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TULLINKULMAN JA RENGASTALON ASEMAKAAVAN MUUTOS

VALMISTELUVAIHEESTA SAADUT LAUSUNNOT VASTINEINEEN

Valmisteluvaiheen aineisto annettiin tiedoksi kaupunkirakennelautakunnalle 27.6.2018 ja
n&htévana aineisto on ollut MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti 2.7.—10.8.2018. Val-
misteluaineistoa esiteltiin yhteistyétahoille 3.7.2018. Lausunnon aineistosta antoivat
Kuopion kulttuurihistoriallinen museo, ELY-keskuksen ympaérist6- ja luonnonvarat vas-
tuualue ja Kuopion Toriportin puolesta Kuopion Isdnndintikulma Oy. Lausuntokokous jar-
jestettiin yhteistyétahoille 8.8.2018, josta on laadittu oma muistio.

Kaikille lausunnoille on laadittu omat vastineet. Saadut lausunnot on huomioitu ehdo-
tusaineiston laadinnassa. Muutokset tai vaikutukset kaavaan on korostettu
vastineissa tummemmalla.

Valmisteluaineistoon sisaltyneet Rengastalon vaihtoehdot, joista lausunnot on annet-
tu:

VAIHTOEHTO 1 VAIHTOEHTO 2 VAIHTOEHTO 3

Valmisteluaineistoon sisaltyneet Tullinkulman vaihtoehdot, joista lausunnot on annet-
tu:

VAIHTOEHTO 1 VAIHTOEHTO 2 VAIHTOEHTO 3

SISALLYSLUETTELO:

Pohjois-Savon ELY-keskuksen lausunto............ccoiiiiiiiiiii e, 2
Kuopion kulttuurihistoriallisen museon lausunto ..........cocooiiiiiiiii i, 4
Kuopion Toriportin mielipide .....cooiiiiii e e e ee e 6
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Lausunto / valmisteluaineisto
Asemakaavan muutos / Tullinkulma ja Rengastalo

Valmisteluaineisto on ollut julkisesti nahtavana 2.7 -10.8.2018. Pohjois-
Savon ELY -keskuksen edustaja on osallistunut aiemmin kaavan
lausuntokokoukseen 8.8.2018. Kaupungin ja ELY-keskuksen valisessa
kuukausikokouksessa 24.9.2018 sovitusti ELY-keskus antaa asiasta tassa
vaiheessa vield Kirjallisen lausunnon.

Kaavamuutoksella suunnitellaan mittavaa asuin- ja
liiketilauudisrakentamista. Rengastalon tontin (korttelin 4-13 tonfti 7) oleva
rakennuskanta purettaisiin uudisrakentamisen mydta kokonaan ja
Tullinkulman korttelin (kortteli 4-10) rakennuskanta suurimmalta osin.

Alue on kaupunkikuvalliselta kannalta erittain nakyvaa. Tullinkulman
kortteli rajautuu kolmeen valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistdon: Kuopion tori (johon sisaltyy kaupungintalon kortteli),
Kuopion Iso hautausmaa (Sankaripuisto) ja Kuopion rannikatuverkko.
Naista Sankaripuisto ja rannikatuverkko liittyvat valittomasti myds
Rengastalon tonttiin.

Kaavasuunnitteluun liittyen on tehty havainneaineistoja erilaisista
rakentamisvaihtoehdoista. Jarjestelmaillista arviointia rakentamisen
kaupunkikuvallisista vaikutuksista ei ole kuitenkaan suoritettu.
Kaavaluonnoksessa esitetaan Rengastalon tontille uutta
kahdeksankeroksista rakentamista ja Tullinkulman kortteliin padkatujen
varsille kahdeksankerroksisia seka rannikadun puolelle kuusikemroksisia
rakennusmassoja. Ylimmat kerrokset esitetaan toteutettavan hieman
sisaanvedettyina. Sisaanvedoilla ei ole olennaista kaupunkikuvallista
vaikutusta, kun kohteita katsotaan keskeisista valtakunnallisesti
merkittavista kulttuuriymparistoista (torialue ja Sankaripuisto). Esitetty
Tullinkulman rakentaminen olisi selkedsti korkeampaa kuin kaupungintalon
vastakkaisella puolella olevan seitsemankermroksisen rakennuksen
(Keilatalo, Puijonkadun ja Tulliportinkadun kulma) korkeus.

Pohjois-Savon ELY-keskus pit3a esitettya rakentamista
kaupunkikuvalliselta kannalta liian korkeana suhteessa lahiympanston
valtakunnallisesti merkittavien kulttuuriymparistéjen arvoihin.
Rakentamisen mittakaava ylittaisi my6s Kuopion ruutukaavakeskustassa
pitkaan yleisesti kaytetyt maksimikerrosluvut (paakatujen varsilla
enimmillaan 7 kerrosta, rannikatujen varsilla 2-3-kerrosta). Rakentamisen
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korkeutta on tarpeellista madaltaa seka Tullinkulman korttelin etta
Rengastalon tontin osalta kauttaaltaan vahintaan yhdelld kerroksella.

Haapaniemenkadun ja Maljalahdenkadun kulmassa oleva, vuonna 1942
valmistunut liiketalo on osoitetiu kaavaluonnokseen sr-13-merkinnalla.
Rakennuksen sailyttdminen on [ahtokohtana asianmukainen. Asian
tarkemman maarittelyn kannalta kaava-aineistoa on syyta taydentaa
kohteen rakennusinventointitiedoilla.

Tama asiakirja on sahkoisesti hyvaksytty. Asian on esitellyt
kulttuuriymparistdasiantuntija Tapio Laaksonen ja ratkaissut
ymparistonsuojelun erityisasiantuntija Ossi Tukiainen. Merkinta
hyvaksymisesta on asiakirjan lopussa.

Vastine

Keskustan rakentamisessa noudatetaan ruutukaavakeskustan keskeisid suunnitteluperiaatteita ja
tehtyjad paitoksid, jossa padkatujen varsille rakennetaan enintiin 7 kerrosta ja rannikatujen var-
sille enintddn 3 kerrosta. Keskeiseksi periaatteeksi on viime vuosina noussut toria ympardivalld
ensimmdiselld rakennusten muodostamalla kehilld sallia enintdéin 8-kerroksinen rakentaminen ja
sen rannikadun puoleisella osalla toteutua enintddn 6 —kerroksisena silloin, kun kadun vastakkai-
sen puolen rakentaminen sen mahdollistaa. Tullinkulma kuuluu toria ympér6iviin ensimmaiiseen
rakennusten muodostamaan kehdin ja Rengastalo toiseen.

Tullinkulman madaltaminen tekee rakennuttajan mielestd hankkeesta taloudellisesti kannattamat-
toman ja aiemmin esitettyd kerroslukumairaad kahdeksan pidetdin reunaehtona hankkeeseen ryh-
tymiselle. Esitetty rakentaminen on ndhty kaupungin puolelta kuitenkin nykytilannetta parempa-
na vaihtoehtona.

Maanpinta on torin ldnsilaidalla yli 4 metrid korkeammalla kuin torin itdlaidalla Tulliportinkadun
kohdalta tarkasteltuna. Kerroskorkeudet ovat aiempaan rakentamiseen niahden kasvaneet (nykyi-
sin vdhintddn 3 metrid, kun ne aiemmin olivat 2,8 metrid). Lahtokohtana on hyvi kaupunkikuva
ja maanomistajien tasa-arvoinen kohtelu niilld alueilla, jossa noudatetaan samoja sdidnt6jd ja
suunnitteluperiaatteita. Edelld mainituista 1dhtokohdista johtuen 8-kerroksinen rakentaminen on
eri korkuista torin eri puolilla. Korkeuserojen havaitseminen torin eri laidoilla jad kuitenkin vi-
hiiselle huomiolle rakennusten ollessa 150 metrin pédssi toisistaan. Rakentamisen korkeusero
erottuu selvemmin viereisid rakennuksia toisiinsa verrattaessa.

Rakentaminen on muuttunut keskustassa korkeammaksi. Jatkuva muutos on tirkei toteuttaa
vihitellen ja vaiheittain pitkilld aikavalilld.

Rengastalon korkeutta madalletaan yhdelld kerroksella ja rakennuksen vesikaton ylim-
miin kohdan korkeusasema maiiiritetiin viereisen Toriportin mukaan. Tullinkulma siily-
tetiiin 8-kerroksisena, mutta vesikaton ylimmin kohdan korkeusasemaa madalletaan.
Pydritalon osalta liséitiiin rakennusinventointi kaava-aineistoon ja kaavaselostusta tiiy-
dennetiin kaupunkikuvallisella arvioinnilla.
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KUOPION

KULTTUURIHISTORIALLINEN MUSEO
Kauppakatu 23 70100 Kuopio 23.8.2018

Asemakaavoitus
pauli.sonninen(at)kuopio.fi

LAUSUNTO TULLINKULMAN JA RENGASTALON ASEMAKAAVAN MUUTOKSEEN

Kuopion torin laidalle suunnitellaan nykyistd tehokkaampaa rakentamista: korttelille 4-10 ja tontille 4-
13-7 valmistellaan asemakaavan muutosta, Timaé tarkoittaa merkittivid muutoksia alueen
rakennettuun kulttuuriympiristdin. Kuopion tori kuuluu valtakunnallisesti merkittdviin rakennettuihin
kulttuurivmpiristéihin eli RKY-alueisiin, Asemakaavan muutosalue rajautuu kuitenkin juuri timiin
ulkopuolelle. Siitéd huolimatta vaikutus kulttuurihistoriallisesti merkittiviiin miljddseen on ilmeinen,
varsinkin kun muutosalue sijoittuu kahden muun RKY-alueen viilittémiin ldheisyyteen. Torin lisiksi
valtakunnallisesti merkittéviin rakennettuihin kulttuuriympéristdihin kuuluu rinnikatuverkosto ja
Kuopion Iso hautausmaa.

Suunnitelma esittiii tonteilla nykyisin sijaitsevien Tullinkulman ja Rengastalon korvaamista korkeilla
asuin- ja litketilakiiyttodn suunnitelluilla kerrostaloilla. Kaupunkisuunnittelujohtaja Juha Romppasen
mukaan asuin- ja liiketilojen osuus yli kaksinkertaistuu nykyiseen rakennusoikeuteen nihden. RKY-
alueiden liheisyyteen suunnitellaan siis valtavaa kaavamuutosta.

Torin pohjoislaidalla sijaitseva kaupungintalo hallitsee nikymiii, mutta timé rooli on vaarassa
muuttua, jos asemakaavamuutoksessa el tunnisteta alueen kulttuurihistoriallista arvoa. Vaikka
Kuopion kulttuuriympérists -strategia ja hoito-ohjelma pitdd mahdollisena korkeamman kerrostalon
torin lénsilaidalle, ovat asemakaavan kerrostalovaihtoehdot liian korkeita kaupungintalon rinnalle.
FEhdotetut suunnitelmat peittdvit toria hallitsevan kaupungintalon Tullinportinkadulta katsottuna.
Kaavamuutoksen mahdollistaman kerrostalon ei tule kilpailla huomiosta kaupungintalon rinnalla.

Kuopion arlkitehtuuripoliittinen ohjelma vuodelta 2017 mainitsee, etti: ” ruutukaava-alueella on
runsaasti arvokkaita suojeltuja vanhoja rakennuksia ja rakenneryhmié, joihin vudisrakentaminen
sopeutetaan. Mittakaava miifirdytyy yleensii ympérdivien rakennusten mukaan, erityisesti
liikekeskustassa ja uudelleen rakennettavissa kortteleissa. Ruutukaava-alueen silhuetti on péiitetty
pitdi lahtékohtaisesti nykyiselld tasolla siten, ettd korkea rakentaminen ohjataan muille alueille.”

Kuopion tori ei ole kaupunkikuvalliselta, rakennushistorialliselta tai historialliselta kannalta sovelias
alue korkean kerrostalon rakentamiselle, siksi Kuopion kulttuurihistoriallinen museo ehdottaa
esitettyjen rakennussuunnitelmien madaltamista.

By // ¥

1ian kel V) | e
Merja Heiskanen Mikko Paalanen
Museonjohtaja Intendentti

TIEDOKSI  Museovirasto
Pohjois-Savon ELY- keskus
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Vastine

Torin ldnsipuolen liiketilojen toimintacdellytyksid kehitetddn. Tdhin muutokseen lLittyy tavoitteelli-
sesti myos rakennusten korottaminen ja asumisen mahdollistaminen. Tullinkulman ja Rengastalon
kehittdminen ja korottaminen on osa tétéd tulevaa, laajempaa keskustan rakentamisen tulevaa muu-
tosta.

Rengastalon korkeus miiritetiiin viereisen Toriportin korkeuden mukaiseksi madaltamalla
rakennusta yhdellii kerroksella. Tullinkulman kerroslukumiiiri siilytetiin kahdeksassa ker-

roksessa, mutta rakennuksen riystiislinjoja hieman madalletaan.

Ks. edellisen lausunnon vastine.
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Kuopion kaupunki

Kaupunkiymparistén suunnittelupalvelut
Asemakaavoitus

Suokatu 42

70110 Kuopio

MIELIPITEEN ESITTAMINEN KAAVALUONNOKSESTA
RENGASTALO (4-13-7)

Naapurikiinteisttd Rengastalo on hakemassa kaavamuutosta omistamalleen
tontille. Nykyisessa asemakaavassa tontti on merkitty liike- ja
toimistorakennukseksi.

Kaavamuutoksessa haetaan asuin-, liike-, toimisto- ja
palveluasumisrakennusten korttelialuetta.

Asunto Oy Kuopion Toriportin seké Kiinteisté Oy Kuopion Rengastalon
kesken on tehty rasitesopimus koskien mm. yhtididen vélisien
kulkuyhteyksien, vesi- ja vieméarijohtojen seka palomuurin rakentamisesta.

Asunto Oy Kuopion Toripertin hallitus vastustaa kaavaluonnoksessa uuden
rakennuksen kerroslukumaaraa seka suunniteltua kulkuvaylaa Asunto Oy
Kuopion Toriportin pysakdintihallin kautta.

Asunto Oy Kuopion Toriportin hallituksen mielipide on se, etta
suunniteltava rakennus ei saa ylittda naapurikiinteistdjen lakikorkeutta
(Torikatu 5 ja Savonkatu 25). Kaupunkikuvallisesti ndin korkea rakennus ei
sovellu sankaripuiston vastapaéata.

Rasitesopimuksella on sovittu, ettd Rengastalolla on oikeus jarjestaa
kulkuyhteys kiinteistolle Asunto Oy Kuopion Toriportin pysékointihallin
kautta nykyiseen liikerakennukseen. Rasitesopimus muuttuu
kohtuuttomaksi Asunto Oy Kuopion Toriportin kannalta, jos nykyisen
likerakennuksen rakennusoikeus kasvaa esitetyssa muodossa ja siihen
rakennetaan myés asuntoja. Rasitesopimus on tehty nykyisen
kaavamdaarayksen ollessa voimassa. Asunto Oy Kuopion Toriportti katsoo,
ettd rasitesopimus on kohtuuton asemakaavan muuttuessa merkittavasti.

Kaavaluonnoksessa on suunniteltu ajoneuvoliikenteen tapahtuvan Asunto
Oy Kuopion Toriportin pysdkdintihallin kautta. Asunto Oy Kuopion
Toriportin autohallissa on 34 autopaikkaa. Asunto Oy Kuopion Toriportin
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MISANNOINTIKULMA oY

pysakaintihalli on suunniteltu palvelemaan ainoastaan sen talon kayttajia.
Ajovaylat ovat kapeat. Kapeat ajovaylat aiheuttavat turvallisuusriskin
autohallissa liikkuville. Toiseksi kerrostasojen valilla on mahdollisuus
kulkea vain yksi auto kerrallaan. Jos liikennemaaréat Asunto Oy Kuopion

Toriportin autohallissa kolmenkertaistuvat, tama aiheuttaa turvallisuusriskin
kaikille sen tilan kayttajille lapiajon salliessa.

Toiseksi naapurikiinteistn kayttajille avataan mahdollisuus tulla toisen
kiinteiston omistamiin tiloihin. Tama lisaa taloyhtion asukkaiden
turvattomuutta, kun toisenkin kiinteistén kayttajilla on mahdollisuus liikkkua
toisen hallinnassa clevassa tiloissa.

Lisdksi Sokoksen maanalainen tila on kaventunut uusien lastausiltojen
takia. Kun Sokoksen hallissa on kuorma-autoja purkamassa lastia tai
jateautot noutamassa jatteitd, kulkuvayld on poissa kdytosta. Jos Sokoksen
paikoitusalueen rakentaminen toteutuu tulevaisuudessa, sen Kiinteiston
kayttajat tulevat kayttdmasn samaa sisdantuloa, Lilkennesaolmu on talléin
odotettavissa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rasite ei saa aiheuttaa huomattavaa
rasitetta rasitetulle kiinteistolle eika se saa olla sille kohtuutonta. Esitetyssa
asemakaavamuutoksessa Rengastalon tontin asuin- ja liiketilojen osuus
kaksinkertaistuu nykyiseen rakennusoikeuteen nahden ja kiinteistolle
suunniteltujen 63 autopaikan maara on huomattavan suuri. Edelia
mainituista syista Asunto Oy Kuopion Toriportti katsoo, etta
asemakaavamuutos aiheuttaa sille huomattavaa lisérasitusta suunnitellun
ajoneuvojen kulkuoikeuden takia. Ajoneuvoliikenteen tapahtuminen
Rengastalon pysakéintihallin Asunto Oy Kuopion Tariportin autchallin
kautta on kohtuutonta ja epatarkoituksenmukaista.

Asunto Oy Kuopion Toriportti vaatii suunnittelemaan Rengastalon
pysakointihalliin kulun toista reitti& pitkin kuin Asunto Oy Kuopion Toriportin
autohallin kautta.

Kuopiossa 6.8.2018

Asunto Oy Kuopion Toriportin hallituksen puolesta

\ \*\__\
"Juha Vamamen

Isannaitsija

J
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Vastine

Kuopion kaupunki on neuvotellut Rengastalon, Toriportin ja Torikulman edustajien kanssa
11.12.2018, jossa sovittiin, ettd Toriportin rakentamisvaiheessa perustettu rasiteoikeus sdilytetdén,
mutta ensisijainen ajoyhteys voidaan lnoda Torikulman kautta torin pysdkdintilaitokseen. Rengasta-
lon autopaikkanormi on uudessa asemakaavassa lievempi, joten autopaikkaméiri ei paljoa kasva.

Asemakaavassa mahdollistetaan rasitemerkinniilli ajoyhteys Rengastalon kautta ja lisiksi
mahdollistetaan vaihtoehtoinen pysikointi- ja huoltoajoyhteys ajoluiskan kautta Tullinpor-
tinkadulta, mikili maanlaista ajoyhteytta ei jostakin syystd Torikulman kautta toteuteta, ei pddsta
yhteisymmarrykseen maanalaisten pysdkdinti- ja huoltoajoyhteyksien rakennuskustannusten jaosta
tai Toriportin ajoyhteyksien kayttdoikeudesta.

Rengastalon ylimmiin vesikaton korkeusasema ns. lakikorkeus mairitetiain Toriportin kor-
keuksien mukaisesti ja kerroslukumiiiria vihennetiiiin kahdeksasta seitsemiiin kerrokseen,
jossa ylin kerros on sisiinvedetty.

Rengastalon jatkosuunnittelussa huomioidaan paremmin Rengastalon suhde naapuriraken-
nuksiin, avautuviin nikymiin ja kaupunkikuvaan.
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