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Asemakaavan muutosehdotus / Kiinteisto Oy Kuopion Maaherrankatu 25 / Vahtivuori 2-6-
3ja 4 (Tyonkulma)

Va. kaupunkisuunnittelujohtaja Ari Rasinen
Kaupunkisuunnittelun tukipalvelut

Tiivistelma:

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa tonttien 2-6-3 ja 4 yhdista-
minen tontiksi 2-6-14 ja sellaisen uuden asuin-, liike-, toimisto- ja palveluasumisker-
rostalokokonaisuuden rakentaminen, johon sijoittuu myos senioriasumista seka yh-
teiskaytto- ja liike/kahvilatiloja. Kaupunkirakennelautakunnalle esitetdan, etta se hy-
viksyy ehdotuksen ja siihen liittyvéan sitovan tonttijaon nahtaville asetettavaksi.

Kaava-alue Suunnittelualue sijaitsee ruutukaavakeskustassa Tulliportinkadun ja Maaher-
rankadun risteyksessa.

Laadintaperusteet, paatokset ja suunnitelmat

Kaavaty0 on tullut vireille alueen omistajan Kiinteisto Oy Kuopion Maaher-
rankatu 25:n hakemuksesta 1.11.2016. Kaavatyo on sisiltynyt vuoden 2017—
2019 kaavoituskatsauksiin ja asemakaavoitusohjelmaan. Kaavoituksen kayn-
nistamissopimus on tehty 19.5.2017.

Kaavaratkaisua tehdessa on punnittu laadittujen selvitysten ja muiden asiaan
liittyvien nakokulmien pohjalta Tyonkulman rakennukseen liitettyja arvoja,
sen sailyttamis- ja peruskorjausvaihtoehtoja seka arvojen sailymista peruskor-
jauksen yhteydessa. Kaupunki on hankkinut riittavat selvitykset rakennetun
ympdriston arvojen sekd rakennushistoriallisten ja kulttuurihistoriallisten ar-
vojen kuten myos niiden sailymisen tarkastelua ja arvioimista varten. Vaikka
kohteella on historiallista merkitysta paikallisen puolue-, yhdistys- ja kulttuu-
rielaimén tapahtumapaikkana ja se on vuosien saatossa toiminut padosin eri-
laisten jarjest6-, kurssi-, kulttuuri- ja viihdetapahtumien pitopaikkana seka
muun muassa Kuopion yliopiston toimi- ja opetustiloina, ei rakennusta voi
selvitysten perusteella pitdd niin merkittdvana paikallisesti tai valtakunnalli-
sesti, etta se tulisi ehdottomasti sailyttaa. Lisdksi nykyvaatimusten edellytta-
mien mahdollisten korjaustoimenpiteiden yhteydessa rakennukseen liitetyt
arvot selvitysten mukaan mita todennakoisimmin katoaisivat. Peruskorjauk-
sen jalkeen rakennukseen saattaisi jadda henkiloturvallisuutta vaarantavia ra-
kenteita. Kaupunki ei nae mahdollisena hankkia Tyonkulman rakennusta
omistukseensa eiki toteuttaa sinne matalan kynnyksen kulttuuri- ja harras-
tustiloja. Myoskaan mikaan mukaan taho ei ole kaavaprosessien aikana osoit-
tanut halukkuuttaan esimerkiksi lunastaa rakennus ja siilyttaa se yleishyodyl-
lisessa kaytossa. Nain ollen kokonaisvaltaisen harkinnan jalkeen kaavatyossa
on paadytty uudisrakentamisvaihtoehtoon.

Kaavoitustilanne Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta. Keskeisen kaupunki-
alueen yleiskaavassa alue on kerrostalovaltaista asuntoaluetta seki palvelujen
ja hallinnon aluetta. Asemakaavassa alue on liike- ja toimistorakennusten alu-
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etta, jossa rakennusoikeudesta saadaan 20 % kayttaa asuinhuoneistoja varten.
Alueeseen ei kohdistu suojelumerkintoja.

Tontilla 2-6-3 on vuonna 1985 rakennettu 1 400 k-m2 suuruinen 3-
kerroksinen liikerakennus, Kiinteist6 Oy Kuopion Tulliportti, joka on pddosin
alkuperdisessi kunnossa.

Tontilla 2-6-4 on vuonna 1957 rakennettu toimisto- ja liikerakennukseksi luo-
kiteltu rakennus, Tyonkulma/Rupla. Rakennus on toiminut vuosien saatossa
padosin erilaisten jarjesto-, kurssi-, kulttuuri- ja vithdetapahtumien pitopaik-
kana (mm. tanssi-, konsertti- ja erilainen teatteritoiminta) sekd muun muassa
Kuopion yliopiston toimi- ja opetustiloina. Vuoden 2012 lopusta ldhtien ra-
kennus on ollut kokonaan tyhjillaan.

Suunnittelualue kuuluu ruutukaavakeskustan korttelialueeseen ja nivoutuu
kiintedsti toiminnoiltaan keskustan palvelualueeseen, liikenne- ja rannikatu-
verkostoihin.

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Kiinteistéo Oy Kuopion Maaherrankatu
25:n omistuksessa.

Asemakaavan muutosehdotus

Kasittelyvaiheet

Asemakaavan muutoksessa muodostetaan sitovalla tonttijaolla tonteista 6-3
ja 4 tontti 6-14, jonka pinta-ala on 2 374 m2. Tontti on kaavoitettu asuin-, lii-
ke- ja toimisto- ja palveluasumisrakennusten korttelialueeksi, asuntoihin joh-
tavista porrashuoneista on oltava viliton yhteys leikkiin ja oleskeluun varatul-
le tontin osalle ja asuntoja ei saa sijoittaa ensimmaiseen maanpaalliseen ker-
rokseen, mikali ikkunat eivit ole vahintdan 170 cm korkeudella katutasosta
(ALP-2). Tontille mahdollistetaan uudisrakentaminen ja osoitetaan raken-
nusoikeutta yhteensd 6 400 k-m2 seuraavasti: koilliskulman pikkutalo 1 100
k-m2, Maaherrankadun varren senioriosa 1 840 k-m2 ja Tulliportinkadun
varren osa 3 460 k-m2. Tonttitehokkuudeksi muodostuu e=2.70, joka sopeu-
tuu muihin viime vuosina ruutukaavakeskustaan toteutettujen asuinkerrosta-
lojen tehokkuuksiin. Tontille edellytetdan toteutettavaksi yhteiskayt-
to/kokoontumistilaa vahintaan 140 k-m2 ja liike/kahvilatilaa vahintaan 180
k-m2.

Rakennusten korkeusasemat on maaritetty ympariston rakennuksiin sopeu-
tuviksi suurimpien sallittujen kerroslukujen seka julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylimpien korkeusasemien kautta. Autopaikka- ja polkupyo-
ranormit ovat kaupunginhallituksen hyviksymén keskustapysakoinnin yleis-
suunnitelman keskustavyohykkeen mukaisia. Kaikki vaadittavat autopaikat
sijoitetaan tontin maanalaiseen pysakointitilaan, jonne ajetaan Tulliportinka-
dulta. Kaavaan on lisdksi merkitty tarvittavat melu-, hule-, leikki- ja oleskelu-
alue- sekd maansiirto- ja kaivutoita koskevat maaraykset.

Asemakaavan vireilletuloaineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle
tiedoksi 3.5.2017. Aineisto on ollut ndhtavana vireilletulokuulutuksen nahta-
vandolon yhteydessa 8.5.—8.6.2017. Aineistosta ei tilloin jatetty mielipiteita.
Kaavoituksen aloituskokous on pidetty 8.6.2017. Kaavoituksen kdynnistamis-
sopimus on laadittu 19.5.2017.

Valmisteluvaiheen aineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle tiedok-
si 28.2.2018. Valmisteluaineisto on ollut ndhtavina 5.3.—6.4.2018 ja valmiste-
luaineistoa esiteltiin yleisotilaisuudessa 22.3.2018. Valmisteluvaiheen viran-
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omaisneuvottelu on pidetty 28.3.2018. Valmisteluaineistosta saatiin 6 mieli-
pidettd, jotka ovat vastineineen liitteena.

Kaupunkirakennelautakunnan hyviaksyma asemakaavan muutosehdotus ja
sitova tonttijako asetetaan julkisesti nahtaville.

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

Kaupunginvaltuusto

Uudisrakentamisen myota Tyonkulman rakennus puretaan. Talloin rakennus
poistuu katukuvasta, kaupunkikuva muuttuu silta osin ja rakennukseen liite-
tyt kdytto-, kulttuurihistorialliset sekd muut arvot ja kayttomahdollisuudet
haviavit lopullisesti.

Uudisrakentaminen antaa mahdollisuuden taydentda ruutukaavakeskustassa
asuntojen monipuolisuutta eritoten senioriasumisen ja perheasuntojen osalta.
Uudisrakentaminen pystytdan toteuttamaan nykyvaatimusten mukaisesti ter-
veellisesti ja turvallisesti. Uudisrakentaminen tukee keskustan palvelujen sii-
lymistd, vastaa asuntojen kysyntatilanteeseen ja vahvistaa strategisten tavoit-
teiden mukaista kaupunkikeskustan elinvoimaisuutta. Uudisrakentaminen
muuttaa katundkymaa jonkin verran ja vaikuttaa viereisten tonttien raken-
nuksista avautuviin nakymiin, se on kuitenkin tyypillistd kaupunkikeskustan
uudistamisessa ja tiydennysrakentamisessa. Uudisrakentaminen muokkaa
kaupunkikuvaa modernimpaan suuntaan ja antaa samalla mahdollisuuden
uudenlaiseen kaupunkikuvaa eheyttavaan nykyarkkitehtuuriin.

Liikenteelliset ja ilmastopoliittiset vaikutukset eivit ole olennaisia. Uudisra-
kentamisen yhteydessa voidaan kuitenkin edistda resurssiviisautta tukevia
ratkaisuja muun muassa edistamalla polkupyorailya.

Esitin, ettd kaupunkirakennelautakunta hyviaksyy asemakaavan muutosehdo-
tuksen asetettavaksi MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavil-
le vahintaan 30 paivan ajaksi. Samalla asetetaan nahtaville asemakaavan
muutosehdotuksen yhteydessa sitovalla tonttijaolla muodostuvan Kuopion
kaupungin 2. kaupunginosan (Vahtivuori) korttelin 6 tontin 14 tonttijako. Mi-
kali ehdotukseen ei muistutuksissa tai lausunnoissa esitetd muutoksia, kaa-
vanmuutosehdotus esitetdan edelleen kaupunginhallitukselle ja kaupungin-
valtuustolle hyviksyttavaksi.

Ehdotusaineisto toimitetaan tiedoksi mahdollista lausuntoa varten ymparisto-
ja rakennuslautakunnalle sekad Pohjois-Savon pelastuslautakunnalle. Lisaksi
aineisto lahetetaan tiedoksi Pohjois-Savon ELY-keskuksen ymparistovastuu-
alueelle.

19 7379/2016 selostus ilman liitteita

20 7379/2016 pienennos kaavakartasta merkintGineen ja maarayksineen
21 7379/2016 havaintoaineisto

22 7379/2016 valmisteluvaiheen mielipiteet vastineineen
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23 7379/2016 kaavaselostuksen liitteet 1, 4-6
24 7379/2016 kaavaselostuksen liitteet 7-11
25 7379/2016 kaavaselostuksen liitteet 12-14
26 7379/2016 kaavaselostuksen liitteet 15-18
27  7379/2016 tonttijakokartta

Valmistelija

Anne Turkia

etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllonen

Lautakunta hyviaksyy va. kaupunkisuunnittelujohtajan esityksen.

puh. +358 44 718 5415

4(4)
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Merkitaan, etta vs. asemakaavapaallikko Pauli Sonninen ja kaavoitusinsinoori

Anne Turkia saapuivat kokoukseen timéan asian kisittelyn ajaksi.

Paatosehdotus hyviksyttiin yksimielisesti.
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