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Savilahden Vanhan Varikon pohjoisosan suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun
ratkaiseminen

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maa- ja vesialueiden hallintapalvelujen tukipalvelut

Tausta

Kilpailun tarkoituksena on ollut hakea kumppaneita kehittamaan, suunnit-
telemaan ja rakentamaan Savilahden Vanhan Varikon pohjoisosaa yhdessa
kaupungin kanssa. Kilpailun tavoitteena on l6ytaa sellainen rakentamisvai-
heeseen johtava kokonaisratkaisu, joka vastaa vaikuttavuudeltaan parhai-
ten Savilahden alueen kehittémiselle asetettuihin tavoitteisiin. Kilpailuteh-
tavana on ollut suunnitella korkeatasoista aluetta, jossa arkkitehtoniset,
laadulliset, toiminnalliset, ekologiset, tekniset ja taloudelliset vaatimukset
on ratkaistu tasapainoisesti ja innovatiivisesti. Kilpailu on suunnattu yritys-
ten muodostamille yhteenliittymille (konsortioille) ja se on luonteeltaan
kaksivaiheinen ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely, joka tahtaa kump-
panuuskaavoitukseen ja kaupungin omistamien tonttien/maan luovutuk-
seen. Kaupunkirakennelautakunta on 22.1.2020 hyvaksynyt Vanhan Vari-
kon pohjoisosan suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun kdaynnistamisen ja
kilpailuohjelman.
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Kuva 1: Kilpailualue
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Kilpailun ensimmaisen vaiheeseen (ilmoittautumisvaihe) saatiin viisi ehdo-
tusta 13.5.2020 ja kaupunkirakennelautakunta valitsi 28.10.2020 kilpailun
toiseen vaiheeseen (kehitys- ja neuvotteluvaihe) kilpailuehdotuksen “Loh-
kare”. Kyseisen ehdotuksen oli laatinut konsortio PEAB Oy, Arkkitehtipal-
velu Oy, Sweco Finland Oy, Kesko Oyj, Hoivatilat Oyj, Taaleri Oyj, Kau-
punkivarasto (Eselko Qy) ja TA-Yhtyma Oy. Kilpailun 2.vaiheessa konsortio
on taydentynyt Virkkula Asumisoikeus Oy:lla.

Kaikkien viiden ehdotuksen suunnitelmaosuuksia on kuvattu Vanhan vari-
kon pohjoisosan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen valmisteluvai-
heen aineistossa, joka on ollut julkisesti nahtavana 10.9.-9.10.2020. Kil-
pailun 2. vaiheen aikana suunnitelmat ovat kehittyneet ja niiden pohjalta
on laadittu luonnos asemakaavaratkaisusta. Valmisteluvaiheen aineistoa
on kasitelty kaupunkirakennelautakunnassa uudelleen 25.8.2021, jonka
jalkeen aineisto on asetettu nahtavaksi 1.9.-2.10.2021.

2. vaiheen arviointi, ohjaus ja tulokset

Kilpailussa on ollut keskeista suunnitella alueen kokonaisratkaisua neljan
arviointikriteerin nakdkulmasta: maankaytodllisen ja kaupunkikuvallisen
suunnitelman toimivuus, rakentamisen toteutettavuus, innovatiivisuuteen
ja kestavaan kehitykseen liittyvat ratkaisut seka konsortion kokoonpanon
monipuolisuus.

Kilpailun arviointiryhmana on toiminut: Jari Kylldnen (apulaiskaupungin-
johtaja / kaupunkisuunnittelujohtaja, pj.), Aleksi Eskelinen (kaupunkira-
kennelautakunta), Matti Sariola (kaupunkirakennelautakunta), Sirpa Latti-
Hyvdnen (strategiajohtaja), Katri Hiltunen (asuntotoimenjohtaja), Pauli
Sonninen (va. asemakaavapaallikkd), Lauri Lytsy (kiinteistdjohtaja), Jukka
Eskelinen (kunnallistekniikan suunnitteluinsin66ri), Retu Ylinen (kehitys-
asiantuntija), Antti Niskanen (hankejohtaja), Vesa Ijas (Yliarkkitehti, ARA),
Sampo Vallius, (erityisasiantuntija, ARA) ja Annika Korhonen (kaavoitus-
arkkitehti). Arviointiryhma on kokoontunut kilpailu- ja neuvotteluvaiheessa
9 kertaa.

Kilpailun kehitys- ja neuvotteluvaiheessa konsortio on kehittéanyt kilpai-
luehdotustaan (luonnossuunnitelma) kaupungin ohjauksessa valmiiksi
suunnitelmaksi. Ohjaustydhdn on osallistunut asiantuntijoita erilaisista na-
kdékulmista mm. arkkitehtuuri ja kaupunkikuva, rakentaminen ja kunnos-
sapito, ymparistdasiat, innovatiivisuus ja kestava kehitys, yritys- ja elin-
keinoeldamd, maaomaisuuden hallinta, kunnallistekniset- ja infraratkaisut,
viher- ja virkistysalueet, hyvinvointi ja alueen julkiset palvelut, Valon kaa-
va ja lahipalvelukeskus.

Kilpailun kehitysvaiheen aineistosta seka kaavatydn valmisteluvaiheen
nahtavandolosta on tiedotettu lahialueen asukkaita, yrityksia, oppilaitoksia
ja muita toimijoita. Suunnitelmia on esitelty sidosryhmille erilaisissa tilai-
suuksissa. Yleisolle suunnitelmia on esitelty mm. 21.9. pidetyssa yleisoti-
laisuudessa seka 15.9. pidetylla yleisoretkella alueella. Valmista suunni-
telmaa on ollut mahdollista kdyda tarkastelemassa ja kommentoimassa
myds Kuopion 3D- kaupunkimalliin tehdyn upotuksen avulla Kuopio 3D
(s3dmaps.com). Kilpailun kehitysvaiheen suunnitelmia esitellaan paakir-
jaston ala-aulassa viikolla 41.

Neuvottelu- ja kehitysvaiheessa osapuolet ovat kdyneet lapi alueen toteut-
tamiseen liittyvia vastuunjakoja seka toiminnallisia, sisalléllisia ja laadulli-
sia lahtékohtia. Suunnittelun rinnalla on kayty sopimusneuvotteluja, joiden


https://kuopio.s3dmaps.com/Map.html?project=99
https://kuopio.s3dmaps.com/Map.html?project=99

KUOHO Poytikirja 13/2021 3 (4)

Kuopion kaupunki 30 §
Kaupunkirakennelautakunta 29.09.2021

tuloksena on laadittu osapuolten valinen yhteistoimintasopimusesitys ja on
saavutettu valmius esittaa suunnitteluvarauksen tekemista konsortiolle.

Arviointiryhman ratkaisuehdotus

Valmista suunnitelmaa on arvioitu sen perusteella, kuinka hyvin konsortion
kehittdma suunnitelma tayttaa kokonaisarvioinnin perusteella asetetut ar-
viointi- ja valintakriteerit. Suunnitelmassa on arvioitu konsortiota, suunni-
telmaa, rakentamista seka innovatiivisuutta ja kestavaa kehitysta kokonai-
suutena.

Tehdyn kokonaisarvioinnin perusteella arviointiryhma pitda konsortion
esittamaa Lohkare suunnitelmaa kokonaisuutena hyvana ratkaisuna edet-
taessa Vanhan Varikon alueella kohti tarkempaa suunnitteluvaihetta. Arvi-
ointiryhma toteaa maankaytollisten ratkaisujen tarkentuneen ja kehitty-
neen 2. vaiheessa hyvin erilaisten nakékulmien suhteen. Neuvottelu- ja
kehitysvaiheessa on ollut maankayttoon liittyvien suunnitelmien osalta
keskeistd 10ytaa alueen luonteeseen sopiva kokonaisratkaisu huomioiden
mm. luontoarvot, maasto-olosuhteet seka kalliotasanteen rinteeseen si-
joittuvan korttelin rakenne ja reitistératkaisut. Lisdksi muita kokonaisrat-
kaisuun liittyvia nakdkulmia on tarkennettu esim. vastuunjakojen ja toteu-
tuskelpoisuuden osalta. 2. vaiheen tavoitteena on ollut varmistaa, etta
valmista suunnitelmaa voidaan kayttaa riittavana kaavaprosessin lahtdai-
neistona seka varmistaa riittavat tiedot varauspaatdsten ja liittyvien sopi-
musten tekemiselle. Suunnitelmassa ja sopimuksessa on monipuolisesti
pyritty huomioimaan kaupungin asettamat tavoitteet mm. puurakentamis-
tavoitteiden osalta.

Arviointiryhma esittaa yksimielisesti jatkamista alueen kehittdmista Lohka-
re-konsortion kanssa. Valmiin Suunnitelman laatinut konsortio on: Peab
Oy, Arkkitehtipalvelu Oy, Sweco Infra & Rail Oy, Sweco Talotekniikka Oy,
Taaleri Vuokrakoti Oy, Kesko Oyj, Kaupunkivarasto.fi (Eselko Oy), Hoivati-
lat Oyj, TA-Asumisoikeus Oy, TA-Yhtyma Oy, TA-Rakennuttaja Oy, Virkku-
la Asumisoikeus Oy.

Arviointiryhma esittaa, etta kaupunki varaa kilpailualueella omistamaansa
maa-aluetta konsortiolle kohdista, joita nimitetdan jatkossa Lohkareen
hankealueeksi. Hankealueen rakentamismahdollisuudet ratkeavat asema-
kaavaprosessissa ja Lohkareelle varattava asuntorakentamisen rakennus-
oikeus on noin 25 000 k-m2 ja yritys-/toimitilarakentamisen rakennusoi-
keus (esim. kauppa-, varasto-, liike-/toimitila) noin 1 000-3 000 k-m2. Li-
saksi mikali konsortio toimii kaupungin nakékulmasta hyvin onnistuen
luomaan Savilahden tavoitteet vastaavan alueen, voi konsortio saada bo-
nuksena maa-aluevarauksen. Tama tarkoittaa mahdollisuutta hankkia, va-
rata ja vuokrata tontti kaupungin tontinvarausperiaatteiden mukaisesti
taman kilpailualueen jalkeen mydhemmalta kaavoitettavalta kaupungin
hallussa olevalta alueelta. Tama rakennusoikeusoptio kattaa yhden asuin-
kerrostalotontin (rakennusoikeus noin 3 500-4 000 k-m2) kaupungin
osoittamalta paikalta ns. Marikonrannan alueelta. Bonusoption saaminen
ratkaistaan erikseen alueen asemakaavan saatua lainvoiman.
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KUva 2: Lohkareen hankealue

Tavoitteena on, etta hankealueen rakentaminen tultaisiin toteuttamaan
konsortion rakennuttajaosapuolten toimesta myéhemmin laadittavien tont-
tien luovutussopimusten ehtojen mukaisesti. Hankealueen varaaminen
konsortiolle tarkoittaa sita, etta kaupunki ei varauksen voimassaoloaikana
luovuta hankealuetta tai osaa siita muille kuin konsortion rakennuttaja-
osapuolille. Mikali yhteistoimintasopimuksen tavoitteet toteutuvat tulevissa
sopimuksissa ja hyvaksyttavassa asemakaavassa, kaupunki vuokraa pit-
kdaikaisilla vuokrasopimuksilla muodostettavia tontteja konsortion raken-
nuttajaosapuolille. Tontit hinnoitellaan ennen luovutussopimusten tekemis-
ta ulkopuolisiin kiinteistdarvioihin perustuen. Konsortion toteuttamat ra-
kennushankkeet tavoitteellisine aikatauluineen ja toteutusjarjestyksineen
on esitetty valmiissa suunnitelmassa. Konsortio aloittaa rakentamisen kal-
liotasanteen Lohkare-asuntokohteista ja niihin liittyvasta pysakdintiraken-
nuksesta hakien niille ensimmaiseksi rakennuslupaa.

Hankealueen ulkopuolisia tontteja kaupunki luovuttaa myéds muille konsor-
tion ulkopuolisille rakennuttajatahoille yhteensovittaen luovutusta etene-
misen aikatauluun. Esim. osapuolet ovat sopineet, ettd kaupunki luovuttaa
loput Lohkaretalojen tontit yhta aikaa konsortion ulkopuolisille toteuttajille,
mikali téhan 18ytyy kilpailun ulkopuolisia sopivia rakennuttajia aikatauluun
yhteensopivasti. Téma on todettu tarkoituksenmukaiseksi, jotta naiden
Lohkare-talojen rakentaminen toteutuu toimivana kokonaisuutena mm.
pysakdinnin jarjestamisen vuoksi. Lisdksi kaupungilla on mahdollisuus
konsortion kanssa yhteisesti sopien luovuttaa tontteja myds muista kortte-
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Vaikutusten arviointi

Esitys

leista, mikali se todetaan perustelluksi rakennuskokonaisuuksien toteutta-
misen kannalta.

Lisaksi arviointiryhma esittaa, ettd kaupunki hyvaksyy osapuolten valille
laaditun yhteistoimintasopimuksen, joka on tehty kaupungin laatiman kil-
pailuaineiston tavoitteiden seka konsortion laatiman valmiin suunnitelman
toteuttamiseksi alueelle. Osapuolet ovat suunnittelussa ja sopimusneuvot-
teluissa kayneet lapi alueen toteuttamiseen liittyvia vastuunjakoja seka
toiminnallisia, sisalldllisia ja laadullisia 1ahtékohtia. Valmiin suunnitelman
ja yhteistoimintasopimuksen osalta kysymys on konsortion antamasta si-
tovasta laatulupauksesta, jonka mukaiset ehdot sisallytetaan tuleviin so-
pimuksiin ja jonka mukainen laatutaso sailytetdaan tulevassa rakentami-
sessa. Lisdksi sopimuksen tarkoituksena on sopia osapuolten valisesta yh-
teistydsta ja kustannusvastuiden periaatteista.

Alueen toteuttamiseen liittyvat suunnitelmat ovat viela keskeneraiset. To-
teutussuunnittelutydon edetesséa ja ennen asemakaavan ehdotusvaiheen
nahtaville asettamista osapuolet kayvat |api uudelleen yhteistoimintasopi-
muksen mukaiset asiat ja tekevat sopimukseen tarvittavat tasmennykset,
mikali niille on yhteisesti todettua tarvetta. Lisdksi asiat tarkentuvat edel-
leen myéhemmin tehtavissa maanluovutussopimuksissa. Konsortio ja
muut tulevat rakennuttajatahot tullaan velvoittamaan sopimuksilla teke-
maan yhteisty6ta ja sitoutumaan toteuttamaan kilpailun, tdéman sopimuk-
sen ja tulevan asemakaavan tavoitteiden mukaista korkealaatuista alueko-
konaisuutta.

Kilpailu- ja hankealue suunnitellaan toiminnallisena kokonaisuutena ja
konsortion kanssa suoritettu neuvottelu- ja kehitysvaihe jatkuu tarkentu-
valla moniammatillisella suunnittelulla. Osapuolet jatkavat sopimuksen
voimaantulon jalkeen alueen yleis- ja toteutussuunnittelua ja asemakaa-
voitusprosessia. Kaavan sisaltéa koskevat kysymykset ratkaistaan lopulli-
sesti maankayttd- ja rakennuslain mukaisessa asemakaavoitusmenettelys-
sa.

Osapuolten tavoitteena on, etta hankealue rakentuu vaiheittain viiden
vuoden kuluessa siita hetkesta, kun kaava on saanut lainvoiman. Tavoit-
teellinen asemakaavan vahvistuminen ja rakentamisen suunniteltu aloitus-
vuosi on 2022. Varikon alueen jo rakennettujen alueiden viimeistelytyo6t
ajoittuvat vuosille 2021-2022. Vuoden 2022 aikana on tavoitteena aloittaa
kilpailualueen jaljelld oleva infrarakentaminen siten, etta talonrakennus-
hankkeiden kaynnistyminen on yhteisesti hyvaksytyn rakentamisaikatau-
lun mukaan mahdollista.

Paatdsesitys on yritys- ja ymparistdvaikutuksiltaan positiivinen ja vaiku-
tuksia arvioidaan tarkemmin asemakaavaprosessin yhteydessa.

Esitan, ettd kaupunkirakennelautakunta

1. paattaa kaupungin jatkavan Vanhan Varikon alueen kehittdmista Loh-
kare-konsortion (Peab Oy, Arkkitehtipalvelu Oy, Sweco Infra & Rail Oy,
Sweco Talotekniikka Oy, Taaleri Vuokrakoti Oy, Kesko Oyj,
Kaupunkivarasto.fi (Eselko Oy), Hoivatilat Oyj, TA-Asumisoikeus Oy,
TA-Yhtyma Oy, TA-Rakennuttaja Oy, Virkkula Asumisoikeus Oy) kans-
sa.
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2. paattaa hyvaksya kaupungin ja konsortion vadlille laaditun yhteistoi-
mintasopimuksen ja valtuuttaa Kaupunkiympariston palvelualueen
maaomaisuuden hallintapalvelujen kiinteist6johtajan allekirjoittamaan
sopimuksen. Sopimukseen voidaan tehda kansliatoimenpitein vahaisia
muutoksia.

3. valtuuttaa kiinteistdjohtajan paattamaan ja allekirjoittamaan yhteis-
toimintasopimuksen tarkennukset sopimuksen tarkistuspisteessa en-
nen asemakaavaehdotuksen nahtaville asettamista kaupungin puoles-
ta, mikali tarkennukset ovat taman esityksen ja paatdksen periaattei-
den mukaisia.

4. tekee suunnitteluvarauksen konsortiolle hankealueen osalta. Suunnit-
teluvaraus on voimassa yhteistoimintasopimuksen voimassaoloajan.
Varausmaksua ei peritéd em. varausajalta.

3 163/2020 210920 Lohkare_Kuopio yhteistoimintasopimus

4 163/2020 Liitel Kilpailutusasiakirjat

5 163/2020 Liite 2 Valmis suunnitelma

6 163/2020 Liite 3 PIMA ohje

7 163/2020 Liite 4 Kilpailu- ja hankealueet

8 163/2020 Liite 5 Reitistd

9 163/2020 Liite 6 Puurakentaminen

Valmistelija

Katri Hiltunen puh. +358 44 718 5050

Jarkko Merildinen puh. +358 44 718 5531

Annika Korhonen puh. +358 44 718 5074

Jukka Eskelinen puh. +358 44 718 5421

Antti Niskanen puh. +358 44 718 5120

Retu Ylinen puh. +358 44 718 5140

etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllénen

Lautakunta hyvaksyy kiinteistdjohtajan esityksen.

Merkitaan, ettd hankejohtaja Antti Niskanen ja kaavoitusarkkitehti Annika
Korhonen saapuivat kokoukseen taman asian kasittelyn ajaksi.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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