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SAMPOTALO
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos, joka koskee __ paivattya asemakaavakarttaa.

Asemakaavan muutos koskee Kuopion kaupungin 4. kaupungin-
osan (Multimaki) korttelin 16 tonttia
6.

Alueen sijainti Suunnittelualue sijaitsee ruutukaa-

vakeskustassa Vuorikadun, Tullipor-
tinkadun ja Kasitybkadun rajaamalla
alueella.
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KUVA 1. SUUNNITTELUALUEEN SIJAINTI OPASKARTALLA. KUOPION KAUPUNKI.

Kaavatunnus: 832

Kaavatyon tarkoitus: Asemakaavan muutoksella on tar-
koitus mahdollistaa keskustakorttelin
uudisrakentaminen asuin- ja liike-
kayttoon.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
4



SAMPOTALO
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

2 TIVISTELMA
21 Kaavoitusprosessin vaiheet

Asemakaavan muutostyd on tullut vireille Conorin Oy:n 29.11. 2016 paivatysta hake-
muksesta 2018.

Kaavatyd sisaltyi jo vuoden 2017 kaavoituskatsaukseen ja asemakaavoituksen tyéoh-
jelmaan. Asemakaavan vireilletuloaineisto (OAS) annettiin tiedoksi kaupunkirakenne-
lautakunnalle 10.10. 2018. Aineisto oli ndhtavana vireilletulokuulutuksen yhteydessa
22.10. — 22.11. 2018. Kaavoituksen aloituskokous pidettiin 22.10. 2018. Yleisétilaisuu-
dessa 25.10. 2018 oli yksi osallistuja.

Asemakaavan valmisteluaineisto (luonnos) annettin kaupunkirakennelautakunnalle
tiedoksi 18.12. 2019. Valmisteluaineisto on julkisesti nédhtdvand __ . Aineiston néhta-
vandolosta lahetettiin tiedote naapurikiinteistdjen edustajille. Valmisteluaineistosta
jarjestetdan info- ja keskustelutilaisuus (lausuntokokous) lausunnonantajille __. Yleiso-
tilaisuus jarjestetaan __.

Valmisteluaineistosta annettiin lausuntoja ja mielipiteitd . Tiivistelma palautteesta
vastineineen on esitetty selostuksen liitteessa __. (taydentyy)

2.2 Asemakaavan muutos

Asemakaavalla mahdollistetaan kiinteistéon taydennysrakentaminen asuin- ja liikekayt-
toon.

23 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Uudisrakentaminen on mahdollista toteuttaa asemakaavan muutoksen perusteella heti

kun se kaavatilanteen seka teknisten ja taloudellisten toteuttamisedellytysten puolesta
on mahdollista.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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3 LAHTOKOHDAT
31 Selvitys suunnittelualueen oloista
311 Alueen yleiskuvaus

ST

:

KUVAT 2, 3. VIISTOILMAKUVIA SUUNNITTELUALUEELLE.
KUOPION KAUPUNKI.

Alue muodostaa puolikkaan keskustakorttelin aivan likekeskustan ytimessa.
31.2 Luonnonymparistd

Suunnittelualue ja sen lahiymparistd ovat kauttaaltaan rakennettua kaupunkiympéris-
t6a. Korkeuseroja on jonkin verran: maasto laskee Vuorikatua kohti.

Maapera on tyypillistd Kuopion keskustan hiekkamoreenia. Pohjaveden korkeuden
vaihtelu on vahaista.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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313 Rakennettu ymparist6

Suunnittelualue kuuluu ruutukaavakeskustan kaupalliseen ydinvydéhykkeeseen. Tontti
muodostaa kulmaosan Kasityd- ja Kirjastokatujen leikkaamasta suurkorttelista. Ranni-
kaduilla on suurkorttelissa merkittdva rooli kevyen liikenteen siirtymareitteina. Kaupalli-
sia palvelutoimintoja sijoittuu rannikaduille kohtalaisesti.

Tontti 4-16-6 on kauttaaltaan rakennettu. Tulliportinkadun varteen sijoittuvan matalan
ja syvarunkoisen myymalatilamassan ylapuolella on autokansi. Myymalatilasta valta-
osan vie nykyisellddn ketjukangaslike Eurokankaan Kuopion myymala. Vuorikadun
varren kuusikerroksinen liikerakennusosa on entinen Keskindinen Vakuutusyhtid
Sammon toimitalo. Nykyisinkin pohjakerroksen liiketilojen lisdksi rakennuksessa on
viisi toimistokerrosta ja saunaosastollinen ullakkokerros.

KUVAT 4, 5. NAKYMIA TORILTA SUUNNITTELUALUETTA KOHTI.
KUOPION KAUPUNKI.

Sampotalo muodostaa huomattavan korkean rakennusparin viereisen eteldpuolisen
likerakennuksen kanssa.

Vuonna 1977 valmistuneen rakennuksen rakensi Lujabetoni Oy, ja rakennuksen on
suunnitellut arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Ky Oulusta. Seppo Valjus (1928-2014) oli
oululainen arkkitehti ja pitkdaikainen Oulun yliopiston nykyaikaisen arkkitehtuurin pro-
fessori. Hanen paatéitaan ovat mm. Oulun ylioppilaskylé Valkkyla, Sanomalehti Kale-
van toimitalo Oulun Karjasillalla ja Intién kappeli Oulun hautausmaalla. Nuorena arkki-
tehtind han osallistui mm. Viljo Revellin toimistossa Toronton kaupungintalon suunnit-
teluun. Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy on edelleen aktiivinen suunnittelutoimis-
to.

Lupakuvat on paivatty 14.5. 1976. Julkisivuiltaan ja ilmeeltd&n rakennus edustaa elee-
téntd betonimodernismia. Julkisivut ovat terasbetonikuorielementtejd. Rakennuksessa
on katutasossa arkadiaihe.

Tontti on merkitty kiinteistdrekisteriin 27.9. 1973, ja sen pinta-ala on 2193 m2.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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KUVAT 6,7. HAVAINNEKUVIA RAKENNUSLUPAVAIHEESTA 1976.
KUOPION KAUPUNGINARKISTO, RAKENNUSLUPA-ARKISTO

Kasityokatu on kaava-alueeseen rajautuvalta osaltaan kevyen liikenteen katu. Katu-
osalle on laadittu kaupungin toimesta katu- ja vihersuunnitelma, joka odottaa toteutus-
taan.

Suunnittelualuetta rajaavilla Kéasitydkadulla, Tulliportinkadulla ja Vuorikadulla on ole-

massa olevaa vesi- ja viemarijohtoverkostoa seka kaukolampd- ja sdhkoéverkko. Auto-
paikkoja on autokannella 49 kpl, joista kuusi katettuja.

314 Kiinteistonomistus

Kiinteisté on kokonaisuudessaan Conorin Oy:n omistuksessa.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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3.2 Suunnittelutilanne
3.21 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
Valtakunnalliset alueidenkéayttétavoitteet

Valtakunnalliset  alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa  alueidenkaytdn
suunnittelujarjestelmé&ad ja ne on otettava huomioon ja niiden toteutumista on
edistettdva maakuntien suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion
viranomaisten viranomaistoiminnassa. Uudistetut 1.4. 2018 voimaan tulleet
alueidenkayttotavoitteet sisadltdvat muun muassa toimiviin yhdyskuntiin ja kestdvaan
likkumiseen, tehokkaaseen liikennejarjestelmaan, terveelliseen ja turvalliseen
elinymparistéon, elinvoimaiseen luonto- ja kulttuuriymparistédén seka luonnonvaroihin
ja uusiutumiskykyiseen energiahuoltoon liittyvia tavoitteita.

Tamé kaavahanke toteuttaa valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita ohjaamalla
tdydennysrakentamista olevan keskustarakenteen yhteyteen.

Erityisina kokonaisuuksina Kuopion rannikatuverkoston ja Kuopion torin valtakunnalli-
sesti arvokkaat kulttuuriymparistét on otettava huomioon kaikessa suunnittelussa.
Rannikatujen mittakaava ja rakennushankkeilta edellytettdva kaupunkikuvallisesti
laadukas arkkitehtuuri edistavat tavoitteiden toteutumista.

B e
= N

15

KUVA 8. KAAVA-ALUETTA SUORAAN JA VALILLISESTI KOSKEVAT VALTAKUNNALLISESTI ARVOKKAIDEN
RAKENNETTUJEN KULTTUURIYMPARISTOJEN RAJAUKSET. KAAVA-ALUEELTA ON NAKOYHTEYS TORILLE JA
KAUPUNGINTALOLLE. KUOPION KAUPUNKI.

Maakuntakaava

Pohjois-Savon maakuntakaavan 2040 laadinta on kdynnistynyt. Kaava laaditaan kah-
dessa osassa. Maakuntakaavan tarkistamisen ensimmainen vaihe on hyvaksytty maa-
kuntavaltuustossa 19.11. 2018, mutta siind ei ole suunnittelualueeseen kohdistuvia
maarayksia. Toinen vaihe on kaynnistynyt vuoden 2019 aikana.

Kuopion seudun maakuntakaava on ymparistdministerion 3.7. 2008 vahvistama ja
Pohjois-Savon maakuntakaava 2030 ymparistdministerion 7.12. 2011 vahvistama.
Maakuntakaavoissa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C 100), jolla on
yhdyskuntarakenteen eheyttdmistarvetta. 1.6. 2016 ymparistoministerién vahvistamas-

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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sa Pohjois-Savon kaupan maakuntakaavassa 2030 on maarays, jonka mukaan kes-
kustatoimintojen alueille sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikdiden kokoa ei rajoiteta
maakuntakaavalla.
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KUVA 9. OTE YHDISTELMAMAAKUNTAKAAVASTA. POHJOIS-SAVON LIITTO.
KUVA 10. OTE KESKEISEN KAUPUNKIALUEEN YLEISKAAVASTA. KUOPION KAUPUNKI.

Yleiskaava

Kuopion kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan
11.12. 2000. Se tuli voimaan oikeusvaikutteisena kaupunginhallituksen paatoksella
13.8. 2001.

Keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa koko suunnittelualue on keskustatoimintojen
aluetta (C).

Keskustan osayleiskaavan laatimisvaihe
Keskustan osayleiskaavaty6 on luonnosvaiheessa.
Osayleiskaavasta tulee oikeusvaikutteinen, ja se tulee vahvistuessaan kumoamaan

kaava-alueen osalta kaupunginvaltuuston 11.12. 2000 hyvaksyman keskeisen kau-
punkialueen yleiskaavan.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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Asemakaava

Korttelin asemakaava on sisdasiainministerion 28.2. 1975 vahvistama. Siiné kortteli on
likerakennusten korttelialuetta AL-3. Asemakaavan kortteliratkaisu on sidottu silloisen
rakennuskannan edustamaan modernistiseen rakentamistapaan lamellitaloratkaisui-
neen ja siipirakennuksineen. Lisaksi kaava mahdollistaa hyvin niukasti asuinkerrosalaa
sijoitettavaksi kortteliin. Kaupungin nykyisten tiivistdmistavoitteiden kannalta asema-
kaava on vanhentunut.

KUVA 11. OTE AJANTASA-ASEMAKAAVASTA. KUOPION KAUPUNKI.
KUVA 12. OTE ALKUPERAISESTA ASEMAKAAVAKARTASTA. KUOPION KAUPUNKI.

Selvitykset

Hakija teettdd meluselvityksen ehdotusvaiheeseen mennessa. Alustavasti arvioiden
meluolosuhteilla on merkitystd mm. parvekkeiden &aneneristdvyysvaatimuksiin ja
oleskelualueiden sijoitukseen erityisesti Vuorikadun ja Tulliportinkadun puolella.

Sampotalo on inventoitu osana valmisteilla olevaa Kuopion modernin rakennusperin-
ndén inventointia. Rakennusta ei ole erityisesti arvotettu.

Ohjelmat ja tavoitteet

Kuopion kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 11.12. 2017 Kuopion strategian vuoteen
2030. Kuopion visiona on olla "Hyvan eldaméan padkaupunki’. Hyvaa elamaa ilmentavat
terveys, alueen elinvoima ja arjen rikkaus. Strategian paatavoitteet ovat kasvava, hy-
vinvoiva, resurssiviisas ja uudistuva Kuopio. Naihin sisaltyvia tavoitteita ovat kilpailuky-
kyinen yrittdjyysymparistd, vetovoimainen innovaatio- ja oppimisymparistd seka laadu-
kas koulutusketju varhaiskasvatuksesta korkeakoulutukseen, rohkea kaupunkikehitys,
elinvoimainen kaupunkikeskusta ja monimuotoinen kaupunkikulttuuri, Kuopion tunnet-
tuus ja edunvalvonta, aktiivisuuteen innostava arki, varhainen tuki, tyollistyminen ja
toimeentulo, turvallinen ja viihtyisa elinymparisto, viisas likkuminen, energiatehokkuus
ja uusiutuva energia, kiertotalous ja resurssien viisas kayttd, sujuva ja uudistuva toi-
minta, kestava talous seka kyvykas ja innostunut henkildsté ja uudistuva johtaminen.
Tahan kaavatyéhon liittyy ainakin elinvoimaisuuteen, kaupunkikulttuuriin, elinymparis-
téon, likkumiseen ja energiatehokkuuteen liittyvia tavoitteita.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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Kuopion ilmastopoliittisen ohjelman 2009-2020 on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt
6.4. 2009 otettavaksi aktiiviseen kayttdon kaikessa valmistelussa.

Kuopion arkkitehtuuripoliittinen ohjelma (APOLI) on kaupunginvaltuuston 23.10. 2017
hyvaksyma. Paivitetty arkkitehtuuripoliittinen ohjelma tuo esille kaupunkiympariston
tavoitteita ja antaa toimenpidesuosituksia tavoitteiden saavuttamiseksi. Ohjelma toimii
hyvan rakentamisen tukena kaupunkiymparistéon kehittdmiseen ja rakentamiseen liitty-
vassa paatdksenteossa ja suunnittelussa sekd oppaana my6és muille rakennetun ym-
pariston kanssa toimiville tahoille. Ohjelmassa tavoitteina ja toimenpidesuosituksina
ruutukaavakeskustan osalta on pyrkimys korkeatasoiseen arkkitehtuuriin, kévelykes-
kustan monipuolistaminen, rannikatujen uudistaminen (rénnikatuihin liittyvaa tayden-
nysrakentamista ja uusien toimitilojen avaamista edistetdan), keskustan rikkonaisen
kaupunkikuvan parantaminen katutiloja ja aukioita eheyttamalla (suositaan pihojen
uudistusta ja viintyisyyden parantamista) seké esteettémyyden huomioiminen suunnit-
telussa ja toteutuksessa historialliset Iahtékohdat huomioiden.

Kuopion kulttuuriymparistdé — strategia ja hoito-ohjeet -ohjelman on kaupunginhallitus
hyvaksynyt 22.10. 2007 ohjeellisena noudatettavaksi. Ohjelma kasittda Kuopion ra-
kennusperinnén ja kulttuuriymparistéjen hoito-ohjelman sekd Kuopion kulttuuriymparis-
téjen vaalimisen yleisia periaatteita kasittelevan strategisen osuuden jatkotoimenpide-
ehdotuksineen. Keskustan ruutukaava-alueen osalta ohjelmassa on todettu toimenpi-
desuosituksena muun muassa, ettd paakatujen varsilla rakennukset ovat rannikatuihin
verrattuna korkeampia ja rakentamistapa pelkistetympé&a. Keskustan kaupunkikuvaa
pyritdén eheyttamaan. Rannikatujen mittakaava sailytetaan ja sité pidetdan rakentami-
sen lahtokohtana korkeita rakennuksia valttaen.

Rannikatujen kehittdmissuunnitelma on Kuopion kaupunginhallituksen 17.10. 2005
hyvaksyma. Se toimii ohjeena rannikatujen rakentamiselle kaupunkikuvaa eheyttavalla
tavalla.

Keskustapysakoinnin yleissuunnitelma on Kuopion kaupunginhallituksen 11.12. 2017
hyvaksyma. Suunnitelman mukaan Kuopion keskusta-alueella otetaan kayttédén vyo-
hykejako pysakointinormeissa niin autopaikkojen kuin pyérapaikkojen osalta (kaupalli-
nen ydinvydhyke ja keskustavybhyke). Kaava-alue kuuluu keskustavydhykkeeseen,
jossa tavoitteena on pysakoéinnin tehostaminen ja keskittaminen, pyoérapysakéinnin
kehittdminen seké alueen palveluiden hyva saavutettavuus joukkoliikenteelld, kavellen
tai pyodralla. Polkupydrapysakoinnille asetetaan liséksi paikkojen sijaintiin ja muotoon
liittyvid laatuvaatimuksia.

Yleissuunnitelman mukaiset autopaikkanormit keventavat hieman ydinkeskustan kau-
pallisen vybhykkeen autopaikkavaatimuksia esimerkiksi kaavamuutosalueen nykyi-
seen asemakaavaan verrattuna.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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Kaavamuutosaluetta koskevat autopaikkanormit ovat yksinkertaisimmillaan seuraavat:

kerrostalot 1 ap/2 asuntoa
opiskelija-asuminen 1 ap/250 k-m2
palveluasuminen/senioriasuminen 1 ap/180 k-m2
tehostettu palveluasuminen 1 ap/450 k-m2
toimistot 1 ap/120 k-m2
liketilat 1 ap/100 k-m2

Tietyin perustein enimmaiskevennys 30%.

Pyérapaikkanormisto tarkentaa vaatimuksia pydrapaikoituksen osalta:

kerrostalot 1 pp /asuinhuone
opiskelija-asuminen 1 pp /asuinhuone
palveluasuminen/senioriasuminen 1 pp /asunto
tehostettu palveluasuminen 1 pp/80 k-m2
toimistot 1 pp/50 k-m2
liketilat 1 pp/50 k-m2
Rakennusjérjestys

Kuopion kaupungin rakennusjarjestys on kaupunginvaltuuston 22.10. 2018 hyvéksy-
ma. Se tuli voimaan 1.1. 2019.

Tonttijako ja -rekisteri
Kaava-alue muodostuu tontista/maakiinteistosta 297-4-6-16.
Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta tayttdd maankayttd- ja rakennuslain 54a §:n asettamat
vaatimukset.

Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
Suojelupéitokset

Alueella ei ole todettuja suojeluarvoja.
Kunnallistekniikka

Alue on kunnallisten teknisten verkostojen piirissa. Uudisrakentaminen edellyttaa
mm. uuden muuntamovarauksen osoittamista rakennuksen yhteyteen.

KUOPION KAUPUNKI « KAUPUNKISUUNNITTELUPALVELUT « ASEMAKAAVOITUS
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4 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan muutoksen suunnittelun tarve

Asemakaavalla mahdollistetaan korttelin tdydennysrakentaminen ja kehittdminen, joka
on seka hakijaosapuolen ettd kaupungin etujen mukaista.

4.2 Suunnittelun kdynnistyminen ja sita koskevat paatdkset

Asemakaavan muutostyo siséltyy asemakaavoituksen vuosien 2017-2020 tyéohjelmiin
seka kaavoituskatsauksiin.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
431 Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat, kiinteistdjen omistajat, naapurikiinteistét, I&hialueen
asukkaat, Kuopion museo, Pohjois-Savon liitto, Pohjois-Savon ELY-keskuksen ympa-
ristdvastuualue, Kuopion Vesi Liikelaitos, Kuopion Energia Oy, Kuopion Sahkéverkko
Oy, DNA Ita- ja Keski-Suomi, Telia Finland Oyj, Elisa Oyj, Kanta-Kuopion Seura ry,
Kuopion kaupunkikeskustan kehittamisyhdistys ry ja kaupungin viranomaiset.

4.3.2 Vireilletulo

Kaupunkirakennelautakuntaa on tiedotettu kaavan vireilletulosta 10.10. 2018, ja vireil-
letulosta on ilmoitettu kuulutuksella 22.10. 2018.

43.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Vireilletuloaineisto seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ovat olleet MRL 63
§:n ja MRA 30 §:n mukaisesti julkisesti ndhtavina 22.10. - 22.11. 2018.

Kaavatydn aloituskokous on jarjestetty 22.10. 2018, ja siina olivat edustettuina Kuopi-
on kaupungin kaupunkiymparistén toimielinten, Kuopion kulttuurihistoriallisen museon,
Pohjois-Savon ELY-keskuksen, Pohjois-Savon pelastuslaitoksen, Kuopion Sahkdverk-
ko Oy:n seké Kuopion Veden edustajat. Huomiota kiinnitettin mm. rakennetun kulttuu-
riymparistdn arvojen arviointiin, kunnallisteknisiin verkostokysymyksiin, katusuunnitel-
miin ja niiden toteutuksiin, maankayttésopimuksiin, pelastustoimen vaatimuksiin, lii-
kennemeluun ja parvekeratkaisuihin.

Valmisteluaineisto on julkisesti nahtavana __ vélisen ajan. Yleisdtilaisuus jarjestetaan
__. Aineisto on lahetetty tiedoksi Pohjois-Savon ELY-keskuksen ymparistdvastuualu-
eelle, naapurikiinteistoéille ja kaupungin sidosryhmille.

Valmisteluvaiheessa jarjestetaan info- ja keskustelutilaisuus (lausuntokokous).
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Hankkeen valmisteluaineisto on tehty yhteistydssa hakijan (Conorin /YIT Oy) ja uudis-
osan arkkitehtisuunnittelusta vastaavan konsultin (Arkkitehtitoimisto LPV Oy) kanssa.

43.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavatydn osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineisto on toimitettu
Pohjois-Savon ELY-keskuksen ympaéristdvastuualueelle tiedoksi. ELY-keskuksella oli
edustus aloituskokouksessa. (taydentyy)

44 Asemakaavan muutoksen tavoitteet
Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuinpainotteisemman uudisra-
kentamisen toteutus nykyisen liike- ja toimistorakennuksen tontille.

Toiminnallisia tavoitteita ovat olemassa olevan kaupunkirakenteen tukeminen, alueen
elinvoimaisuuden lisddminen ja Kasitydkadun kevyen liikenteen likkumis- ja likeympa-
ristén ja rannikatuluonteen vahvistaminen.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Asemakaavan muutoksen kaupunkikuvallisena tavoitteena on istuttaa tiivistdva asuin-
rakentaminen hyvin ymparistéénsa keskeisella sijainnilla. Taman lisaksi tavoitteena on
yhdyskuntarakenteen taloudellinen ja kestavan kehityksen mukainen tiivistdminen
tehostamalla tontin kayttéa. Samalla tavoitteena on 16ytaa arkkitehtonisesti ja toimin-
nallisesti korkeatasoinen ratkaisu uudisrakentamiselle.

Suunnittelualue rajautuu rannikatujen jalankulku- ja kevyen liikenteen verkostoon.
Tavoitteena on edelleen vahentaa nykyista rannikatujen kautta tapahtuvaa tontilleajoa
keskittamalla uudisrakennukseen tuleva ajoneuvoliikenne paakaduille.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Kortteli sijoittuu kaupunkirakenteeseen varsin nékyvalle paikalle keskeisten paakatujen
kulmaukseen. Rakennusten toteutuksessa avainasemassa ovat ylimmat korkeusase-
mat: torin laheisyys ja nakdyhteys kaupungintalolle, torin varren rakennusten raystas-
linjat ja toisaalta rdnnikadun yleiset rakentamisperiaatteet edellyttavat tarkkaa kaaval-
lista ohjausta. Samoin tulee huomioida olemassa olevasta rakennuskannasta avautu-
vat nakymat ja asumisviihtyisyys mm. Tulliportinkadun varren naapurirakennusten
osalta. Lahikiinteistdja on tiedotettu kaavan vaiheissa osallistumismahdollisuudesta
kaavaprosessiin.

Tavoitteeksi nykyisen Sampotalon rakennuksen osalta on hyvéksytty lahtokohta sen
poistuvasta luonteesta. Rakennus edustaa aikansa modernia liikerakentamista, jonka
on todettu seka kayttdmahdollisuuksiltaan ettd asemaltaan keskustan rakennuskannan
kokonaisuudessa puutteelliseksi. Rakennuksen kaupunkikuvallista asemaa ympaéris-
téssédén varsin kookkaana maamerkkimaisena kohteena on mahdollista tukea my6s
uudisrakennuksen massoittelulla.
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4.5 Asemakaavan muutosratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
451 Kaavatyon aikana tutkitut vaihtoehdot

Asemakaavoituksen lahtékohdat maariteltin kaupungin toimesta valmisteluvaiheessa.
Vireilletulovaiheessa kaavahankkeesta laadittiin hankekortti, jossa esitettiin kaupungin
tarkeimmat reunaehdot alustavalle rakennussuunnittelulle, jonka mukaan kaava laadi-
taan.

Uudisrakentamisvaihtoehtoja tutkittin valmisteluvaiheessa usealla samantapaisella
suunnitteluvaihtoehdolla, joita tarkennettiin kuulemisvaiheeseen mennessa. Ennen
valmisteluvaiheen nahtavilldoloa kaupunkikuvallisia tavoitteita tarkennettiin kaupungin
sisdisilla tarkasteluilla. Nahtavind ovat valmisteluvaiheessa kaksi viimeisinta luonnos-
vaihtoehtoa. Alustavasta rakennussuunnittelusta ja havainneaineistosta vastaa kon-
sultti.

Valmisteluvaiheen vaihtoehdot toimivat pohjana kuulemiselle ja alustavalle arvioinnille.
Luonnosvaihtoehdot eivat ole valmiita vaan suuntaa-antavia ja rakentamismahdolli-
suuksia havainnollistavia. Valmisteluvaiheessa on nahtavilld alustavan osallistumisen
ja arvioinnin kannalta olennainen materiaali. Vaihtoehtoratkaisujen eroja on luonnehdit-
tu tarkemmin liitteessa.

Vaihtoehtojen osalta punnitaan valmisteluvaiheessa sekd niiden kaupunkikuvallista
asemaa ja olemusta etta kayttétarkoitusta yhdessa hakijan ja kaupungin toimielinten
kanssa.

Tarkedssa asemassa kaupunkikuvallisesti ovat mm. korkeudet, mittasuhteet, aukotus,
materiaalivalinnat, katunakymien muodostuminen suhteessa ymparoivaan rakennus-
kantaan, pohjakerroksen toiminnot (likekayttdé katujen varsilla) ja kayttétarkoitusten
tuomat toiminnalliset kuviot korttelin ymparistéssa. Luonnosvaihtoehtojen arviointi ja
valinta rakentamistapaohjeena toimivan lopullisen havainneaineiston pohjaksi tayden-
tyy mybhemmaéassa vaiheessa.

Valmisteluvaiheen arvioinnin jalkeen valmistellaan myéhemmin ehdotusvaiheeseen
teknisesti ja kaupunkikuvallisesti viimeistelty ratkaisu.
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KIRJASTOKATU

TULLIPORTINKATU

Hl BRI

KIRJASTOKATU

TULLIPORTINKATU

KUVA 13. OTTEITA LUONNOSVAIHTOEHDOISTA. JULKISIVUT KASITYOKADULLE.
ARKKITEHTITOIMISTO LPV.

g

VE4 Nakyma Tulliportinkadulta VES Nakyma Tulliportinkadulta

KUVA 14. OTTEITA LUONNOSVAIHTOEHDOISTA. NAKYMAT TULLIPORTINKADULLE.
ARKKITEHTITOIMISTO LPV.

45.2 Valitun vaihtoehdon vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu
(taydentyy)

453 Asemakaavan muutoksen suunnitteluratkaisun valinta ja perusteet

(taydentyy)
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5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS
51 Kaavamuutoksen rakenne
511 Perusrakenne

Asemakaavan muutos tulee mahdollistamaan asuin-, liike- ja toimistorakentamisen
sijoittamisen keskustakortteliin.

Tontille toteutetaan valittavien havainnekuvien mukaista asuin- ja liikerakentamista.
Autopaikkoja on mahdollista rakentaa kellaritasoihin.

Ajo paikoitus- ja huoltotiloihin jarjestetdan Vuorikadun kautta. Kasityokatu rauhoitetaan
ko. korttelin puolelta jalankululle ja polkupyérailylle pihan satunnaista huoltoajoa lukuun
ottamatta.

Suunnittelualuetta ympardiva kunnallistekninen verkosto on valmiiksi rakennettu. Ton-
tille esitetaan pohjakerroksen muuntamovaraus.

(taydentyy)
5.1.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on 2193 m2. (tdydentyy)
51.3 Palvelut

Aluetta kehitetddn kaupallisena ydinkeskusta-alueena, jossa vahintdan paakatujen
pohjakerroksiin suositaan sijoitettavaksi liiketilaa. Myds Kasityékadun elavéittamisen
kannalta on lilkekaytté suositeltavaa. Valittdmassa laheisyydessé ovat muut ruutukaa-
vakeskustan kaupalliset ja julkiset palvelut.

5.2 Ympadristdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaupungin asemakaavoituksen ja hankkeen suunnitteljan kesken on kayty useita
neuvotteluja hankkeen valmisteluvaiheen aikana. Talléin on haarukoitu ne kaupunki-
kuvalliset ja kaupunkirakenteelliset tavoitteet, joiden pohjalta hanketta voidaan vieda
eteenpain.

Alueen rakentamisen mahdollisimman korkea laatutaso ja ympaéristédn soveltuvuus
pyritdén turvaamaan asemakaavaratkaisujen ja merkintdjen lisaksi kiinnittdmalla huo-
miota alueelle tulevaan rakentamiseen ja sen toteutuksen suunnittelun tasoon.

Alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla tavalla tullaan ohjaamaan rakennusvalvon-

nan ja asemakaavoituksen yhteistydlla, jonka pohjana on alueelle laadittu rakentamis-
tapaohje. Rakentamistapaohjeena toimii selostuksen liitteené oleva havainneaineisto.

(taydentyy)
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53 Aluevaraukset

Asemakaavan muutoskartta merkintdjen selityksineen laaditaan kaavan ehdotusvai-
heessa vaihtoehtojen arvioinnin tuloksena.

5.31 Korttelialueet

Kaavatekniset merkinnat ja méaaraykset laaditaan kaavan ehdotusvaiheessa valitun ja
viimeistellyn vaihtoehdon pohjalta. (tdydentyy)

54 Kaavamuutoksen vaikutukset
(taydentyy)
54.1 Suhde valtakunnallisiin alueidenkdyttétavoitteisiin

Keskustan hallittu tiivistdminen on VAT:in tavoitteiden mukaista.

Erityisend kokonaisuutena valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistokokonai-
suuksien, rannikatuverkoston ja kauppatorin, suunnitteluperiaatteiden noudattamisen
varmistaminen on korttelissa avainasemassa. Tavoite tayttyy edellyttamalla arkkiteh-
tuurissa ja muussa suunnittelussa korkeaa laatutasoa kaupunkisuunnittelun ohjeen ja
kaupungin sidosryhmien yhteisty6lla.

54.2 Suhde suunnittelutilanteeseen

Suunnitteluratkaisu noudattaa maakuntakaavan ja osayleiskaavan tavoitteita ja peri-
aatteita.

543 Vaikutukset rakennettuun ymparistéén

Hanke vaikuttaa paikallisesti kaupunkikuvaan ja luo osaltaan mielikuvaa Kuopion ra-
kennetun ymparistdn laadusta. Hankkeella on myds haluttaessa mahdollisuus kohen-
taa Kuopion rannikatumiljoota.

Sampotalon purkaminen uudistaa kaupunkirakennetta paikallisesti.

Rakentaminen vaikuttaa luonnollisesti naapurirakennusten asunnoista aukeaviin na-
kymiin. Uudisrakentaminen parantaa kuitenkin rakennetun ympaéristén laatua. Kaiken
kaikkiaan muutokset eivat ole niin merkittévid, ettd ne aiheuttaisivat MRL:n 54 §:n
tarkoittamaa naapureiden tai muiden kaupunkilaisten elinymparistéon laadun sellaista
merkityksellista heikkenemista, joka ei ole perusteltua kaavan tarkoitus huomioon
ottaen.

544 Vaikutukset liikenteeseen, terveellisyyteen ja turvallisuuteen
Hanke vaikuttaa paikallisesti kaupunkikeskustan liikennetta lisdavéasti.

Ajoyhteydet jarjestetdadn Vuorikadun puolelta. Suunnittelualue on hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien aarella.
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Suunnittelualue kuuluu keskustan ruutukaava-alueeseen, ja katuja vasten oleviin julki-
sivuihin kohdistuu normaalia keskustan katuliikennemelua erityisesti Vuorikadun ja
Tulliportinkadun puolelta.

Suunnittelualueen liikenteen paastét ovat keskustan ruutukaava-alueen paastdjen
tasoa. Rakennusaikaiset hairiét ymparistéén ovat vaistamattémia mutta suhteellisen
lyhytaikaisia.

Kaavamuutos mahdollistaa hyvéksyttyjen kaupungin pysakdintinormien soveltamisen
kaavamuutoksessa. Muutos mahdollistaa hillitymman ja joustavamman autopaikkami-
toituksen ja mahdollisuuden sijoittaa autopaikkoja korttelin ulkopuolelle esimerkiksi
toriparkkiin.

545 Vaikutukset tyéllisyyteen ja talouteen

Kaupunkikeskustaan asuinkerrostalon pohjakerrokseen sijoittuvat liiketilat tukevat
keskustan elinvoimaisuutta ja lisddvat sen palvelutarjontaa. Asunnot lisdavat keskus-
tan palvelujen kysyntda. Yksityiset toimijat saavat rakentamisesta katetta ja kaupunki
maankayttésopimuksen myéta tuloja.

5.4.6 Sosiaaliset vaikutukset

Kaupunkikerrostalorakentaminen keskustakorttelin ei muuta ymparistéon sosiaalisia
olosuhteita. Hankkeella ei vaikeuteta mink&an véaestéryhman toimintamahdollisuuksia
l[&hiymparistdssa. Erityistd muutosta esimerkiksi perheasumisen osalta ei ole odotetta-
vissa.

Uudisrakentaminen muuttaa kaikissa vaihtoehdoissa l&ahiymparist6a suhteessa naapu-
rikiinteistdihin. Korkeampi rakentaminen saattaa vaikuttaa olevien asuntojen l&hi- ja
kaukomaisemanakéaloihin.

Alue tukeutuu ydinkeskustan kaupallisiin, terveys-, kulttuuri- ym. palveluihin. Kaupunki-
keskustaan sijoittuvat asuintilat lisdavat osaltaan keskustan palvelujen kysyntaa ja
vahvistavat nain ollen niiden sailymista. Uusi asuntotuotanto lisdd mahdollisuuksia
asumiseen ydinkeskustassa palvelujen aarella.

Liikenteellisesti alue on helposti saavutettavissa kaikilla likkumismuodoilla. Liikenne-
maaran lisdys on maltillista. Kaavaratkaisun vaikutus alueen viihtyisyyteen (melu,
saasteet, ymparistdvaikutukset) ei aiheuta heikennysté nykytilanteeseen nahden.

5.4.7 Vaikutukset ilmastoon, luontoon ja luonnonymparisté6n

Kaava on ilmastopoliittisen ohjelman mukainen, koska se tiivistaa ja eheyttda kaupun-
kirakennetta.

Suunnittelualue on ennestaan taysin rakennettua aluetta ja luonnonymparistén osuus
on hyvin pieni. Taydennysrakentaminen parantaa pihan/pihakannen kayttémahdolli-
suuksia ja mahdollistaa sen viher- ja virkistysrakentamisen.
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Pinnoitettujen alueiden osuus séailyy, ja siten myds alueelta tulevien hulevesien maara
pysyy paaosin ennallaan.

5.5 Ympadristdon hairiotekijat

Hakija laadituttaa tonttia koskevan meluselvityksen. Meluolosuhteet huomioidaan
ehdotusvaiheen materiaalin valmistelussa. (taydentyy)

5.6 Kaavamerkinnat ja -maardykset

Kaavamerkintdja ja -méaarayksia selostetaan kohdassa 5.3 ja ne esitetdan kaavakartan
yhteydessa. (tdydentyy)

5.7 Nimistd

Alueelle ei tule uutta kaavanimistoa.

5.8 Kaavatalous

Suunnittelualue on osa Kuopion ydinkeskustan kaupunkirakennetta, joten aluetta pal-
velevat kadut, johdot ja kaapelit on paaosin jo toteutettu. Alueella on valmiina vesi- ja
viemariverkosto samoin kuin kaukoldmpé-, pien- ja keskijanniteverkosto, johon uusi
rakentaminen tullaan liittdmaan. Vuorikadun varrelle uudisrakennukseen esitetdan
varaus pohjakerroksen jakelumuuntamolle.

Kaavaratkaisu tiivistaa keskustan kaupunkirakennetta ja hyédyntda olemassa olevaa

kunnallistekniikkaa seké palveluverkostoa ja on siten kestdvan kehityksen tavoitteiden
mukainen.

6 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS
Asemakaavan muutosehdotuksen mukainen rakentaminen aloitettaneen heti kaava-

muutoksen saatua lainvoiman.

Kuopiossa 5.12. 2019

Pauli Sonninen Paivi Mujunen
vs. asemakaavapaallikkd kaavoitusarkkitehti

Asiakirja on allekirjoitettu koneellisesti Kuopion kaupungin asianhallintajarjestelméssa.
Allekirjoituksen oikeellisuuden voi todentaa kirjaamosta.
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