oy Kuopion Asemakatu 46 / tontti 3-20-11,
Asunto Oy Kuopion Hatsalankatu 33 / tontti 3-20-10 ja Niiralan Kulma Oy / tontti 3-2-5.
Lausunnon aineistosta antoivat laajennettu kaupunkikuvatydéryhma ja Pohjois-Savon
ELY-keskus.

Asemakadun toisella puolella olevien Asunto Oy Kuopion Hatsalankatu 33:n ja Asunto
Oy Kuopion Asemakatu 46:n mielipiteet olivat samansisaltdisia ja niissa uudistettiin
aiemmat vireilletulovaiheessa esitetyt uudisrakennusten korkeuteen, sijoitteluun ja
ymparistodon soveltumiseen seka pysakointitilanteeseen liittyvat kannanotot. Makika-
dun toisella puolella olevan Niiralan Kulma Oy:n mielipiteessa otettiin kantaa Makika-
dun pysakaintijarjestelyihin. Laajennettu kaupunkikuvatydryhma piti parhaana vaihto-
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ehtona suunnitelmaa VE1, 5 kerrosta. Pohjois-Savon ELY-keskus otti kantaa vaihtoeh-
tojen huonoon sopivuuteen ymparistoon ja kaupunkikuvaan seka piti kaupunkikuvallis-
ten vaikutusten selvittamista riittamattomana ja Asemakatu 7:n rakennuksen sailytta-
mista kestavan kehityksen mukaisena ratkaisuna.

Mielipiteet ja lausunnot kokonaisuudessaan vastineineen ovat selostuksen liitteena 9.

Valmisteluaineistoa on pidetty info- ja keskustelutilaisuus (sisainen lausuntokokous)
yhteistyotahoille 10.3.2015 ja siina olivat lasna strategisen maankayton suunnittelun,
maaomaisuuden hallinnan, kunnallisteknisen suunnittelun ja Tilakeskuksen edustajat.
Lisaksi Kuopion Vesi liikelaitos ja Kuopion Sahkoverkko Oy antoivat kommenttinsa
muutoin. Lausuntokokouksessa todettiin seuraavaa:

- taydennysrakentamishanke on hyva; hanke tukee keskusta-alueen rakennetta,
tiilvistaa kaupunkirakennetta, parantaa asuntotuotantotavoitteiden saavuttamista
ja tuo tuloja kaupungille

- asemakaavaan tulisi merkitd asianmukainen kaavamaarays koskien hulevesia
(hulevesien hallinnan yleisena tavoitteena on mm. imeyttaa ja viivyttda huleve-
sia niiden syntypaikoilla)

- mikali muutoksia kohdistuu Kuopion Sahkdverkko Oy:n verkostoihin, muutos-
kustannukset peritdan muutosta haluavilta todellisten kustannusten mukaisesti

- tukikohtarakennusten tilat ovat paaosin vapautuneet ja siella viela toimivalle yh-
distykselle on tarjottu korvaavia tiloja toisaalta

- kaupunkikuvallisesti ja muutoin 5- ja 6-kerroksiset umpikortteliratkaisut ovat si-
nansa hyvia, tosin sisaanveto voisi olla rohkeampi; VE3:ssa uudisrakennus jaa
yksinaiseksi; parhaana vaihtoehtona pidettiin VE1:n mukaista tehokasta raken-
tamista ja erityisesti laajennetun kaupunkikuvatyéryhman tapaan suunnitelma-
vaihtoehtoa VE1, 5 kerrosta

- Makikadun pysakaintiasiaa selvitetdan vield saadun mielipiteen pohjalta.

Valmisteluvaiheen jalkeen tontin 3-1-7 omistaja luopui kaavahankkeesta, ja kaavatyota
jatkettiin endotusvaiheeseen pelkastaan tontin 3-1-6 osalta. Lopulliseen ehdotusratkai-
suun paadyttiin kaupunkikuvallisten nakdkohtien osalta yhteistydssa laajennetun kau-
punkikuvatyoryhman kanssa.

43.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavatyon vireilletulo- ja valmisteluaineistot on toimitettu tiedoksi Pohjois-Savon ELY-
keskuksen Ymparistovastuualueelle ja Liikennevirastolle. Kaavoitukseen aloituskoko-
uksesta ja valmisteluvaiheen lausuntokokouksesta on tiedotettu Pohjois-Savon ELY-
keskuksen Ymparistovastuualuetta ja Liikennevirastoa.

Liikennevirasto ei ole esittanyt mielipiteita eika antanut lausuntoa kaavatyosta. Pohjois-
Savon ELY-keskus on antanut lausuntonsa valmisteluaineistosta. Lausunto vastinei-
neen sisaltyy selostuksen liitteeseen 9.
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4.4 Asemakaavan muutoksen tavoitteet
441 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat ja suunnittelualueesta johdetut tavoitteet

Asemakaavan muutoksen alkuperaisena tavoitteena on ollut mahdollistaa tonteille 3-1-
6 ja 7 asuinrakentamista muuttamalla asemakaavan nykyinen kayttotarkoitus ja lisaa-
malla rakennusoikeutta. Asemakadun varteen toteutettaisiin talloin kaavaratkaisusta
riippuen myos liiketiloja. Autopaikat sijoitetaan uudisrakentamisvaihtoehdoissa paaosin
asuinkerrostalojen kellaritiloihin. Jo talloin todettiin, etta mikali tontin 3-1-7 rakennus
sailyy, pysakointi sen osalta on piha-alueella. Lisaksi tutkitaan pysakointijarjestelyja
viereisille katualueille (Hatsalankatu ja Makikatu) siten, ettd katualueiden tilankayttd
muodostaa kaupunkimaiset jasentyneet ja viihtyisat katualueet. Pysakaointijarjestelyissa
pyritaan siihen, ettei ratkaisuilla heikenneta nykyista pysakointipaikkatilannetta merkit-
tavasti.

Tontin 3-1-7 omistajan luopuessa kaavamuutoksesta valmisteluvaiheen jalkeen ase-
makaavan muutoksen tavoitteeksi tarkentui tontin 3-1-6 kaavoittamisen asuinraken-
nuskayttoon. Kaavan tavoitteena on joustava kayttotarkoitusmerkinta, mika mahdollis-
taa asumisen lisaksi myos liike-, toimisto- ja palveluasumisrakennusten rakentamisen,
mikali niille ilmenee tarvetta. Nain rakennusta on mahdollista kayttaa useampaan tar-
koituksen ilman kaavamuutosta tai kaavasta poikkeamista.

Kaupungin kehityksen kannalta tavoitteena on tukea kaupunkikeskustan kehittamista
lisdamalla asuntotuotantoa ydinkeskustan palvelujen ja toimintojen aarella. Keskusta-
alueen asuntojen maaran lisdaamisen ohella vahvistetaan samalla keskusta-alueen
palvelujen sailymista ja sitd kautta keskusta-alueen vetovoimaisuutta ja elavyytta Kuo-
pion kaupungin strategian 2020 mukaisesti. Tavoitteena on toteuttaa myos Kuopion
kasvusopimuksen mukaisesti Kuopion kasvuohjelman 2020 tavoitteita: vaeston kasvu
1 100-1 200 vuodessa ja uusien asuntojen valmistuminen 800 tai enemman vuodes-
sa. Taman lisaksi tavoitteena on yhdyskuntarakenteen taloudellinen ja kestava kehi-
tyksen mukainen tiivistaminen tehostamalla tontin kayttoa, mita toteuttaa arkkitehtoni-
sesti ja toiminnallisesti korkeatasoinen ja ymparistoon sopeutuva ratkaisu.

Tontille 3-1-6 sijoittuva voimassaolevan asemakaavan Y-tonttivaraus on muuttunut
tarpeettomaksi kaupungin varikon siirtyessa alueelta pois. Alueelle ei kaupungilla ole
yleisten rakennusten aluetarvetta. Nykyisessa asemakaavoituskaytannossa keskusta-
alueella kaytetaan uusissa asemakaavoissa monen kayttotarkoituksen mahdollistavia
joustavia kaavamerkintoja kuten ALP-korttelialue (asuin-, liike- ja toimisto- ja palvelu-
asumisrakennusten korttelialue), jotka mahdollistavat muun muassa yleiseen kayttéon
tarkoitettujen tilojen sijoittamisen kokonaan tai osittain muun kayton yhteyteen, mikali
siihen ilmenee tarvetta.

Hakemuksen mukainen kaytto vastaa yleiskaavallisia tavoitteita niin keskeisen kau-
punkialueen yleiskaavan kuin myds valmisteilla olevan, oikeusvaikutteiseksi vahvistet-
tavan keskustan osayleiskaavan osalta. Alue on yleiskaavallisissa suunnitelmissa
tarkoitettu asuinkayttoon.

Asuinympariston laatuun liittyvana tavoitteena on luoda mahdollisimman viihtyisa
asuinymparistd. Tama pyritaan turvaamaan riittavalla piha- ja leikkialueella, viereisten
katualueiden tilajarjestelyilld seka ohjaamalla toteutusta huomioimaan tarvittavat kau-
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punkikuvaan, turvallisuuteen, aaneneristavyyteen ja huoneistojen sijoittamiseen liittyvat
seikat.

Kaupunkirakenteen ja —kuvan kannalta alue on niin suunnittelullisesti kuin korttelira-
kenteen osalta haastava kahden koordinaatiston leikkauskohdassa. Lahiymparistossa
on matalan ja korkean rakentamisen heterogeenista rakennuskantaa, jonka yhteen
kytkeminen on vaikeaa. Lisaksi alue sijoittuu saumakohtaan, jonka lahialueilla on talla
hetkella arvokkaita kulttuuriymparistoja (hautausmaa, kasarmialueet) ja asemakaavas-
sa sr-merkinndilla suojeltuja rakennuksia (itapuolisen tontin 3-2-5 nelja rakennusta)
seka mahdollisesti tulevaisuudessa aiemman arkkitehtikilpailun pohjalta Puistokadun
lansipuolelle toteutettavaa modernia rakentamista ja ratakuilun kattaminen. Kaupunki-
kuvallisena tavoitteena on toteuttaa arkkitehtipoliittisen ohjelman mukaisesti paikkaan
parhaiten soveltuva, aluerakennetta yhdistava ja eheyttava, umpikorttelirakennetta
toteuttava ratkaisu, joka tukeutuu etelapuolisten kortteleiden korkeampiin rakennus-
massoihin, muodostaa vastinparin Hatsalankadun ja Makikadun rajaamalle etelaosan
korttelille, on Hatsalan korkean rakentamisen jatke sekd muodostaa massoittelullaan
taustamuurin lansipuolen matalalle puurakentamiselle.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Uudisrakentaminen on tarkoitus sopeuttaa ympariston rakennuskantaan kaupunkiku-
vallisesti siten, etta se sitoo mahdollisimman hyvin yhteen viereisten alueiden erilaiset
rakennuskannat ja ymparistot muodostaen samalla kaupunkikuvaa rikastuttavan ja
ymparistdaan korostavan, mutta myos omaa aikakauttaan ja nykyaikaista rakentamista
kuvaavan kokonaisuuden.

Yhtalaisesti tavoitteena on 16ytaa ratkaisu, josta ei aiheudu kohtuutonta haittaa naapu-
rikiinteistoille. Kaavatydssa on tutkittu erilaisia massoitteluvaihtoehtoja niin, ettei raken-
taminen tydnny liian lahelle viereisten asuntojen paaikkunoita eikd muuta kohtuutto-
masti niista avautuvia maisemia. Keskusta-alueen muutos- ja taydentamisrakentami-
nen aiheuttaa kuitenkin aina joitakin muutoksia olevaan tilanteeseen, mutta se kuuluu
tavanomaiseen keskusta-alueen kehittamisen vaikutuksiin. Ratkaisulla ei heikenneta
nykyista pysakointipaikkatilannetta olennaisesti.

4.5 Asemakaavan muutosratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
4.5.1 Valmisteluvaiheessa tutkitut vaihtoehdot

Kaavatyohon sisaltyi valmisteluvaiheeseen asti koko kortteli 3-1, joten valmisteluvai-
heen vaihtoehdot on laadittu molempia tontteja 3-1-6 ja 7 koskevina. Vaihtoehdot on
suunnitellut kaupungin ohjauksessa Arkkitehtitoimisto Helamaa ja Pulkkinen Oy.

Kaavatyohon liittyvia vaihtoehtosuunnitelmia tyostettiin  kaavoituksen alkuvaiheissa
useissa kokouksissa, joissa lasna olivat omistajataho edustajineen ja kaupungin asian-
tuntijatahot, mm. kulttuurihistoriallisen museon ja kaupunkikuvatydoryhman edustajat.
Kokouksissa pohdittiin tyon alkuvaiheessa alueen toteutusratkaisuksi myods viereista
korttelia vastaavia puikkomaisia rakennusmassaratkaisuja, mutta niista luovuttiin,
koska umpikorttelirakenteen katsottiin soveltuvan alueelle paremmin. Umpikorttelira-
kenteen katsottiin eheyttavan kyseisen solmukohta-alueen kaupunkikuvaa ruutukaa-
vakeskustan paatepisteessa ja olevan myos arkkitehtipoliittisen ohjelman toimenpi-
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desuositusten mukainen ratkaisu. Samalla rakennusmassat muodostavat muurin ja
taustan matalammalle Asemakadun vanhalle rakennuskannalle ja jatkavat Hatsalan-
kadun varren isojen rakennusten massojen jonoa. Lisaksi ne muodostavat vastinparin
Hatsalankadun ja Makikadun rajaamalle etelaosan korttelille. Puistokadun varren ra-
kennukset muodostavat puolestaan oman kasarmirakennuksille tyypillisen kaupunki-
kuvallisen kokonaisuutensa.

Valmisteluvaiheen alkupuolella tutkittiin useita vaihtoehtoja (A1, A2, B1, B2, C1 ja C2),
joita selostetaan kaavaselostuksen tassa kohdassa. Naiden tutkittujen vaihtoehtojen
perusratkaisuna oli uudisrakentaa alue kokonaisuudessaan ja sijoittaa piha-alueet
(leikki ja oleskelu) sisapihalle seka autopaikoitus maanalaiseen autohalliin, jonne ajo
on Makikadun puolelta. Ratkaisuna oli edelld selostetuista syista umpikorttelirakenne,
jossa rakennusmassoihin on jatetty aukko Hatsalankadun toisella puolella olevan ra-
kennuksen kohdalle tilavaljyyden aikaansaamiseksi. Asemakadun puoleisen uudisra-
kennusmassan alimpaan katutasokerrokseen oli tarkoitus sijoittaa yhteistiloja ja myy-
mala/toimistotiloja.

Naista vaihtoehdoista valittiin ja jatkotyOstettiin varsinaiset valmisteluaineiston vaihto-
ehdot 1, 2 ja 3, joita selostetaan taman kaavaselostuksen seuraavassa kohdassa
”4.5.2 Valmisteluaineistoon valitut vaihtoehdot”. Ne vaihtoehdot asetettiin valmisteluai-
neistona nahtaville.

Valmisteluvaiheessa tutkitut vaihtoehdot A1 ja A2:

Vaihtoehdossa A esitettiin umpikortteliratkaisu, jossa rakennusten kerrosluvut olivat
vaihtoehdossa A1 molemmissa rakennusmassoissa V ja vaihtoehdossa A2 radan
puoleisessa rakennuksessa VI ja Asemakadun puoleisessa rakennuksessa |IV. Ra-
danpuoleinen rakennusmassa oli suunniteltu L-muotoiseksi Makikadulle pain umpi-
korttelimaisuuden aikaansaamiseksi. Kyseista rakennusmassaa oli kuitenkin keven-
netty Makikadun paassa sisaanvedolla ja tuotu radanvarren rakennusten koordinaa-
tistoon Hatsalankadun paadyn massan suunnalla. Asuntoja ratkaisuun sisaltyi yh-
teensa noin 115.

KUVA 19. VAIHTOEHTO A1, NAKYMA KAAKOSTA KUVA 20. VAIHTOEHTO A2, NAKYMA KAAKOSTA

Valmisteluvaiheessa tutkitut vaihtoehdot B1 ja B2:

Vaihtoehdossa B esitettiin umpikortteliratkaisu, jossa rakennusten kerrosluvut olivat
vaihtoehdossa B1 molemmissa rakennusmassoissa V ja vaihtoehdossa B2 radan
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puoleisessa rakennuksessa VI ja Asemakadun puoleisessa rakennuksessa IV. Mo-
lemmat rakennusmassat olivat L-muotoisia Makikadulle pain umpikorttelimaisuuden
aikaansaamiseksi. Radanvarren Hatsalankadun puoleinen osuus oli tuotu radanvarren
rakennusten koordinaatistoon. Asuntoja ratkaisuun sisaltyi yhteensa noin 111.

KUVA 21. VAIHTOEHTO B1, NAKYMA KAAKOSTA KUVA 22. VAIHTOEHTO B2, NAKYMA KAAKOSTA

Valmisteluvaiheessa tutkitut vaihtoehdot C1 ja C2:

Vaihtoehdossa C esitettiin umpikortteliratkaisu, jossa rakennusten kerrosluvut olivat
molemmissa rakennusmassoissa VI. Asemakadun puoleinen rakennusmassa on
suunniteltu L-muotoiseksi Makikadulle pain umpikorttelimaisuuden aikaansaamiseksi.
Vaihtoehdossa C2 ylin kerros oli sisaanvedetty ja Makikadun suuntainen L-rakennus
vaihtoehtoa C1 pidempi. Radanvarren Hatsalankadun puoleinen osuus oli tuotu ra-
danvarren rakennusten koordinaatistoon. Asuntoja ratkaisu sisalsi vaihtoehdossa C1
yhteensa noin 137 ja vaihtoehdossa C2 yhteensa noin 134.

KUVA 23. VAIHTOEHTO C1, NAKYMA KAAKOSTA KUVA 24. VAIHTOEHTO C2, NAKYMA KAAKOSTA

452 Valmisteluaineistoon valitut vaihtoehdot

Edella selostettuja valmisteluvaiheen alkupuolella tutkittuja vaihtoehtoja jatkokehitettiin
asiantuntijatydryhmassa yhdessa hakijan ja hakijan konsultin Arkkitehtitoimisto Hela-
maa ja Pulkkinen Oy:n kanssa. Valmisteluaineistoon liitettavaksi tutkittiin uutena myds
ns. 0+ -vaihtoehto, jossa tontin 3-1-7 oleva rakennus sailytetdan. Valmisteluaineistoon
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sisaltyivat vaihtoehdot VE1: 6 ja 5 kerrosta, VE2: 6 ja 5 kerrosta ja VE3 (0+): 6 ja 5
kerrosta seka olevan rakennuksen sailyttaminen. Vaihtoehdot sisaltyivat valmisteluvai-
heen nahtavanaoloaineistoon.

Tutkitut vaihtoehdot toteuttivat edelleen umpikortteliratkaisua. Rakennusmassoihin oli
jatetty aukko Hatsalankadun toisella puolella olevan rakennuksen kohdalle tilavaljyy-
den aikaansaamiseksi. Ylimmat kerrokset olivat sisaanvedettyja. Vaihtoehtojen perus-
ratkaisuna oli sijoittaa piha-alueet (leikki ja oleskelu) sisapihalle. Autopaikat sijoitetaisiin
paaosin maanalaiseen autohalliin, jonne ajo oli Makikadun puolelta, seka osittain piha-
alueelle, jonne ajo oli Hatsalankadun kautta. Mikali tontin 3-1-7 rakennus sailyy, pysa-
kointi sen osalta olisi piha-alueella. Asemakadun puoleisen uudisrakennusmassan
alimpaan katutasokerrokseen sijoitettaisiin yhteistiloja ja myymala/toimistotiloja.

Valmisteluaineistoon liittyen tutkittin my0s kaksi katusuunnitelmavaihtoehtoa (VE1 ja

VE2) alueeseen rajoittuvien Hatsalankadun ja Makikadun katuosuuksien katutilojen
jasentelyksi.

Katusuunnitelmavaihtoehdot VE1 ja VE2:
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KUVA 25. KATUSUUNNITELMA VE1 KUVA 26. KATUSUUNNITELMA VE2

Molemmissa vaihtoehdoissa 14 metrin levyinen Makikadun osuus oli jalkakaytava-,
pysakointitasku-, ajorata- ja istutusalueratkaisujen osalta samanlainen, ja alueelle
voitiin toteuttaa enimmillaan 10 autopaikkaa pysakointitaskuina. Hatsalankadun myoés
14 metrin levyinen katualue on vaihtoehdossa 1 toteutettu erotusalue-, pysakointitas-
ku-, ajorata- ja kiveysalueratkaisujen osalta nykytilanteen mukaisesti, ja siihen sisaltyi
noin 18 pysakointipaikkaa poikittaisena kamparatkaisuna. Vaihtoehdossa 2 Hatsa-
lankatu oli suunniteltu uudelleen jalkakaytava-, pysakodintitasku-, ajorata- ja istu-
tusalueratkaisujen osalta, ja siihen sisaltyi noin 14 pysakdintipaikkaa molemmin puo-
lisina kadunvarren pysakdintitaskupaikkoina. Valmisteluaineiston pohjaksi valittiin
vaihtoehto 2, koska Hatsalankadun osuus pystyttaisiin toteuttamaan talloin tilankay-
toltaan ja yleisilmeeltaan ydinkeskustan kaupunkirakenteeseen ja —kuvaan paremmin
soveltuvalla tavalla huomioiden myos viihtyisyytta luovat istutukset.
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Valmisteluaineiston vaihtoehto 1:

Vaihtoehdossa 1 esitettiin uudisrakentamista joko 6-kerroksisina tai 5-kerroksisina
massoina. Asemakadun puoleinen massa oli sijoitettu kadun suuntaisesti ja radanpuo-
leinen massa L-muotoisena Makikadulle pain umpikorttelimaisuuden aikaansaamisek-
si. Radanpuoleista rakennusmassaa oli kevennetty Makikadun paassa sisaanvedolla
ja tuotu radanvarren rakennusten koordinaatistoon Hatsalankadun paadyn massan
suunnalla. Ylimmat kerrokset olivat molemmissa massoitteluvaihtoehdoissa sisaanve-
dettyja.

KUVA 27. VAIHTOEHTO 1, 6 KRS, NAKYMA KAAKOSTA KUVA 28. VAIHTOEHTO 1, 5 KRS, NAKYMA KAAKOSTA

6-kerroksisten massojen toteutuva kerrosala oli yhteensa noin 9 600 k-m? ja asuntojen
maara 133 asuntoa. Uudisrakennusmassa ulottuu lahes 15 metria korkeammalle ver-
rattuna Makikadun toisella puolella oleviin massoihin, noin 4,5 metria korkeammalle
verrattuna Hatsalankadun toisella puolella oleviin massoihin ja noin 1 metrin alemmak-
si verrattuna Asemakadun toisella puolella oleviin massoihin. Autopaikkoja ratkaisu
edellyttaisi asumisen (2 ap/3 as) ja liiketilojen osalta yhteensa noin 89 paikkaa, joista
76 oli autohallissa, 10 pihalla ja loput aiemmin lunastetuissa paikoissa Haapaniemen-
kadun pysakaintitalossa.
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5-kerroksisten massojen toteutuva kerrosala oli yhteensa noin 7 900 k-m? ja asuntojen
maara 109 asuntoa. Uudisrakennusmassa ulottuu Idhes 11 metria korkeammalle ver-
rattuna Makikadun toisella puolella oleviin massoihin, noin 1,5 metria korkeammalle
verrattuna Hatsalankadun toisella puolella oleviin massoihin ja noin 4 metria alemmak-
si verrattuna Asemakadun toisella puolella oleviin massoihin. Autopaikkoja ratkaisu
edellyttaisi asumisen ja liiketilojen osalta yhteensa noin 73, jotka olivat sijoitettavissa
tontille.
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KUVA 30. ALUELEIKKAUKSET, 5 KRS

Valmisteluaineiston vaihtoehto 2:

Vaihtoehdossa 2 esitettiin uudisrakentamista joko 6-kerroksisina tai 5-kerroksisina
massoina. Radanpuoleinen massa oli sijoitettu radan suuntaisesti ja Asemakadun
puoleinen massa L-muotoisena Makikadulle pain umpikorttelimaisuuden aikaansaami-
seksi. Ylimmat kerrokset olivat molemmissa massoitteluvaihtoehdoissa sisaanvedetty-
ja.

KUVA 31. VAIHTOEHTO 2, 6 KRS, NAKYMA KAAKOSTA KUVA 32. VAIHTOEHTO 2, 5 KRS, NAKYMA KAAKOSTA

6-kerroksisten massojen toteutuva kerrosala oli yhteensa noin 10 200 k-m? ja asunto-
jen maara 135 asuntoa. Uudisrakennusmassa ulottui lahes 15 metria korkeammalle
verrattuna Makikadun toisella puolella oleviin massoihin, vajaan 3,5 metria korkeam-
malle verrattuna Hatsalankadun toisella puolella oleviin massoihin ja noin 1 metrin
alemmaksi verrattuna Asemakadun toisella puolella oleviin massoihin. Autopaikkoja
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ratkaisu edellyttaisi asumisen (2 ap/3 as) ja liiketilojen osalta yhteensa noin 92 paik-
kaa, joista 76 oli autohallissa, 10 pihalla ja loput aiemmin lunastetuissa paikoissa Haa-
paniemenkadun pysakaointitalossa.
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KUVA 33. ALUELEIKKAUKSET, 6 KRS

5-kerroksisten massojen toteutuva kerrosala oli yhteensa noin 8 450 k-m? ja asuntojen
maara 109 asuntoa. Uudisrakennusmassa ulottuu I&dhes 11 metria korkeammalle ver-
rattuna Makikadun toisella puolella oleviin massoihin, noin 0,5 metria korkeammalle
verrattuna Hatsalankadun toisella puolella oleviin massoihin ja noin 4 metria alemmak-
si verrattuna Asemakadun toisella puolella oleviin massoihin. Autopaikkoja ratkaisu

edellyttaisi asumisen ja liiketilojen osalta yhteensa noin 74, jotka olivat sijoitettavissa
tontille.
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Valmisteluaineiston vaihtoehto 3:

Vaihtoehdossa 3 tontin 3-1-7 (Asemakatu 7) rakennus oli sailytetty ennallaan niin
massaltaan kuin pysakointiratkaisultaan. Tontille 3-1-6 radan varteen radan suuntai-
sesti toteutettaisiin uudisrakentamista joko 6-kerroksisena tai 5-kerroksisena massana.
Uudisrakennuksen ylin kerros oli molemmissa sisaanvedetty.

6-kerroksisen uudisrakennusmassan toteutuva kerrosala oli noin 4 000 k-m? ja asunto-
jen maara 52 asuntoa. Autopaikkoja uudisrakennus edellyttaisi asumisen (2 ap/3 as)
osalta noin 35 paikkaa. Rakennuksen korkeusasema suhteessa viereisiin rakennuksiin
oli sama kuin vaihtoehdon 2.

KUVA 35. VAIHTOEHTO 3, 6 KRS, NAKYMA KAAKOSTA KUVA 36. VAIHTOEHTO 3, 5 KRS, NAKYMA KAAKOSTA

5-kerroksisen uudisrakennusmassan toteutuva kerrosala oli noin 3 300 k-m? ja asunto-
jen maara 42 asuntoa. Autopaikkoja uudisrakennus edellyttaisi asumisen (2 ap/3 as)
osalta noin 28 paikkaa. Rakennuksen korkeusasema suhteessa viereisiin rakennuksiin
oli sama kuin vaihtoehdon 2.

Omistaja laaditutti kaavan valmisteluvaiheessa tontin 3-1-7 rakennuksesta selvityksen
rakennuksesta ja sen soveltumisesta asumiseen. Selvityksessa todettiin, ettd raken-
nuksen runkosyvyys vaihtelee alkaen kellaritiloista ensimmaisen ja toisen kerroksen
sisdanvetoon rakennuksen kaakkois- ja lounaiskulmassa. Kolmannessa kerroksessa
runkosyvyys pienenee seka etela- etta itapuolen sisaanvedoilla. Rakennuksen run-
kosyvyyden vaihtelun takia rakennusrungon uudelleenkayttd asuntorakentamiseen ei
olisi tarkoituksenmukaista eika kannattavaa. Nykyinen porrashuonejarjestely aiheuttaa
ylimaaraistd kaytavatilaa. Tehokkaan ja toimivan tilankayton kannalta rakennuksen
porrashuonejarjestelyihin pitaisi asuinkayttoratkaisussa tehda parannuksia, kuten
paadyissa olevien porrashuoneiden siirtdminen ja hissien lisdaminen niiden yhteyteen.
Asuntorakentamisen edellyttama aaneneristystaso huoneistojen valisissa seinissa on
selvityksen mukaan lahes mahdoton toteuttaa pilari-palkki-ontelolaattarakenteella
aanen sivuttaistiesiirtymien takia. Ontelolaattavalipohjarakenteesta johtuen kantavien
poikittaisten huoneistojen valiseinien rakentaminen on mahdotonta. Viihtyisien asunto-
jen aikaansaamiseksi rakennuksen julkisivuihin tulisi tehda lisdaukotuksia parvekkeita
varten. Lisaksi rakennuksen julkisivut edellyttaisivat raskaan peruskorjauksen, mikali
halutaan noudattaa taman paivan energiamaarayksia.

Edella selostetun perusteella tontin 3-1-7 nykyisen rakennuksen muuttaminen asuin-
kayttoon ei olisi omistajan laadituttaman selvityksen mukaan taloudellisesti mahdollis-
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ta. Selvitys tontin 3-1-7 rakennuksesta ja sen soveltumisesta asuntokayttéon sisaltyy
kaavan valmisteluvaiheen asiakirjoihin.

4.5.3 Tutkittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu
Tutkittujen valmisteluvaiheen vaihtoehtojen vaikutuksia on osittain selostettu jo taman

kaavaselostuksen edellisissa kohdissa "4.5.1 Kaavatyon aikana tutkitut vaihtoehdot” ja
”4.5.2 Valmisteluaineistoon valitut vaihtoehdot”.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja kaupunkikuvaan

Hanke vaikuttaa kaupunkikuvaan ja luo osaltaan mielikuvaa Kuopion rakennetun ym-
paristdon laadusta. Suunnittelualueella on talld hetkellda 1-3 kerroksisia rakennuksia,
joten uudisrakentaminen muuttaa kaikissa vaihtoehdoissa lahiymparistda suhteessa
naapurikiinteistoihin. Korkea rakentaminen saattaa vaikuttaa valittavasta toteutusvaih-
toehdosta riippuen olevien asuntojen lahi- ja kaukomaisemanakdaloihin.

Molempia tontteja koskevat uudisrakentamisvaihtoehdot (valmisteluaineiston vaihto-
ehdot 1 ja 2) toteutettaisiin umpikortteliratkaisuna siten, ettd rakennusmassoihin on
jatetty aukko Hatsalankadun toisella puolella olevan rakennuksen kohdalle tilavaljyy-
den aikaansaamiseksi. Umpikorttelirakenteella pyritadn eheyttamaan kyseisen solmu-
kohta-alueen kaupunkikuvaa ruutukaavakeskustan paatepisteessa. Rakentamisen
lahtokohdaksi on kaavan valmisteluvaiheessa valittu ratkaisu, jonka mukaan raken-
nusmassat muodostavat muurin ja taustan matalammalle vanhalle rakennuskannalle ja
samalla jatkavat Hatsalankadun varren isojen rakennusten massojen jonoa. Lisaksi ne
muodostavat vastinparin Hatsalankadun ja Makikadun rajaamalle etelaosan korttelille.
Puistokadun varren rakennukset muodostavat puolestaan oman kasarmirakennuksille
tyypillisen kaupunkikuvallisen kokonaisuutensa. Uudisrakennusten korkeusasemaa
suhteessa olevaan rakennuskantaan on selostettu edellisessa kohdassa "4.5.2 Valmis-
teluaineistoon valitut vaihtoehdot”.

Kaavan valmisteluvaiheessa todettiin, ettd mikali tontin 3-1-7 rakennus sailyy ennal-
laan ja vain tontille 3-1-6 toteutetaan uudisrakentamista, sailyy Asemakadun varren
miljoo taltd osin ennallaan. Koko kortteli ei kuitenkaan muodostaisi niin yhtenaista
kokonaisuutta, kuin alueen toteuttaminen kokonaisuudessaan uudisrakentamisena.
Tontin 3-1-7 rakennuksen muuttaminen asunnoiksi on hakijan laadituttaman selvityk-
sen mukaan hyvin hankalaa. Mikali rakennusta ei voi muuttaa asumiseen, jaa se toi-
mistotiloiksi. Tassa sailyttdvassa ratkaisussa korttelin uusien asuntojen maara jaa
reilusti alle puoleen uudisrakentamisvaihtoehtoon nahden, mika ei tue silta osin kau-
pungin asettamia tavoitteita. Toisaalta myds toimistotilojen kysynta kyseisella alueella
on talla hetkella heikkoa, mita osoittaa myos rakennuksen tamanhetkinen vajaakaytto.

Vaikutukset liikenteeseen, terveellisyyteen ja turvallisuuteen

Alue sijoittuu ruutukaavakeskustan reuna-alueelle ja on liikenteellisesti saavutettavissa
hyvin niin kavellen ja pyoraillen kuin myos joukkoliikenteen eri muodoilla ja henkildau-
tolla. Uudisrakentaminen lisda osaltaan paikallisesti asumisen aiheuttamaa ajoliiken-
netta kellaripysakointitiloinin Makikadulta. Toisaalta tukikohtatoiminnan poistuminen
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korttelista poistaa kokonaan sinne suuntautuneen raskaampien ajoneuvojen liiken-
ndinnin alueelta.

Kaavan valmisteluvaiheessa esitettyjen rakentamisvaihtoehtojen aiheuttama vuoro-
kautinen uusi matkatuotos (saapuvaa ja lahtevaa, ajoneuvojen Ikm/vrk) asukasmaaran
mukaan muodostuisi Ymparistoministerion ohjeen (Liikennetarpeen arviointi maankay-
ton suunnittelussa, Suomen ymparistdé 27/2008) mukaisesti laskettuna seuraavasti:

asukkaita keskikuormitus | matkatuotos, vrk | h-auto- vierailumatkat/ | ajoneuvojen

VE asuntoja | (1,4 hléa/auto matkaa/asukas osuus % | korjauskerroin lkm/vrk
as/asunto)

VE 1, 6 krs 133 186 1,56 2,20 31 1,22 99

VE 1, 5 krs 109 153 1,56 2,20 31 1,22 82

VE 2, 6 krs 135 189 1,56 2,20 31 1,22 101

VE 2, 5 krs 109 153 1,56 2,20 31 1,22 82

VE 3, 6 krs/

uudisrak.

osuus 52 73 1,56 2,20 31 1,22 39

VE 3, 5 krs/

uudisrak.

osuus 42 59 1,56 2,20 31 1,22 31

Uusi asumisen aiheuttama matkatuotos on nain ollen enimmilldan yhteensa noin 100
ajoneuvoa vuorokaudessa. Kyseinen alue kuuluu keskustan ruutukaava-alueeseen,
jolla on normaalia keskustan katuliikennetta. Siihen nahden hankkeen aiheuttamalla
asukasliikenteella ei ole merkitysta kokonaisuus huomioiden. Alueen liikenteen paastot
ovat keskustan ruutukaava-alueen paastojen tasoa.

Rakennusten kadun puoleisia sivuja vastaan kohdistuu normaalia ruutukaavakeskus-
tan katuliikenteen aiheuttamaa melua. Tie- ja raidelikennemelutaso alittaa kaikissa
vaihtoehdoissa lahes koko piha-alueella ohjearvot ilman erityistd meluntorjuntaa, kos-
ka rakennusten massoittelu on piha-alueita suojaava. Liikennetarina ei aiheuta raken-
nuksille vaurioriskia eika viihtyvyyshaittaa. Maapera voidaan luokitella pilaantumatto-
maksi. Tarkemmin edella mainittuja vaikutuksia on selostettu kohdassa "5.5 Ymparis-
ton hairidtekijat”.

Korttelin uudisrakentamisen edellyttdmat autopaikat voidaan kaikissa vaihtoehdoissa
toteuttaa tontille autohalliin, piha-alueelle ja pysakdintitaloon. Tama parantaa nykyti-
lannetta silta osin, ettei viereisten Hatsalankadun ja Makikadun katualueilla olevia
pysakointipaikkoja tarvita taman korttelin kayttoon, vaan ne ovat vapaasti kaytettavis-
sa. Edelld mainituilla katualueilla sailyy edelleen pysakointipaikkoja eika niiden maara
pienene merkittavasti olevaan tilanteeseen nahden.

Vaikutukset tyollisyyteen ja talouteen

Vaihtoehtojen vaikutuksilla tydllisyyteen ja talouteen ei ole oleellisia eroja. Taydennys-
rakentaminen vahvistaa keskustan asemaa liike- ja asuinalueena. Kaupunkikeskus-
taan sijoittuvat asuintilat lisdavat osaltaan keskustan palvelujen kysyntaa ja vahvistavat
nain ollen niiden sailymista. Alueeseen kohdistuvat yritysvaikutukset rakentamisaikai-
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sia vaikutuksia lukuun ottamatta ovat vahaiset, koska liiketilojen maara jaa arviolta
vahaiseksi.

Sosiaaliset vaikutukset

Uudisrakentaminen muuttaa kaikissa valmisteluvaiheen vaihtoehdoissa lahiymparistoa
suhteessa naapurikiinteistdihin. Korkea rakentaminen saattaa vaikuttaa valittavasta
toteutusvaihtoehdosta riippuen olevien asuntojen lahi- ja kaukomaisemanakaoaloihin.
Naapurialueen asukkaat saattavat kokea taman heikennyksena nykytilanteeseen niin
maisemallisten, ymparistollisten kuin asunnon hintaan vaikuttavien tekijoiden osalta.
Toisaalta alueen muuttumisella uudemmanaikaista rakentamista edustavaksi voi olla
positiivisiakin vaikutuksia alueen asuntojen hintatasoon.

Alue tukeutuu ydinkeskustan kaupallisiin, terveydenhuoltoon liittyviin ja muihin palve-
luihin. Kaupunkikeskustaan sijoittuvat asuintilat lisadavat osaltaan keskustan palvelujen
kysyntaa ja vahvistavat nain ollen niiden sailymista. Uusi monipuolinen asuntotuotanto
lisda mahdollisuuksia asumiseen ydinkeskustassa palvelujen aarella.

Liikenteellisesti alue on helposti saavutettavissa kaikilla likkumismuodoilla. Minkaan
uudisrakentamisvaihtoehdon tuottama liikennemaaran lisays ei ole olennaista. Alueelta
poistuva varikkotukikohtatoiminta poistaa myos sinne suuntautuneen raskaamman
likenteen alueelta. Kaavaratkaisun vaihtoehdot eivat heikenna mahdollisuuksia kayt-
taa virkistysalueita tai yhteyksia virkistysalueille, koska alue ei liity virkistysalueisiin.
Kaavaratkaisuvaihtoehtojen vaikutus alueen viihtyvyyteen (melu, saasteet, ymparist6-
vaikutukset) ei heikkene nykytilanteeseen nahden. Radanvarren uudisrakennus saat-
taa jopa ehkaista raideliikennemelun leviamista lahialueille ja Hatsalankadun jasenta-
minen parantaa alueen viihtyisyytta.

454 Asemakaavan muutosratkaisun valinta ja perusteet

Edella esitetyt valmisteluaineistoon valitut vaihtoehdot olivat nahtavina 16.2.—
17.3.2015. Valmisteluvaiheen yleisdtilaisuus pidettiin 25.2.2015, mutta tilaisuudessa ei
ollut yhtaan osallistujaa. Nahtavanaoloaikana mielipiteen antoi kolme asunto-
osakeyhtiota ja lausunnon kaksi tahoa. Valmisteluvaiheen lausuntokokous pidettiin
10.3.2015. Asiaa on selostettu tarkemmin tdman selostuksen kohdassa ” 4.3.3 Osallis-
tuminen ja vuorovaikutusmenettelyt’. Valmisteluvaiheen mielipiteet ja lausunnot koko-
naisuudessaan vastineineen ovat selostuksen liitteena 9.

Valmisteluvaiheen jalkeen tontin 3-1-7 omistaja ilmoitti vetaytyvansa kaavamuutokses-
ta ja sailyttavansa tontilla olevan rakennuksen ennallaan. Nain ollen kaavatyon lahto-
kohdat muuttuivat oleellisesti, ja kaavatyota paatettiin jatkaa ehdotusvaiheeseen pel-
kastaan kaupungin omistaman tontin 3-1-6 osalta, vaikka tassa vaihtoehdossa asunto-
jen maara jaa vahaisemmaksi eika tue koko korttelin uudisrakentamista vastaavasti
kaupungin asettamia asuntotuotantotavoitteita. Sailyvan rakennuksen toimitilojen kayt-
toaste jaa rakennuksen omistajan asiaksi.

JatkotyOssa tontille 3-1-6 tutkittiin valmisteluvaiheen vaihtoehdon 3 jatkokehittamisena
5-kerroksisen L-muotoisen harjakattoisen rakennusmassan toteuttamista (Arkkitehti-
toimisto Helamaa ja Pulkkinen Oy). Uudisrakennusmassan toteutuva kerrosala olisi
noin 3 800 k-m? ja asuntojen maara 56 asuntoa. Autopaikkoja uudisrakennus edellyt-
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taisi asumisen (2 ap/3 as) osalta noin 40 paikkaa. Autopaikat sijoitettaisiin tontille
maanalaiseen autohalliin, jonne ajo tapahtui Makikadun kautta.

KUVA 37. UUDISRAKENNUS, 5 KRS, NAKYMA KAAKOSTA  KUVA 38. UUDISRAKENNUS, 5 KRS, NAKYMA POHJOISESTA

Uudisrakennusmassa sijoittuisi edelleen paaosin radan varren tuntumaan. Harjakattoi-
nen rakennus ulottuisi noin 13 metria korkeammalle verrattuna Makikadun toisella
puolella oleviin rakennusmassoihin, noin 3 metria korkeammalle verrattuna Hatsalan-
kadun toisella puolella oleviin massoihin ja noin 2 metria alemmaksi verrattuna Ase-
makadun toisella puolella oleviin massoihin.
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5-kerroksien harjakattoisen rakennusmassan todettiin kuitenkin olevan liian korkea ja
massaltaan lilan massiivinen tassa tilanteessa, jossa etelapuoleisen tontin 3-1-7
rakennus sailyy ennallaan. Kaupungin laajennettu kaupunkikuvatyoryhma totesi 5-
kerroksiesta vaihtoehdosta kantanaan: "Korttelin etelapuoleisen osan sailyessa mata-
lana tulee korttelin pohjoispuoleista osaa madaltaa kerroksella niin, etta rakennus
muodostaa kokonaisuuden Puistokadun puoleisten olevien rakennusten kanssa.
Rakennusmassaa tulee selkeasti jaotella/rytmittaa pienimittakaavaisemmaksi.”

Toteutusratkaisua kehitettiin edelleen laajennetun kaupunkikuvatyoryhman lausun-
non mukaisesti. Kerroskorkeutta laskettiin yhdella 4-kerroksiseksi massaksi ja raken-
nusmassa rytmitettiin pienimittakaavaisemmaksi suoran pitkan massoittelun sijaan.
Ratkaisu toteuttaa edelleen yhdessa viereisen tontin kanssa umpikorttelirakennetta
siten, etta rakennusmassoihin jaa aukko Hatsalankadun toisella puolella olevan ra-
kennuksen kohdalle tilavaljyyden aikaansaamiseksi. Uudisrakennuksen autopaikat
toteutetaan tontille autohalliin, joten viereisten katualueiden pysakointipaikkoja ei
tarvita tontin kayttoon, vaan ne ovat muutoin kaytettavissa. Tama ratkaisu huomioi
myos valmisteluaineistosta saadut mielipiteet ja lausunnot ja toteuttaa niissa esitetty-
ja kannanottoja. Kaavaehdotuksen pohjaksi valittua vaihtoehtoa ja sen perusteita
selostetaan tarkemmin kaavaselostuksen seuraavassa kohdassa, muun muassa
kohdassa "5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen”.

5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS
5.1 Asemakaavan muutoksen rakenne

Asemakaavan muutoksella tontti 3-1-6 kaavoitetaan asuin-, liike-, toimisto- ja palvelu-
asumisrakennusten korttelialueeksi. Rakennuksien tarvitsemat leikki- ja oleskelualueet
toteutetaan tontin sisapihalle. Kaikki tontin tarvitsemat autopaikat sijoitetaan tontille sen
maanalaiseen kellaripysakointitasoon, jonne ajo on Makikadulta.

Suunnittelualuetta ympardiva kunnallistekninen verkosto on valmiiksi rakennettu ja
sailyy paaosin ennallaan. Makikadun ja Hatsalankadun katualueilla olevat pysakainti-
paikat jasennodidaan mahdollisesti tulevaisuudessa uudelleen niin, etta katutilasta tulee
selkeampi ja katutilaluokitukseltaan parempi.

Tontti 3-1-7 (Asemakatu 7) sailyy entisellaan.

5.1.1 Mitoitus

Suunnittelualuetta koskevat tarkemmat tilastotiedot ovat liitteind 1/1—-1/2 olevassa
seurantalomakkeessa.

Tontille ei kaavassa osoiteta keskusta-alueilla asemakaavoissa kaytetyn menettelyn
mukaisesti rakennusoikeutta kerrosalaneliometreina tai tonttitehokkuutena, vaan ra-
kennusoikeus maaritelldaan rakennusten massoittelun (rakennusalat ja rakennusten
korkeudet) avulla. Rakennuksen korkeus on maaritetty rakennuksen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylimman korkeusaseman avulla. Maanalaisille tiloille ei kaa-
vassa myoskaan osoiteta rakennusoikeutta.
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Tontin laskennallinen rakennusoikeus on noin 3 000 k-m?, mik& merkitsee tonttitehok-
kuutta e=1.52. Mikali kerrosala kaytettaisiin kokonaan asumiseen, uudisrakennukseen
tulisi noin 40—45 asuntoa. Autopaikkanormit ovat keskusta-alueella kaytetyn mukaisia:
asuminen 2 ap/3 as, liike- ja toimistokayttd 1 ap/60 Km? ja palveluasuminen 1 ap/200
Pm2. Tonttia varten varattavista autopaikoista on kutakin 10 asuntoa kohti osoitettava 1
autopaikka vieraspaikoiksi (1 vap-2/10 as); 40 asunnon osalta tama tarkoittaa 4 vie-
rasautopaikkaa. Kaikki vaadittavat autopaikat sijoitetaan tontin maanalaiseen pysa-
kointitilaan. Polkupyoranormi esitetdan liikerakentamiselle: 1 pp/150 Km?2. Asuntojen
polkupyodrapysakaointi toteutetaan rakennusjarjestyksen maaraysten mukaan (polku-
pyorien sailytyspaikkoja tulee asukkaita varten olla vahintaan kaksi paikkaa asuntoa
kohden ja vahintaan puolet paikoista tulee olla katetussa tilassa).

Taman uudisrakennuskohteen tonttitehokkuus e=1.52 on huomattavasti pienempi
verrattuna ruutukaavakeskustan uusiin kohteisiin, joiden asumisen osuuden mukaiset
tehokkuudet ovat seuraavia:

Alue Tehokkuus (asumisen osuus)
tontti 4-20-7 / Kauppakatu 49 e=3.39
tontti 3-24-9 / Puijonkatu 26 e=2.51
tontti 3-22-8 / Haapaniemenkatu 40 e=1.76
tontti 4-8-3 / Tulliportinkatu 27, Lasitalo e=2.71

Pienempi tonttitehokkuus on kuitenkin tassa tilanteessa perusteltua huomioiden ympa-
riston osittainen pienimittakaavaisuus ja ymparoivien alueiden tonttitehokkuudet. Ym-
pariston toteutuneet tehokkuudet on esitetty taman selostuksen kohdassa ”3.1.3 Ra-
kennettu ymparistd”. Asemakadun pohjoispuolella tehokkuudet vaihtelevat paaosin
0.37 ja 1.23 valilla. Asemakadun etelapuolella toteutuneet tehokkuudet ovat huomatta-
vasti suurempia. Nain ollen kaavaehdotuksen mukainen tonttitehokkuus e=1.52 sopeu-
tuu lahialueelle niin itd—lansisuuntaisesti kuin pohjois-eteldsuuntaisesti tarkasteltuna.

Valmisteluvaiheen vaihtoehtojen aiheuttamaa matkatuotosta on arvioitu taman selos-
tuksen kohdassa "4.5.3 Tutkittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja
vertailu”, Vaikutukset liikenteeseen, terveellisyyteen ja turvallisuuteen. Sen perusteella
valitun kaavaratkaisun matkatuotos tulee olemaan korkeintaan 35 ajoneuvoa vuoro-
kaudessa, milla ei keskustan ruutukaava-alueella ole merkitysta liikennekokonaisuus
eika paasto- ja melutasot huomioiden. Alue on helposti saavutettavissa kaikilla liikku-
mismuodoilla.

5.1.2 Palvelut

Suunnittelualue tukeutuu viereisiin ydinkeskustan palveluihin.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavaehdotuksen pohjana oleva L-muotoinen 4-kerroksinen ratkaisu on uudisraken-
tamisen osalta 1-2 kerrosta matalampi kuin valmisteluvaiheeseen liittyneet 5- ja 6-
kerroksiset vaihtoehdot. Kaavaehdotuksen 4-kerroksinen rakennus vastaa viereisen,
Hatsalankadun toisen puolen tontin 6-12-1 rakennusten julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan korkeusasemaa ja on puolestaan 2-5 metria matalampi kuin Asema-
kadun toisella puolella olevat kerrostalomassat. Uudisrakennuksen massa on jaoteltu

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKIYMPARISTON SUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS



MAKIKADUN TUKIKOHTA / MALJALAHTI 3-1-6 32

rakennusalamerkinnalla niin, ettd rakennus rytmittyy pienimittakaavaisemmaksi yhte-
naisen massan sijaan.

Rakentamistapaohjeena (rto) toimii selostuksen liitteena oleva havaintoaineisto (Arkki-
tehtitoimisto Helamaa ja Pulkkinen Oy / Kuopion kaupunki).

KUVA 40.

KUVA 41. VALOKUVASOVITUS POHJOISESTA KUVA 42. VALOKUVASOVITUS IDASTA

Rakennuksen korkeuden madaltamisella ja rakennusmassan rytmittamisella paastaa
siihen, ettd uudisrakentaminen yhdessa sailyvan viereisen rakennuksen kanssa muo-
dostaa kaupunkikuvallisesti aluerakennetta yhdistavan ja eheyttavan umpikorttelira-
kenteen. Uudisrakentaminen tukeutuu kuitenkin Asemakadun toisella puolella olevien
kortteleiden korkeampiin rakennusmassoihin ja on Hatsalan korkean rakentamisen
jatke. Uudisrakennus jatkaa Asemakadun pohjoispuolen portaittain nousevaa raken-
netta seka muodostaa osaltaan taustamuurin itapuolen 10 metria matalammalle puu-
rakentamiselle.

Nain ollen ratkaisu sitoo yhteen viereisten alueiden erilaiset rakennuskannat ja ympa-
ristot ja muodostaa samalla kaupunkikuvaa rikastuttavan ja ymparistdaan korostavan
kokonaisuuden. Samalla se kuvaa myds omaa aikakauttaan ja nykyaikaista rakenta-
mista. Taydennysrakentaminen kaupungin omistamalle tontille sopeutuu rakennuskor-
keuden ja sijoittelun osalta radanvarren rakennusmiljodéseen huomioiden radan varren
kokonaisuuden ja suojeltujen puurakennusten miljoon. Asemakadun radan puoleinen
katumiljod ei muodostu rikkonaiseksi, koska uudisrakentamisen korkeusasema on
sama kuin Hatsalankadun toisella puolella olevien rakennusten korkeudet. Samalla
varikkotontin uudisrakentaminen siistiyttda kaupunkikuvaa huomattavasti nykyiseen
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tilanteeseen nahden niin kaupunkiymparistona kuin junasta avautuvan nakyman osal-
ta. Uudisrakentaminen antaa nain ollen paremman vaikutelman kyseisesta alueesta,
mika voi osaltaan nostaa myos alueen asuntojen arvoa.

Puistokadun varren rakennukset muodostavat puolestaan oman kasarmirakennuksille
tyypillisen kaupunkikuvallisen kokonaisuutensa.

Uudisrakennuksen autopaikat vieraspaikkoineen sijoitetaan tontille. Nain ollen uudisra-
kentamisen autopaikoitus ei rasita eika heikenna ympariston autopaikoitus- eika asu-
kaspysakointitilannetta. Autopaikkoja ei sijoiteta viereisella, itapuolisella tontilla 3-2-5
olevan rakennuksen kohdalle, vaan tilanne silta osin sailyy nykyisellaan. NyKkyisin
jokseenkin sekavia ja jasentymattomia katualueita pystyttaisiin parantamaan tulevai-
suudessa esimerkiksi vinopysakoinnin ja istutusten avulla seuraavasti:
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KUVA 43. KATUSUUNNITELMALUONNOS / KATUTILAN JASENTELY

Katusuunnitelmaluonnoksessa Hatsalankatu on suunniteltu uudelleen erotus-, pysa-
kointitasku-, ajorata-, jalkakaytava- ja erotusalueiden osalta ja siihen sisaltyisi vino-
pysakointina 11 autopaikkaa. Makikadulle on suunniteltu kiveys-, pysakodintitasku-,
ajorata- ja istutusalueet ja pysakointipaikkoja on vinopysakaintina tontin 3-1-7 kohdalla
7 paikkaa. Uudisrakennuksen ja viereisen Niiralan Kulma Oy:n rakennuksen kohdalle
autopaikkoja ei Makikadulle sijoiteta. Katujen paissd on kaantopaikat. Katutilojen
suunnittelussa on huomioitu myos pelastuslaitoksen edellyttamat pelastuskaluston ja
pelastusteiden toimivuus. Korttelin 3-1 molempien tonttien autopaikoitus sijoittuu tontti-
alueille. Autopaikkamaara vahenisi katusuunnitelmaluonnoksen mukaan nykyisesta
yhteensa noin 12 paikalla, mutta alueen ymparistdssa on runsaasti katuvarsipysakoin-
tipaikkoja.

Edella esitetty katusuunnitelmaluonnos on yksi toteutusvaihtoehto, myos muun tyyppi-
set katujen luonteeseen ja luokitukseen liittyvat ratkaisut ovat mahdollisia. Katutilajar-
jestelyt voivat pysya myos paaosin nykyisellaan, mikali palvelutasoa ja laatua ei katso-
ta tarkoituksenmukaiseksi tai tarpeelliseksi nostaa.

Keskusta-alueen muutos- ja tdydentamisrakentaminen aiheuttaa aina muutoksia ole-
vaan tilanteeseen, mutta se kuuluu tavanomaiseen keskusta-alueen kehittamisen
vaikutuksiin. Valmisteluvaiheeseen nahden uudisrakentamiseen tehtyjen muutosten
vuoksi kaavaehdotuksen mukaisen ratkaisun ei voi kuitenkaan katsoa muuttavan lahis-
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tolla olevien asuntojen nakymia tai Iahi- tai kaukomaisemaa eika heikentavan naapuri-
kiinteistdjen olosuhteita tai asumisviihtyvyytta kohtuuttomasti.

5.3 Aluevaraukset
5.31 Korttelialueet

Asemakaavassa tontti 3-1-6 on merkitty monikayttdisyyden mahdollistavasti asuin-,
liike-, toimisto- ja palveluasumisrakennusten korttelialueeksi (ALP-2). Asuntoihin johta-
vista porrashuoneista on oltava valiton yhteys leikkiin ja oleskeluun varatulle tontin
osalle. Asuntoja ei saa sijoittaa ensimmaiseen maanpaalliseen kerrokseen, mikali
ikkunat eivat ole vahintaan 170 cm korkeudella katutasosta.

Tontille ei ole merkitty rakennusoikeutta, vaan rakennusten massa on maaritelty ra-
kennusalan ja rakennuksen korkeusaseman avulla. Rakennuksen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylimmaksi korkeusasemaksi on maaritetty lansipuoleisia
rakennuksia noudatellen + 122.00.
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KUVA 44. UUDISRAKENNUS, 4 KRS, ALUELEIKKAUKSET

Tontin laskennalliseksi rakennusoikeudeksi muodostuu noin 3 000 k-m?, mika merkit-
see tonttitehokkuutta e=1.52. Mikali kerrosala kaytettaisiin kokonaan asumiseen, uu-
disrakennukseen tulisi noin 40-45 asuntoa. Autopaikkanormit ovat keskusta-alueella
kaytetyn mukaisia: asuminen 2 ap/3 as, liike- ja toimistokayttdé 1 ap/60 Km? ja palvelu-
asuminen 1 ap/200 Pm2. Tonttia varten varattavista autopaikoista on kutakin 10 asun-
toa kohti osoitettava 1 autopaikka vieraspaikoiksi (1 vap-2/10 as); 40 asunnon osalta
tama tarkoittaa 4 vierasautopaikkaa. Kaikki vaadittavat autopaikat sijoitetaan tontin
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maanalaiseen pysakointitilaan, jonne ajoyhteys on Makikadun kautta. T@man mahdol-
listamiseksi tonttia koskee kaavamaarays, jonka mukaan alueelle saa kaavassa 0soi-
tetun rakennusoikeuden lisaksi rakentaa osittain tai kokonaan maanpinnan alapuolella
olevia tai niihin liittyvid maanpaallisia asukkaiden yhteiskaytto- ja pysakaintitiloja (ma-
yp). Polkupydranormi esitetaan liikkerakentamiselle: 1 pp/150 Km2. Asuntojen polkupyo-
rapysakointi toteutetaan rakennusjarjestyksen maaraysten mukaan (polkupyOdrien
sailytyspaikkoja tulee asukkaita varten olla vahintaan kaksi paikkaa asuntoa kohden ja
vahintaan puolet paikoista tulee olla katetussa tilassa).

Koska alue sijoittuu radan laheisyyteen, rautatien puoleiselle rakennusmassa osalle on
merkitty asuinhuoneiden ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden ja laittei-
den aaneneristavyysnormiksi likennemelua vastaan 40 dB(A). Tama normaalisti kay-
tettya korkeampi aaneneristavyysvaatimus on merkitty korvaamaan sita, ettei raken-
nuksen massan muodon vuoksi voida edellyttaa, ettd asuinhuoneistojen ikkunat seka
parvekkeet tai muut asuntokohtaiset ulko-oleskelutilat eivat saisi olla yksinomaan lii-
kennevaylan suuntaan. Katujen puoleisilla osuuksia normi on 35 dB(A). Asuinhuonei-
den parvekkeet on varustettava suljettavin parvekelasein.

Koska viereisella rata-alueella kuljetetaan myos vaarallisia aineita, on kaavamerkinnal-
la edellytetty, ettd toteutettaviin asuin-, liike- ja toimistotiloihin on jarjestettava hata-
pysytyskytkimella varustettu ja jaahdyttava koneellinen ilmanvaihto ja tuloilmanotto on
sijoitettava oleskelupihan puolelle (iv-1). Piha-alueelle on merkitty leikki- ja oleskelu-
alueeksi varattu alueen osa (le) seka ohjeellinen I-kerroksinen rakennusala talousra-
kennusta varten (t). Mikali liittyminen sadevesiviemariverkostoon ei ole mahdollista,
hulevedet tulee kasitella kiinteistokohtaisesti viivytyspainanteiden tai muiden rakentei-
den avulla (hule-8).

Alueen suunnittelua ja toteutusta ohjaa massoittelun osalta rakentamistapaohje (rto),
jona toimii selostuksen liitteina 3.1-3.4 oleva havaintoaineisto (Arkkitehtitoimisto He-
lamaa ja Pulkkinen Oy / Kuopion kaupunki).

54 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavan vaikutuksia rakennettuun ymparistoon on selvitetty osaltaan aiemmin kohdissa
"4.5 Asemakaavan muutosratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset” ja "5.2 Ymparis-
ton laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen”.

Uudisrakentaminen eheyttaa kaupunkikuvaa, mutta naapuruston asukkaat saattavat
kokea asemakaavan muutoksen mukaisen rakentamisen heikennyksena olevaan
tilanteeseen. Muutoksella on kuitenkin positiivisia vaikutuksia asuntotuotantoon ja
yritysvaikutukset ovat myodnteisia, koska rakentamisen aikaisen toiminnan lisaksi
uudisrakentaminen lisaa keskustan palvelujen kysyntaa ja edesauttaa nain niiden
sailymista.

54.2 Vaikutukset ilmastoon, luontoon ja luonnonymparistoon

Kaava-alue sijoittuu olevaan kaupunkirakenteeseen ja liikenneverkostoon ja on paa-
osin rakennettua kaupunkiymparistéa. Alue on erittain hyvien liikkenneyhteyksien aarel-
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l& ja saavutettavissa kaikkien liikennemuotojen avulla. Autoliikenneyhteydet toimivat
olevan katuverkon valityksella.

Taydennysrakentaminen on ilmastopoliittisen ohjelman mukaista, koska se tiivistaa
kaupunkirakennetta ja tontin tehokkaampi kaytto vahentaa osaltaan yhdyskuntaraken-
teen ulkopuolelle suuntautuvan asuntorakentamisen paineita. Keskustan taydennysra-
kentaminen hyodyntaa olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja on siten myos kaavata-
loudellisesti perusteltua.

Uudisrakentaminen lisda osaltaan paikallisesti ajoliikennetta kellaripysakaintitiloihin
Asemakadun ja Makikadun kautta. Alue kuuluu kuitenkin keskustan ruutukaava-
alueeseen, jolla on normaalia keskustan katuliikennetta. Siihen nahden hankkeen
aiheuttamalla asukasliikenteella (korkeintaan 35 ajoneuvoa vuorokaudessa) ei ole
merkitysta likennekokonaisuus eika paasto- ja melutasot huomioiden. Varikkotoimin-
nan lopettamisen myota raskaan liikenteen maara alueella vahenee, joten talta osin
likenteelliset vaikutukset ovat positiivisia.

Alueen rakentamisella ei ole vaikutusta luontoon eika luonnonymparistoon.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavatydn tausta-aineistoon liittyvat tie- ja raidelikennemeluselvitys (Promethor
Oy), likennetarina- ja runkomeluselvitys (Promethor Oy) sekda maaperan pilaantunei-
suustutkimukset (Ramboll Finland Oy). Selvitykset on laadittu kaavatyon valmistelu-
vaiheen aluerajauksen mukaisesti koskien koko korttelia 3-1.

Melu:

Liikennemeluselvityksessa tie- ja raideliikenteen aiheuttamia melutasoja on tarkasteltu
laskennallisesti ennustetilanteessa vuonna 2030. Tarkastelussa on maaritetty meluta-
sot ulko-oleskelualueilla ja mahdollinen meluntorjunnan tarve, parvekkeisiin kohdistu-
vat melutasot ja parvekelasitustarpeet seka julkisivujen aaneneristavyysvaatimukset
kahdella eri vaihtoehtoisella ennustemallilla (valmisteluaineiston vaihtoehdot VE1 ja
VE2).

Tie- ja raidelikennemeluselvityksessa todetaan, etta piha-alueiden melutaso on oleelli-
silta osin vastaava molemmissa vaihtoehtotilanteissa. Kummassakin vaihtoehdossa
rakennusten massoittelu rajoittaa melun leviamista merkittavimmiltd melunlahteilta ja
ohjearvot alittuvat 1ahes koko sisapihan alueella. Erityisia melusuojauksia ei ole tar-
peen rakentaa. Myds julkisivun aanitasoerovaatimukset ovat oleellisilta osin vastaavia
molempien vaihtoehtojen osalta. Julkisivun aanitasoerovaatimukset radan puoleisella
rakennuksella ovat radan puoleisella julkisivulla 40 dB ja ita- ja lansipuoleisilla jul-
kisivuilla 32—-36 dB. Asemakadun puoleisella rakennuksella puolestaan kadun puolei-
sella julkisivulla 34 dB ja ita- ja lansipuoleisilla julkisivuilla 30 dB.

Junaradan ja Asemakadun puoleisilla julkisivuilla paivaajan keskiaanitason saavutta-
miseksi parvekkeiden lasitusten lisdysvaimennusvaatimukset ovat yli 8 dB. Normaalilla
raollisella parvekelasituksella saavutetaan yleensa noin 7 dB:n vaimennus. Parvek-
keen vaimennusta voidaan parantaa esimerkiksi toteuttamalla lasitus tiivistettyna,
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paksummilla parvekelaseilla tai sijoittamalla parvekkeelle danta absorboivaa materiaa-
lia. Tamankaltaisilla ratkaisuilla saavutetaan normaalisti noin 10 dB:n vaimennus.

Asemakadun puoleisella julkisivulla julkisivuun kohdistuva paivaajan keskiaanitaso on
suurimmillaan noin 67 dB, jolloin lisaysvaimennustarve on noin 12 dB. Taman suurui-
sen vaimennuksen saavuttaminen saattaa edellyttdd parvekelasituksen osalta erikois-
ratkaisuja. Lasituksen aikaansaamaan vaimennukseen vaikuttaa lasitusratkaisun lisak-
si muun muassa parvekkeen koko ja rakenne seka lasituksen pinta-ala. Mikali kyseisil-
la parvekkeilla halutaan varmuudella saavuttaa paivaajan ohjearvo, tulee lasituksen
mitoittaa silloin, kun parvekkeen rakenne ja mitat ovat selvilla. Lisaksi yleisen kaytan-
non mukaan sellaisia asuinhuoneistoja tulisi valttaa, jotka avautuvat vain yhteen suun-
taan. Tie- ja raidelikennemeluselvitys on selostuksen liitteena 5, ja siina esitetaan mm.
julkisivujen ja parvekelasitusten aaneneristavyysvaatimukset ohjearvon tayttamiseksi
rakennusten eri sivuilla.

Kaavassa rautatien puoleiselle rakennusmassa osalle on merkitty asuinhuoneiden
ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden ja laitteiden aaneneristavyysnor-
miksi likennemelua vastaan 40 dB(A). Tama normaalisti kaytettya korkeampi &a-
neneristavyysvaatimus on merkitty korvaamaan sita, ettei rakennuksen massan vuoksi
voida edellyttaa, etta asuinhuoneistojen ikkunat seka parvekkeet tai muut asuntokoh-
taiset ulko-oleskelutilat eivat saisi olla yksinomaan liikennevaylan suuntaan. Katujen
puoleisilla osuuksia normi on 35 dB(A). Asuinhuoneiden parvekkeet on varustettava
suljettavin parvekelasein.

Tarina:

Liikennetarina- ja runkomeluselvityksessa on arvioitu mittaustulosten ja havaintojen
perusteella raideliikenteen tarinan aiheuttamaa vaurioriskia, viihtyvyyshaittaa ja run-
komelua suunniteltaville rakennuksille. Selvityksessa todetaan, ettei tarind aiheuta
suunnittelualueen rakennuksille vaurioriskia eika myodskaan mittaus- ja arviointitulosten
perusteella viihtyvyyshaittaa. Tarina ei aseta erityisvaatimuksia rakennusten korkeuk-
sille tai valipohjien mitoittamiseen. Runkomelun mittaustulosten (&anitasomittaus) ja
varahtelysignaaleista arvioitujen runkomelutasojen perusteella raideliikenne ei aiheuta
asuinrakennuksille kaytettavaa suositusarvoa 35 dB(A) ylittdvia runkomelutasoja, joten
rakennuksiin ei tarvitse suunnitella erillistd runkomelun vaimennusta. Vastaavan naa-
purikiinteiston kayttajien mukaan raideliikenteesta ei aiheudu rakennukseen mainitta-
vaa varahtelya eika runkomelua. Ainoastaan rautatienpuoleisissa huoneissa ilmaaa-
nena kantautuva melu koetaan ajoittain hairitsevana, mika tulee suunnittelukohteessa
huomioida julkisivujen aaneneristavyyden oikealla mitoittamisella. Liikennetarina- ja
runkomeluselvitys on selostuksen liitteena 6.

Maaperan pilaantuneisuus:

Maaperan pilaantuneisuustutkimuksen mukaan tarkasteluissa ei havaittu viitteitd ko-
honneista oljyhiilivetypitoisuuksista tai muista haitta-aineista eikd myoskaan jatejakeita
maaperassa. Alueella ei todettu merkittavia raskasmetallipitoisuuksia. Tutkimuksen
perusteella maapera voidaan luokitella pilaantumattomaksi. Tarvetta pilaantuneen
maaperan kunnostus- tai riskienhallintatoimenpiteille tai lisatutkimuksille ei aineiston
perusteella ole. Maaperan pilaantuneisuustutkimus on selostuksen liitteena 7.
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Muut tekijat:

Viereista junarataa pitkin kuljetetaan ajoittain vaarallisia aineita. Tasta syysta kaavaan
sisaltyy merkinta, jonka mukaan asuin-, liike- ja toimistotiloihin on jarjestettava hata-
pysaytyskytkimella varustettu ja jaahdyttava ilmanvaihto; tuloilmanotto on sijoitettava
oleskelupihan puolelle (iv-1).

Kaavassa on myos hulevesia koskeva merkinta, jonka mukaan mikali littyminen sade-
vesiviemariverkostoon ei ole mahdollista, hulevedet tulee kasitella kiinteistokohtaisesti
viivytyspainanteiden tai muiden rakenteiden avulla (hule-8). Hulevesien kasittelyn
yleisena tavoitteena on muun muassa imeyttaa ja viivyttaa hulevesia niiden syntypai-
koilla.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavassa on kaytetty Kuopion kaupungin kaytossa olevia kaavamerkintoja ja -
maarayksia. Niita on selostettu kohdassa ”5.3.1 Korttelialueet” ja ne sisaltyvat liitteina
2/1 ja 2/2-2/4 oleviin kaavakarttaan merkintdineen ja maarayksineen.

5.7 Nimisto

Alueeseen ei sisally nimia edellyttavia alueita.

5.8 Kaavatalous

Suunnittelualue on osa Kuopion ydinkeskustan kaupunkirakennetta, joten aluetta pal-
velevat kadut, johdot ja kaapelit ovat paaosin jo toteutettu. Alueella on valmiina vesi- ja
viemariverkosto seka kaukolampo-, pien- ja keskijanniteverkosto, joihin uusi rakenta-
minen tullaan littdmaan.

Uudisrakentaminen parantaa energiatehokkuutta. Kaavaratkaisu tiivistda keskustan
kaupunkirakennetta ja hyodyntaa olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja palveluver-
kostoa ja on silta osin kestavan kehityksen tavoitteiden mukainen ja kaavataloudelli-
sesti perusteltu.

Mikali katualueita uudistetaan, katujen pintaremontin kustannushaarukka on 120 €/m?-
210 €/m2,

6 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Uudisrakentaminen on mahdollista toteuttaa heti sen jalkeen, kun se on kaavallisesti
seka valitun rakentajatahon puolesta mahdollista.

Alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla tavalla tullaan ohjaamaan kaupunkikuvatyo-
ryhman, rakennusvalvonnan ja asemakaavoituksen yhteistyona, jonka pohjana on
alueelle laadittu rakennustapaohje. Rakentamistapaohjeena (rto) toimii selostuksen
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litteind 3.1-3.4 oleva havaintoaineisto (Arkkitehtitoimisto Helamaa ja Pulkkinen Oy /
Kuopion kaupunki).

Kuopiossa 17.11.2016

Martti Latti Anne Turkia
asemakaavapaallikko kaavoitusinsinoori
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