Asemakaavan muutosehdotus / Kiinteisto Oy Kuopion Kasityokatu 41 ja Kiinteisto Oy Suokatu 23

Kaupunkirakennelautakunta 23.04.2025 § 76
1224/10.02.03/2022

Valmistelijat / lisdtiedot:

kaavoitusarkkitehti Aki Leukku, puh. 044 718 5416
kaupunkisuunnittelujohtaja llkka Laine, puh. 044 718 5401
etu.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus apulaiskaupunginjohtaja KYP Jari Kyllénen

Kaupunkirakennelautakunta esittaa kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymista.

Paatos Merkitaan, etta Eero Wetzell poistui esteellisena (yhteisojaavi) kokouksesta
taman asian kasittelyn ajaksi.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Merkitaan, etta asemakaavapaallikké Annika Korhonen poistui kokouksesta
taman asian kasittelyn jalkeen.

Selostus Asemakaavan muutosehdotuksessa nykyinen liikerakennusten korttelialue
muutetaan asuin-, liike-, toimisto- ja palvelurakennusten korttelialueeksi.
Nykyiset liike- ja toimistorakennukset voidaan purkaa. Kaavaehdotuksen
rakennusoikeus on 6 300 k-m?, josta uutta on 3 0oo k-m2. Rakennusoikeus
mahdollistaa noin 8o uuden asunnon rakentamisen. Kerrosluku vaihtelee
kahdesta seitsemaan noudattaen ymparoivan rakennuskannan mittakaavaa.
Kaavaehdotus on ollut ndhtavillg, ja siitd on saatu kolme lausuntoa ja kolme
muistutusta. Kaavaehdotukseen on tehty vahaisia teknisluonteisia muutoksia.

Kaava-alue Suunnittelualue kasittaa kaksi kiinteistoa Maljalahden 3. kaupunginosassa
Suokadun ja Kasityokadun risteyksessa. Suunnittelualue kasittaa Suokatu 23 ja
Kasityokatu 41 tontit. Suunnittelualueen pinta-ala on 2 332 m2.

Kasittelyvaiheet Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi asemakaavan muutosehdotuksen
nahtaville asetettavaksi 26.2.2025. Ehdotusaineisto on ollut AKL 65 §:n ja MRA
27 §:n mukaisesti nahtavilld 5.3.—4.4.2025. Ndhtavilldolosta on tiedotettu
Viikkosavossa ja kaupungin nettisivuilla julkaistujen kuulutusten lisaksi
lahialueen maanomistajia ja -haltijoita myos kirjeilla. MRA 28 §:n mukaisille
tahoille varattiin mahdollisuus antaa ehdotusaineistosta lausunto.
Ehdotusaineistosta saatiin kolme lausuntoa ja kolme muistutusta.

Muistutukset kohdistuivat sisalloltddan mm. rakentamisen korkeuteen ja
sijoitteluun tonteilla, ymparist6on sopivuuteen sekd muuttuviin varjostus- ja
valaistusolosuhteisiin. Muistutuksiin on laadittu vastineet, jotka Ioytyvat
kaavaselostuken liitteesta 8. Muistutuksissa ei ole tuotu esille sellaista uutta
asiasisaltod, joka olisi vaikuttanut jo ailemmin esitettyihin kaavaratkaisun
perusteisiin tai toteutusratkaisun valintaan.

Muutokset asemakaavan muutosehdotukseen



Vaikutusten arviointi

Jatkotoimenpiteet

Liitteet

Kaavakarttaan on tehty kaavateknisia korjauksia, jotka eivat muuta itse
suunnitteluratkaisua.

Kaavaehdotus on kaupungin strategisten tavoitteiden mukainen.
Taydennysrakentaminen keskustan ruutukaava-alueella lisaa asuntojen
tarjontaa houkuttelevalla sijainnilla ja kasvattaa keskustan elinvoimaa.

Asemakaavalla on positiivisia ja katutilaa jasentavia vaikutuksia rakennettuun
ymparistdon ja kaupunkikuvaan. Suunnitelmissa esitetylld rakentamisella on
vaikutuksia myds naapurien asunnoista avautuviin nakymiin. Kiinteistdjen
kayttotarkoituksen muutos toimitiloista asumiseen voi osaltaan heikentda
naapurien kokemaa yksityisyytta. Nakymien muuttumista ei ole mahdollista
valttaa, kun nykyista kaupunkiymparistoa tdydennysrakennetaan. Kyseisessa
tapauksessa on arvioitu kaupunkisuunnittelun vastuualueen taholta, etta
nakymien muutokset eivdt ole kohtuuttomia.

Taydennysrakentaminen keskustan palvelujen, olemassa olevien
infraverkostojen ja hyvien liikenneyhteyksien darelld on ilmastotavoitteiden
mukaista. Kiinteistdilla olevien rakennusten ja rakenteiden purkaminen
heikentda ilmastovaikutuksia, mutta kielteisiad vaikutuksia voidaan vahentaa
mm. purkujatteen tehokaalla hyédyntamisella. Uudisrakentamisen
ilmastovaikutuksia voidaan vahentaa kayttamalla vahabhiilisia materiaaleja ja
parantamalla rakennusten energiatehokkuutta, milla on paastoja vahentavia
vaikutuksia rakentamisen vaikutuksiin pitkalla aikajanteella.

Uudisrakentaminen lisaa liilkenteen maaraa ja silla on vaikutuksia ajoliikenteen
jarjestelyihin. Liikenteen lisdys keskusta-alueen liilkkennemaariin suhteutettuna
ei ole kuitenkaan merkittava. Alue sijaitsee hyvien kdvely-, pyoraily- ja
joukkoliikenteen yhteyksien darelld, mika lisaa kestavien liikkkumismuotojen
houkuttelevuutta.

Vaikutusten ennakkoarviointilomake liitteena.

Ehdotukseen tehdyt muutokset eivdt ole olennaisia, joten kaavaehdotusta ei
tarvitse asettaa uudelleen nahtaville (MRA 32 §).

Kaavamuutoksen hakijoiden kanssa laaditaan sopimus AKL 12 a luvun
mukaisesti yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvauksesta.

Kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen tulee AKL 65 §:n mu-
kaisesti ilmoittaa niille muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteen-
sa.
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Pdditoshistoria

Kaupunkirakennelautakunta 26.02.2025 § 33

Paatosehdotus

Paatos

Selostus

Kaava-alue

Valmistelijat / lisatiedot:

kaavoitusarkkitehti Aki Leukku, puh. 044 718 5416
kaupunkisuunnittelujohtaja llkka Laine, puh. 044 718 5401
etu.sukunimi(at)kuopio.fi

apulaiskaupunginjohtaja KYP Jari Kyllénen

1. Kaupunkirakennelautakunta paattda asettaa asemakaavan
muutosehdotuksen nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti vahintaan 30
paivan ajaksi.

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

Merkitaan, etta kaavoitusarkkitehti Aki Leukku saapui kokoukseen taman asian
kasittelyn ajaksi.

Merkitdan, ettd puheenjohtaja Sakari Padkko ja jasen Eero Wetzell poistuivat
esteellisind (yhteisojdavi) kokouksesta taman asian kasittelyn ajaksi. Kokouksen
puheenjohtajana tdman asian osalta toimi varapuheenjohtaja Tapio Tolppanen.

Markus Jukarainen Elena Chiksoevan ja Sirpa Kulinin kannattamina esitti, etta
asia palautetaan uvudelleen valmisteltavaksi.

Puheenjohtaja ehdotti asiassa danestettavaksi siten, ettd ne, jotka ovat asian
kasittelyn jatkamisen kannalla, danestavat jaa, ja ne, jotka ovat asian
palauttamisen kannalla, &anestavat ei. Aanestysjarjestys hyvaksyttiin.

Suoritetussa nimenhuutodanestyksessa annettiin 6 jaa-aanta (Asikainen,
Hytonen, Kokki, von Wrigth, Wihuri, Tolppanen) ja 3 ei-aanta (Chiksoeva,
Jukarainen, Kulin), joten lautakunta oli paattanyt jatkaa asian kasittelya.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Tiivistelma

Asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuin- ja
liiketdydennysrakentamisen ruutukaavakeskustaan. Nykyiset liike- ja
toimistorakennukset voidaan purkaa. Kaavaehdotuksen rakennusoikeus on
6 300 k-m2, josta uutta on 3 000 k-m2. Rakennusoikeus mahdollistaa noin 8o
uuden asunnon rakentamisen. Kerrosluku vaihtelee kahdesta seitsemaan
ympariston mukaan.

Suunnittelualue kasittaa kaksi kiinteistoa Maljalahden 3. kaupunginosassa
Suokadun ja Kasityokadun risteyksessa. Suunnittelualue kasittaa Suokatu 23 ja
Kasityokatu 41 tontit. Suunnittelualueen pinta-ala on 2 332 m2.

Laadintaperusteet, paatokset ja suunnitelmat



Kaavoitustilanne

Nykyinen tilanne

Maanomistus

Kaavaty6 on tullut vireille 20.3.2024. Kiinteistdjen omistajat Oy Kuopion
Suokatu 23 on hakenut asemakaavamuutosta 21.10.2020 ja Kiinteisto Oy
Kuopion Kasityokatu 41 on hakenut asemakaavamuutosta 2.9.2020. Kaavaty6
on sisaltynyt vuosien 2022—2025 kaavoituskatsauksiin ja asemakaavoituksen
tyoohjelmiin.

Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta. Keskeisen
kaupunkialueen yleiskaavassa alue on kerrostalovaltaista asuinaluetta seka
palvelujen ja hallinnon aluetta. Asemakaavassa tontti on osoitettu
liikerakennusten korttelialueeksi.

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi olevaa liike- ja toimistorakennusta. Suokatu
23 -tontilla sijaitsee vuonna 1982 valmistunut nelikerroksinen liike- ja
toimistorakennus, pysakaintihalli seka kansipysakointialue. Kasityokatu 41 -
tontilla sijaitsee vuonna 1974 valmistunut kolmikerroksinen toimistorakennus
seka maanpaallinen pysakointialue. Suunnittelualue on kokonaan paallystetty,
pois lukien Hapelahteenkadun varressa olevaa pienta viheraluetta, jossa on
oleva vaahtera.

Suunnittelualueen tontti on yksityisessa omistuksessa.

Asemakaavan muutosehdotus

Kasittelyvaiheet

Kaavaehdotus on laadittu ensimmaisen vaihtoehdon (VE1) pohjalta. Saatujen
lausuntojen, mielipiteiden ja kdytyjen neuvotteluiden perusteella vaihtoehto
yksi on sopivampi, koska se huomioi luonnosvaihtoehdoista paremmin
ympadriston laadulle asetettuja tavoitteita, ymparoivaa kaupunkirakennetta ja
ympariston mittasuhteita.

Asemakaavan muutoksella tontti on osoitettu asuin-, lilke-, toimisto- ja
palveluasumisrakennusten korttelialueeksi.

Asemakaavaehdotuksen rakennusoikeus on 6 300 k-m2. Uudisrakennuksen
suurin sallittu kerrosluku Suokadun varressa on seitseman, jossa ylin kerros
tulee olla sisdanvedetty kadun puolella ja rakennuksen paadyissa. Rannikatujen
varsilla suurin sallittu kerrosluku on neljg, joissa ylimmat kerrokset tulee olla
sisddnvedettyja katujen puolella. Asemakaavaratkaisussa on huomioitu myos
liiketilojen muodostuminen Suokadun, Kasityokadun ja Hapelahteenkadun
varteen.

Ajo molemmille kiinteistoille on esitetty Suokadun kautta, josta padsee
maanalaiseen pysakdintihalliin. Ajoneuvoliikenteen ohjaaminen pois
rannikaduilta on ollut yksi keskeinen tavoite ja ohjaava tekija kaavatydssa.

Rakentamisen laatua ja kaupunkikuvaa ohjataan mm. kaavan yleismdarayksilla.

Viitteellinen havainneaineisto kunta 3D-mallissa on saatavissa:
https://kuopio.kunta3d.fi/?project=265 suhteessa keskusseurakuntatalon
olevaan tilanteeseen.

https://kuopio.kunta3d.fi/?project=266 suhteessa keskusseurakuntatalon
meneilldan olevaan asemakaavan muutokseen.

Asemakaavan vireilletuloaineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle
tiedoksi 20.3.2024. Aineisto on ollut nahtavana vireilletulokuulutuksen


https://kuopio.kunta3d.fi/?project=265
https://kuopio.kunta3d.fi/?project=266

Jatkotoimenpiteet

Vaikutusten arviointi

nahtavillaolon yhteydessa 27.3.—25.4.2024. Vireilletuloaineistosta saatiin kaksi
lausuntoa. Kaavoituksen aloituskokous on pidetty 24.4.2024. Kaavoituksen
kaynnistamissopimukset on laadittu 21.8.2024.

Luonnosvaiheen aineisto on annettu kaupunkirakennelautakunnalle tiedoksi
28.8.2024. Luonnosaineisto on ollut ndhtavilld 4.9.—4.10.2024 ja aineistosta on
jarjestetty tiedotus- ja keskustelutilaisuus sidosryhmille 1.10.2024.
Luonnosaineistosta on saatu kaksi lausuntoa ja nelja mielipidetta.
Ehdotusaineisto on laadittu saatujen kannanottojen ja kdytyjen neuvottelujen
pohjalta.

Kaupunkirakennelautakunnan hyvéksyma asemakaavan muutosehdotus
asetetaan julkisesti nahtaville.

Kaavamuutoksen hakijan kanssa laaditaan sopimus AKL 12 a luvun mukaisesti
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvauksesta.

Uusi rakentaminen on kaupungin strategian mukaista. Se tiivistaa keskusta-
aluetta, lisda ja monipuolistaa asuntojen tarjontaa seka parantaa keskustan
elinvoimaa.

Asemakaavalla on positiivisia ja katutilaa jasentavia vaikutuksia rakennettuun
ymparistoon ja kaupunkikuvaan. Suunnitelmissa esitetylla rakentamisella on
vaikutuksia my&s naapurien asunnoista avautuviin nakymiin. Kaava-alueen
kiinteistojen kayttotarkoituksen muutos toimitiloista asumiseen voi osaltaan
heikentda naapurien kokemaa yksityisyyden tunnetta ilta-aikaan. Ndkymien
muuttuminen kaupunkiymparistoa tiivistettdessa on kuitenkin normaalia, eika
nakymien muutoksien katsota olevan keskusta-alueella kohtuuttomia.

Uudisrakentaminen keskustan palvelujen, olemassa olevien infraverkostojen ja
hyvien liikenneyhteyksien aarelld on ilmastopoliittisten tavoitteiden mukaista.
Kiinteistoilla olevien rakennusten ja rakenteiden purkaminen heikentaa
ilmastovaikutuksia. Rakennusten purkamisen ilmastovaikutuksia puolestaan
vahentavat mm. purkujatteen tehokas hyodyntaminen, uudisrakentamisen
vahahiiliset materiaalit seka uudisrakentamisen energiatehokkuus, joilla on
kokonaisvaikutuksia rakentamisen paastoi-hin pitkalla aikajanteella.

Uudisrakentaminen lisaa lilkkenteen maaraa ja silla on vaikutuksia ajoliikenteen
jarjestelyihin. Liikenteen lisdys keskusta-alueella ei ole kuitenkaan merkittava.

Alue sijaitsee myos hyvien kavely- ja pyordily-yhteyksien aarella.

Vaikutusten ennakkoarviointilomake liitteena.



