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1. Kaupunkirakennelautakunta paattds asettaa asemakaavan
muutosehdotuksen nadhtaville MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti vahintaan 30
pdivan ajaksi.

2. Mikali ehdotuksesta ei tehdad maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n mukaisia
muistutuksia eivatka ehdotuksesta annetut lausunnot anna aihetta asian
kasittelemiselle uudelleen kaupunkirakennelautakunnassa,
kaupunkirakennelautakunta esittaa kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, etta ne hyvaksyvat:

a. asemakaavan muutosehdotuksen

b. asemakaavaan liittyvan sitovan tonttijaon

Padtosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Tiivistelma

Kaavamuutoksen tarkoituksena on kehittda aluetta teollisuus- ja varastorakentamisesta
keskustan lahialueelle paremmin sopivaksi yritysalueeksi sekd mahdollistaa yritys- ja
liikerakentaminen alueelle. Kaupunkirakennelautakunnalle esitetdan, etta se hyvdksyy
asemakaavaehdotuksen ja siihen liittyvan sitovan tonttijaon nahtaville asetettavaksi.

Suunnittelualue sijaitsee Haapaniemen kaupunginosassa Tasavallankadun
laheisyydessa. Kaava-alue rajautuu Tasavallankadun, Saaristokadun ja
Kumpusaarentien viliselle alueelle.

Laadintaperusteet, paatokset ja suunnitelmat

Kaavoitustilanne

Kaavatyo on kdynnistetty maanomistajien Mani-Siilot Oy (16.10.2019) ja Pielis-
Invest Oy (10.3.2020) hakemuksista. Kaavaty®o sisdltyy vuosien 2020 ja 2021
kaavoituskatsauksiin nimelld Tasavallankadun yritysalueen asemakaava, vuoden
2022, 2023 ja 2024 kaavoituskatsaukseen nimelld Tehdaskadun yritysalueen
asemakaava.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi ja
Savon radalta on osoitettu yhdys- tai sivurata yhteys Kumpusaaren satamaan.

Keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa alue on osoitettu paaasiassa yksityisten
palvelujen ja hallinnon alueeksi seka ymparistohairiota aiheuttamattomaksi
teollisuuden alueeksi. Yleiskaavassa on mm. osoitettu kevyen lilkenteen
paayhteys Sarkiniemesta keskustan suuntaan seka rautatieliikenteen alue.
Suunnittelualueella on voimassa kuusi eri asemakaavaa. Suunnittelualue on
padasiassa osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi tai
teollisuus-, varasto-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Alueella
sijaitsee asemakaavassa suojeltuja rakennuksia.



Nykyinen tilanne Alueen rakennuskannan ika on vaihtelevaa. Vanhimman osuuden muodostavat
viljasiilo ja sen ympariston rakennuskanta, joka on padosin 40- ja 5o-luvuilta.
Kyseiset rakennukset on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa.
Tehdaskadun ymparistossa on myds 7o-luvulla valmistuneita
teollisuusrakennuksia seka uudempia 2000-luvun vaihteessa valmistuneita
toimisto- ja myymalarakennuksia. Suunnittelualueella sijaitsee myds Servica
Oy:n vuonna 2023 valmistunut keskusvarasto. Alueella sijaitsee lisaksi
toiminnassa oleva betoniasema.

Alue sijaitsee keskeisella paikalla Tasavallankadun ja Saaristokadun varella.
Edelld mainitut kadut toimivat sisdantulovaylind keskustaan. Suunnittelualueen
valittdmassa laheisyydessa on myds vahittaiskaupan suuryksikon mahdollistava
tontti.

Maanomistus Kuopion kaupunki omistaa suunnittelualueen yleiset alueet, korttelin 67 seka
osan korttelista 68. Padosa kaupungin tonteista on vuokrattu alueen toimijoille.
Korttelit 66 ja 69 seka tontit 297-8-68-20 ja 297-8-68-23 ovat yksityisessa
omistuksessa.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Tasavallankadun ja Tehdaskadun
vdlisen alueen kehittaminen liike- ja toimistorakentamispainotteiseksi alueeksi.
Asemakaavan yleismaarayksissa on painotettu Tasavallankadun kaupunkikuvan
huomioimista. Asemakaavaratkaisu hyodyntda Tehdaskatua asiakasliikenteen
jarjestamiseen ja kaavaratkaisu mahdollistaa Tehdaskadun saneerauksen.

Kaavaratkaisussa suunnittelualueen lansiosaan on osoitettu monimuotoista
toimitilarakentamista, jolla mahdollistetaan alueen yritystoiminnan
kehittyminen toimitila- tai liikerakentamisen suuntaan, sallien samalla myos
ymparistohairiota aiheuttamattoman teollisuuden.

Kumpusaarentien ja Tehdaskadun vélisella alueella on sdilytetty teollisuus- ja
varastorakentaminen, liike- ja toimistorakentamisen rinnalla. Ratkaisu
mahdollistaa yritystoiminnan kehittamisen raskasta liikennetta hyédyntavien
toimintojen kanssa. Kaavaratkaisussa Kumpusaarentie palvelee raskasta
liikennetta ja uudella Tasovarastonkujalla mahdollistetaan korttelin 68
liikenndinti. Asemakaavassa on lisaksi osoitettu huoltoaseman korttelialue.
Ratkaisulla mahdollistetaan kaasutankkausaseman sijoittaminen keskustan
[ahistolle.

Asemakaavan muutoksessa ja samaan aikaan kdynnissa olevassa
katusuunnittelussa on huomioitu jalankulun ja polkupydrailyn olosuhteiden
parantaminen. Kaavaratkaisu mahdollistaa esimerkiksi korotetun suojatien
Tehdaskadulle edistden Sarkiniemen ja keskustan vélisen jalankulun ja
polkupyorailyn padvaylan turvallisuutta. Asemakaavan muutoksessa on
huomioitu myds liito-oravan liikkkumisyhteydet.

Asemakaavaratkaisussa on esitetty kahden rakennuksen, tasovaraston ja
rivitalon, suojelun poistamista. Ratkaisu heikentaa rakennetun
kulttuuriympariston arvojen sailymista. Suojelun poistaminen on mahdollistanut
tontin asemakaavallisen kehittamisen liike- ja toimistorakentamisen suuntaan.
Jaljelle jadvien suojeltujen rakennusten arvojen sdilymista on tuettu laskemalla
ko. alueen rakentamistehokkuus e=1,0:sta e=0,6:een. Ratkaisu vahentaa



suojeltujen rakennusten valiin muodostuvaa uudisrakentamista, jolloin
ympariston arvot sailyvat naiden kolmen rakennuksen osalta paremmin.
Uudisrakentaminen on lisaksi mahdollista keskittaa vapautuvalle alueelle, jolloin
tuetaan yritysalueen kehittymista ja valtytdaan mittavalta vudisrakentamiselta
suojeltujen rakennusten valissa.

Verrattuna voimassa oleviin asemakaavoihin suunnittelualueen rakennusoikeus
laskee n. 19 0oo k-m2. Alueen suuri rakennusoikeus on osoittautunut vaikeasti
kaytettavaksi varsinkin kaupungin omistamilla vuokratonteilla. Tehokkuuden
laskeminen osalla korttelialueista edistda alueen toteutumista ja mahdollistaa
ymparistéon paremmin sopivan rakentamisen.

Kasittelyvaiheet Asemakaavan vireilletuloaineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle
tiedoksi 2.3.2022. Aineisto on ollut nahtavilla vireilletulokuulutuksen nah-
tavilldolon yhteydessa 9.3.—8.4.2022. Kaavoituksen aloituskokous on pidetty
18.3.2022.

Luonnosvaiheen aineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle tiedoksi
14.6.2023. Valmisteluaineisto on ollut nahtavilla 21.6.—18.8.2023 ja aineistosta
on jarjestetty tiedotus- ja keskustelutilaisuus sidosryhmille 22.6.2023.
Valmisteluaineistosta on saatu kolme lausuntoa. Yleisotilaisuus jarjestettiin
28.6.2023.

Jatkotoimenpiteet Kaupunkirakennelautakunnan hyvaksyma asemakaavan muutosehdotus ja
sitova tonttijako asetetaan julkisesti nahtaville.

Kiinteistdjen 297-8-66-8, 297-8-68-20, 297-8-69-4 ja 297-8-69-5 omistajien
kanssa laaditaan sopimus MRL 12 a luvun mukaisesti yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvauksesta.

Vaikutusten arviointi Vaikutusten ennakkoarviointilomake liitteena. Asemakaavan muutos
mahdollistaa suunnittelualueen kehittymisen yritysalueena seka edistaa alueen
kaupunkikuvallista kehittymista.
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