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Tiivistelmai:

Asemakaavan muutoksella selvitetdan asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka yleis-
ten rakennusten sijoittumista kaupungin omistamille pyséakoéintilaitoksen 4-22-1 sekd
viereisen hallinto- ja virastorakennusten 4-22-2 tonteille. Asemakaavatyon pohjaksi
jarjestettiin korttelin 4-22 tontinluovutuskilpailu. Asemakaavaehdotus on laadittu 1.
sijalle tulleen kilpailuehdotuksen pohjalta. Kaavaty6ssa on tutkittu yhtend kokonai-
suutena myo0s asuinrakentamisen sijoittamista kaupungin omistaman ns. Voiportin
kiinteiston 4-11-1 ja viereisen huoltoasemakiinteiston 4-11-2 alueelle. Tonteista jarjes-
tettiin tarjouskilpailu viitesuunnitelman pohjalta. Asemakaavaehdotus on laadittu
jatkokehitellyn viitesuunnitelman pohjalta. Samalla on ajantasaistettu asemakaava
tonttien 4-11-1, 4-11-3 ja 4-22-5 kehittdmisen ja suojelumerkint6jen osalta. Kaupunki-
rakennelautakunnalle esitetdén, ettd se hyviaksyy ehdotuksen nahtaville asetettavaksi.

Suunnittelualue sijaitsee ruutukaavakeskustassa Tulliportinkadun ja Kauppa-
kadun viliselld alueella rajautuen Puistokatuun ja Savonkatuun.

Laadintaperusteet, paatokset ja suunnitelmat

Kaavoitustilanne

Kaupunginvaltuusto on 13.4.2015 hyvaksynyt keskustan pysakointilaitos-
jarjestelman piirijaon purkamisen, mika mahdollistaa nykyisen pysakdintilai-
tosrakentamiseen varatun tontin 4-22-1 ottamisen muuhun kaytt6on. Samas-
sa korttelissa 4-22 olevat tontit 2 ja 5 rakennuksineen ovat kdayneet kaupungil-
le padosin tarpeettomiksi. My0ds Voiportin korttelin 4-11 tontti 1 rakennuksi-
neen on jaanyt kaupungille tarpeettomaksi. Kaupunki on neuvotellut viereisen
tontin 4-11-2 omistajien kanssa aiesopimuksen tonttien kehittdmisestd yhtena
kokonaisuutena asuinrakentamiseen. Tahdn pohjautuen Kiinteisto Oy Tulli-
portinkatu 50 on hakenut 25.8.2016 asemakaavan muutosta tontille 4-11-2.
Aiesopimus kiinteistojen 4-11-1 ja 4-11-2 kehittdmiseksi allekirjoitettiin
17.1.2017.

Kaavatyo sisiltyi vuoden 2016 kaavoituskatsaukseen ja asemakaavoituksen
tyoohjelmaan nimella Torikadun pysakointilaitos, myohemmin Puistokadun
ja Torikadun kulmakorttelit. Vuoden 2016 asemakaavoitusohjelmaan sisalty-
nyt asemakaavan muutostyo koski korttelin 4-11 tontteja 1...3, korttelin 4-22
tontteja 1 ja 2, korttelin 4-26 tonttia 1 sekd Torikadun ja Hatsalankadun katu-
alueita. Vireilletulovaiheessa kaavatyo laajentui koskemaan myos korttelin 4-
22 tonttia 5. Tontti 4-21-6 sisiltyi vireilletulovaiheen aluerajaukseen, mutta se
jatettiin valmisteluvaiheessa pois asemakaavan muutosalueesta.

Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta. Keskeisen kaupunki-
alueen yleiskaavassa alue on palvelujen ja hallinnon aluetta. Keskustan
osayleiskaavatyo on kdynnissa. Asemakaavassa tontti 4-22-1 on yleisten pysa-
kointilaitosten korttelialuetta (LPY/ya4). Tontti 4-22-2 on hallinto- ja virasto-
rakennusten korttelialuetta (YH) ja tontti 4-22-5 on yleisten rakennusten
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korttelialuetta (Y). Tontti 4-11-1 on hallinto- ja virastorakennusten kortteli-
aluetta (YH). Tontti 4-11-2 on huoltoasemarakennusten korttelialuetta (LH).
Tontti 4-11-3 on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL).

Tontilla 4-22-2 Torikadun varrella on vuonna 1953 valmistunut kolmekerrok-
sinen asuin- ja toimistorakennus (940 k-m2). Hatsalankatua rajaa vuonna
1949 valmistunut, kaksikerroksinen tyopajarakennus, jossa on yksi asunto
(486 k-m2). Tontilla 4-22-5 on Kauppakadun ja Hatsalankadun kulmassa
vuonna 1895 valmistunut yksikerroksinen puurakennus (283 k-m?2). Puisto-
kadun ja Kauppakadun kulmauksessa on vuonna 1900 valmistunut yksiker-
roksinen puurakennus (340 k-m2). Tontin 4-22-5 rakennukset ovat paiviakoti-
kaytossa. Pihalla on vuonna 1976 valmistunut yksikerroksinen varastoraken-
nus (63 k-m2). Tontin 4-22-5 rakennukset on merkitty keskeisen kaupunki-
alueen yleiskaavassa rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti merkittaviksi ra-
kennuksiksi (sr-1). Kauppakadun ja Puistokadun kulmauksen puurakennus
on merkitty voimassa olevassa asemakaavassa kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaaksi rakennukseksi (sr-1).

Tontilla 4-11-1 on Puistokadun varrella vuonna 1920 valmistunut kolmeker-
roksinen toimistorakennus (1 360 k-m?2), Voiportti, jossa on yksi asuinhuo-
neisto. Rakennus on suojeltu keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa (sr-2).
Tontilla 4-11-2 on vuonna 1957 valmistunut huoltoasemarakennus (330 k-
m2). Tontilla 4-11-3 on Puistokadun ja Torikadun kulmassa yksikerroksinen
vuonna 1987 valmistunut puurakennus (358 k-m?2). Torikadun ja Hatsalanka-
dun kulmauksessa on yksikerroksinen vuonna 1900 valmistunut puurakennus
(581 k-m2). Rakennuksessa on toimistotiloja ja seitsemén opiskelijoille tarkoi-
tettua asuinhuoneistoa. Tonttien 4-11-3 ja 4-11-2 rajalla on vuonna 1910 val-
mistunut yksikerroksinen, puinen talousrakennus (297 k-m2), jonka viliin jaa
”Pikku Pietarin torikuja”. Tontin 4-11-3 rakennukset on merkitty keskeisen
kaupunkialueen yleiskaavassa rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti merkitta-
viksi rakennuksiksi (sr-1).

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

Suunnittelualueen tontit ja katualueet ovat Kuopion kaupungin omistuksessa
lukuun ottamatta tonttia 4-11-2, joka on yksityisessa omistuksessa.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutoksessa korttelit 4-11 ja 4-22 on kaavoitettu asuin-, liike-,
toimisto- ja yleisten rakennusten korttelialueeksi (ALY-6). Joustava kaytto-
tarkoitusmerkinta mahdollistaa tontin kiayton useampaan tarkoitukseen il-
man kaavamuutosta tai kaavasta poikkeamista. Asemakaavanmuutoksella ei
osoiteta tavanomaiseen tapaan rakennusoikeutta kerrosalaneliometreini,
vaan rakennusoikeus méaaritellaan rakennusten tarkan massoittelun (raken-
nusalat ja rakennusten korkeus) avulla.

Aineistoon liittyvien laskelmien mukaan asuntoihin kohdistuva rakennusoi-
keus tontilla 4-11-4 on n. 4 250 k-m2.( e=2.19). Tontilla 4-11-3 sailytettavien
rakennusten osalta rakennusoikeus on 1 100 k-m2 (e=0.58). Tontilla 4-22-6
rakennusoikeutta on 1 900 k-m2 (e=2.32), josta asuntoihin kohdistuu

1760 k-m?2 ja liiketiloihin 140 k-m2. Tontilla 4-22-7 rakennusoikeus on

3 300 k-m2 (e=1.78 ), josta asuntoihin kohdistuu 3 000 k-m? ja liiketiloihin
300. Tontilla 4-22-8 rakennusoikeus on siilytettavien rakennusten osalta
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800 k-m2 (e=0.57).

Autopaikkanormi on esitetty tonteilla asuinrakentamiselle (1 ap/2 as), liikera-
kentamiselle (1 ap/50Km2), kokous-, koulu- ja lastentarha- tai niihin verrat-
taville tiloille (1 ap/100 Ym2). Tonttia varten vaadittavista autopaikoista 50 %
saa sijoittaa muille pysakointiin varattaville alueille (yap/50). Kaavan auto-
paikkavaatimusta ei sovelleta kaavassa osoitettuihin siilytettaviin rakennuk-
siin (ap/sr). Autopaikat on sijoitettu kansipysdkointini kortteleihin. Polku-
pyoranormi on esitetty asuinrakentamisen osalta (1 pp/30Amz2), liikeraken-
tamisen osalta (1 pp/50 Km2). Tonttia varten vaadittavat asuinrakentamisen
polkupyorapaikat tulee sijoittaa katettuun tilaan (pp-ka/A100). Liike-, toimis-
to-, ja niihin verrattavien tilojen polkupyorapaikat saa sijoittaa katualueille
(pp-k/K100).

Suojelumerkint6ji, adneneristavyysvaatimuksia, leikki- ja oleskelualueita seka
hulevesien kasittelya koskevat maaraykset ovat keskustan asemakaavan muu-
toksissa kaytettyjen periaatteiden mukaisia, ja niita on selostettu tarkemmin
kaavaselostuksen kohdassa 5.3.1 Korttelialueet.

Asemakaavan vireilletuloaineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle
tiedoksi 19.10.2016. Aineisto on ollut ndhtdvana vireilletulokuulutuksen nah-
tdvanaolon yhteydessi 1.11.—30.9.2011. Nahtidvianioloaikana ei jatetty mielipi-
teitd. Kaavoituksen aloituskokous pidettiin 14.11.2016.

Valmisteluvaiheen aineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle tiedok-
si 30.8.2017. Valmisteluaineisto on ollut ndhtavana 4.9.—4.10.2017. Valmiste-
luaineistoa esiteltiin yleisotilaisuudessa 13.9.2017. Valmisteluaineiston tiedo-
tus- ja keskustelutilaisuus sidosryhmille pidettiin 11.9.2017. Ndhtavanaoloai-
kana ei jatetty mielipiteitd. Ehdotusaineisto on laadittu saatujen kannanotto-
jen ja kaytyjen neuvottelujen pohjalta.

Kaupunkirakennelautakunnan hyviaksyma asemakaavan muutosehdotus ase-
tetaan julkisesti ndhtéaville.

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

Kaupunginvaltuusto

Hanke ei hajauta yhdyskuntarakennetta vaan tiivistaa keskustatoimintoja, ja
ndin ollen hankkeen ilmastopoliittiset vaikutukset ovat positiivisia.

Kaupunkikeskustaan sijoittuvat liike-, toimistotilat tukevat keskustan elin-
voimaisuutta seka lisaavit sen palvelutarjontaa ja tarjoavat uusia tyopaikkoja.
Ydinkeskustaan sijoittuvat asuintilat puolestaan lisaaviat keskustan palvelujen
kysyntaa. Hankeen yritysvaikutukset ovat positiiviset.

Autopaikkanormin madaltamisen toivotaan vihentavan autoilevien maaraa
alueella ja lisdavan kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttajamaaria. Py-
sdkointinormia on tarkoitus hyodyntaa myo6s seuraavissa keskusta-alueen
tdydennysrakentamishankkeissa. Autopaikkanormin madaltamisen yhteydes-
sd alueen pyorailymahdollisuuksia parannetaan edellyttimalla katettuja pyo-
rapaikkoja rakennusluvassa, mika helpottaa pyorien kayttoonottoa ja mahdol-
lisesti lisaa pyordilya ensisijaisena liilkkumismuotona alueella.
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Esitan, ettd kaupunkirakennelautakunta hyviksyy asemakaavan muutosehdo-
tuksen asetettavaksi MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti ndhtavil-
le vahintaan 30 paivan ajaksi. Mikali ehdotukseen ei muistutuksissa tai lau-
sunnoissa esiteta muutoksia, kaavanmuutosehdotus esitetdian edelleen kau-
punginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle hyviaksyttaviksi.

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

22 6403/2016 asemakaavan muutoksen seurantalomake (ei jaeta, julkais-
taan internetissa)

23 6403/2016 pienennos kaavakartasta merkintdineen ja maarayksineen

24 6403/2016 asemakaavaselostus ilman liitteita (ei jaeta, julkaistaan in-
ternetissa)

25 6403/2016 havainneaineisto = rakentamistapaohje, tontti 4-11-4

26 6403/2016 havainneaineisto = rakentamistapaohje, tontit 4-22-6 ja 4-

22-7

27 6403/2016 kaavaselostuksen liitteet 4...5.8 (ei jaeta, julkaistaan interne-
tissd)

28 6403/2016 kaavaselostuksen liitteet 6...8 (ei jaeta, julkaistaan interne-
tissd)

29 6403/2016 kaavaselostuksen liitteet 9...11 (ei jaeta, julkaistaan interne-
tissd)

Valmistelija

Annika Korhonen puh. +358 44 718 5047

etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Palvelualuejohtaja Jarmo Pirhonen

Lautakunta hyviksyy kaupunkisuunnittelujohtajan esityksen.

Paatosehdotus hyviaksyttiin yksimielisesti.
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