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VAATIMUS JA PERUSTELUT TIIVISTETYSTI

VAATIMUS

Valittaja vaatii, ettd Itd-Suomen hallinto-oikeus ottaa huomioon yhtididemme ndkdkannan, ja
ettd Kuopion kaupunginvaltuuston 24.02.2025 tekeméa paéatés asemakaavan muutoksesta
kumotaan ja velvoittaa Kuopion kaupungin kaupunkirakennelautakunnan palauttamaan kaa-
van uudelleen valmisteluun siten, ettd rakennusten korkeudet huomioivat ympéaréivien raken-
nusten edut.

Valittaja vaatii my6s hallinto-oikeutta arvioimaan Kuopion kaupunkirakennelautakuntien moti-
vaatiota, esteellisyyttd seka puolueettomuutta Haapaniementie 10 ja 16 kaavamuutoshank-
keiden koko vireilldoloajalta. Huomioiden samalla alueella aikaisemmin I&piviedyt rakennus-
hankkeet.

PERUSTELUT

1.

Osallisten oikeuksien loukkaaminen Asemakaavamuutos on valmisteltu noudatta-
matta maankaytté- ja rakennuslain mukaisia menettelyja. Osallisten mielipiteita ei ole
huomioitu riittavasti, eika heidan vaikutusmahdollisuuksiaan ole turvattu lain edellyt-
tamalla tavalla. Kaavoitusprosessin puutteellisuus on loukannut osallisten oikeuksia.

Ympaéristovaikutukset Asemakaavamuutos aiheuttaa merkittdvaa haittaa alueen
luonnolle. Haapaniementie 10 tontin laheisyyden puusto toimii lintujen lepopuina, joi-
den ekologinen arvo on huomattava. Rakentaminen vaarantaa Kuopionlahden lintu-
kannan, mukaan lukien alueella yleisesti esiintyvien paaskyjen pesimismahdollisuu-
det sekd haittaa huomattavasti niiden lentoreittia lahden ympéristéssa. Lisdksi alu-
eelle suunniteltu korkea betonirakennus on ristiriidassa Kuopion kaupungin kestavén
kehityksen — seka ilmastotavoitteiden kanssa.

Liikennejarjestelyt Asemakaavamuutoksen mukainen rakentaminen heikentaa alu-
een pysakoéintimahdollisuuksia ja lisaa likennekuormitusta, mink& seurauksena lii-
kenneturvallisuus heikkenee.

Kiinteistdn arvon ja viihtyvyyden muutos Kaavamuutoksen myé6té alueen asuinra-
kentaminen tiivistyy, mika vaikuttaa negatiivisesti viereisten kiinteistdjen arvoon ja
asukkaiden yksityisyyteen seka viihtyvyyteen. Haapaniementie 10 ja 16 kaavoitus
poikkeaa aiemmista rakentamismaarayksista, joissa esimerkiksi Haapaniementie 4:n
matalan osan rakennuskorkeus on rajoitettu kahteen kerrokseen.

Naapurisopu Kaavamuutoksen seurauksena Haapaniementie 10 ja 16 tonttien ra-
kennusoikeuden laajentaminen aiheuttaisi merkittdvaa vastustusta alueen asukkai-
den keskuudessa ja asettaa asukkaat eriarvoiseen asemaan.

Alueen rakentamisen tarve Haapaniemen alueella on jo nyt varsin monipuolisesti ja
riittdvasti asuinrakennuksia. Suunniteltu asemakaavamuutosehdotus ei tue Kuopion
kaupungin asettamia tavoitteita viihtyisan kaupunkirakenteen sailyttamiseksi. Valitta-
jan mukaan Haapaniementie 10 tontille voisi rakentaa maksimissaan 2-3 kerroksisen
rakennuksen. Haapaniementie 16 osalta rakennus voisi olla sopusoinnussa viereis-
ten rakennusten kanssa.



ASIAN LAAJEMPI PERUSTELU
Kuopion kaupunki mainostaa sivuillaan kaavoitustaan seuraavasti.

"Viisaalla kaavasuunnittelulla luodaan hyvaa asuinympaéristéa, turvataan tarkeita rakennetun
ymparistoén ja luonnon arvoja seka edistetdan elinvoimaa.”

Asia on ollut vireilla pitkdan, ja vuonna 2022 valmistelu ka&ynnistettiin uudelleen, koska
vuonna 2020 lautakunta palautti kaavan kasittelyn liilan korkeiden (8 kerroksisten) talojen
vuoksi. Alue on paadosin rakennettu 1990-luvun alussa, ja aikaisemmin alueelle oli tehty kaa-
voitussopimus, jonka mukaan Haapaniementien alkuosa rakennettaisiin matalaksi, korkein-
taan kaksikerroksiseksi, ja se nousisi kohti Hermanninaukiota noin kuusikerroksisiksi taloiksi.
Kaupunkikuvallisesti tamé& malli on ollut alueellisesti selke& seké ilmava ja ottanut huomioon
myods Lehtoniemenkadun terassitaloista avautuvat nakymaét, jollaisiksi ne on aikanaan tarkoi-
tettu. Vaikka kyseista kaavoitussopimusta ei ole 16ytynyt liitteeksi, asukkaiden muistissa so-
pimus on kuitenkin sailynyt, silld asuntoja on myyty ja ostettu tuohon sopimukseen luottaen.

Naissa Haapaniementie 10 ja 16 tapauksissa kaavoituksen ylevat tavoitteet eivat ole yhdel-
tédkaan kohdin toteutuneet. Tungetaan ylisuuri rakennus pienelle tontille, alennetaan ole-
massa olevien rakennusten asuntojen arvoa pilaamalla Lehtoniemenkatu 6 ja 8 pddnakyman
ja varjostamalla Haapaniementie 8:n piha-alueen seka varsinkin rannan puoleiset rakennuk-
set, ei huomioida luontoa ollenkaan viittaamalla kintaalla Kuopionlahden luontoarvoille sekd
saadaan aikaan alueella eriarvoisuutta. Aikaisemmin ko. tonteilla on ollut vireda seké yhteis-
kunnallisesti merkittavaa toimintaa, jotka esim. Haapaniementie 10 tontin uusi omistaja on
ymmartddksemme ajanut toiminnallaan alas ja Haapaniementie 16 toiminta on siirretty toi-
saalle.

Kuopion visiona on olla hyvan elaman paakaupunki. Kuopion Kaupunginrakennelautakun-
nan paatdkset taman asemakaavamuutoksen mydté osoittaa tuon vision vaaréksi ja osoittaa
polarisoitunutta seka erheellisesti motivoitunutta tapaa kasitelld seka jatkojalostaa rakenta-
mishankkeita.

Ihmettelemme Kuopiossa rakentamiseen liittyvien asioiden etenemista. Miten ihmeellisesti
asioita vieddan eteenpain huomioimatta asianosallisten huomioita, mielipiteitd seka vaati-
muksia. Vaikuttaa, ettd Kuopiossa vallitsee rakennusliikkeiden sanelumenettely tai keskinai-
siin suhteiden perusteella motivoitunut toiminta.

Perustelut vaatimukselle.
1. Osallisten oikeuksien loukkaaminen:

Valituksen kohteena oleva asemakaavamuutos on valmisteltu noudattamatta téysin asian-
mukaisesti maankaytté- ja rakennuslain mukaisia menettelyja tai sen henkea. Lain edellytta-
mat kuulemiset ja selvitykset on tehty, mutta niissa ei ole huomioitu kaikkia osallisryhmia kat-
tavasti. Alueen asukkaita ei ole kuultu ja kuunneltu, eikd myéskaan ole otettu huomioon kaa-
van valmistelua varten toimitetuissa mielipiteissa ja muistutuksissa mainittuja, jo alueella
asuvien asukkaiden ja osakkaiden ndkemyksia, mielipiteita ja tahtotilaa. Nain ollen kaavoi-
tusprosessi on ollut puutteellinen, eika se ole turvannut osallisten oikeutta vaikuttaa suunni-
telman lopputulokseen vaan on raikeasti loukannut asemakaavamuutoksen osallisen oikeuk-
sia. Lisaksi kaupungin virkamieskoneiston vastine on perustunut vanhan kertaamiseen seka



ontuviin perusteluihin tiivistysrakentamisen hyddyista. Lisdksi vastineissa on vahatelty aiheu-
tuvaa haittaa seka virheellisesti viitattu, ettd Haapaniemen alueella on jo muutenkin korkeaa
rakentamista. Taloyhti6ddemme aikaisemmissa huomautuksissa sekd mielipiteissa on viitattu
juuri Lehtoniemenkatu 8, 6 ja 4 sekd Haapaniementie 3 sekd Kuopionlahden valissa olevaa
"matalan rakentamisen aluetta”, jossa ei ole korkeita rakennuksia aiemmin mainittujen ra-
kennusten paanakymaalueella. Tulkitsemme, ettd kaavoituksen tarkeimpiné tekijéind ovat
olleet rakennusliikkeen ja kaupungin taloudelliset edut.

2. Ymparistdvaikutukset:

Asemakaavamuutos merkitsee merkittdvaa haittaa alueen luonnon monimuotoisuudelle, silla
suunnitellut rakennustoimenpiteet uhkaavat alueen elilajeja ja niiden elinympéristdja. Haa-
paniementie 10 tontin l1&heisyyden puusto on erittdin tarkea lintujen lepopuina, jotka vaista-
matta tulisivat kdrsimaan mahdollisesta ranta-alueen ylisuuresta lisarakentamisesta. Kuopi-
onlahden lintukanta (alueella laajahko paaskykanta) tulisi kdrsimaan ylikorkean rakennuksen
vaikutuksesta ranta-alueella. Toisin kuin paatdksen perustelussa tiivistyvasta kaupunkiraken-
tamisen hyodyistd, asemakaava muutos vaarantaa alueen ekologisen kestavyyden. Esitetty
korkea betonirakentaminen on my®és ristiriidassa Kuopion kaupungin ymparistétavoitteiden
kanssa. Kaupungin virkamiehen selvityksessa 1144/2022 Vaikutusten ennakkoarviointilo-
make on aika kevyesti sivuutettu 1988 rakennetun rakennuksen purkamisen ymparistévaiku-
tusten kompensointi tiivistysrakentamisella. Tuon asiakirjan vaitteet ovat paatéksentekijdiden
harhaanjohtamista. Liséksi alueen taloudellisuus on ylitetty jatkuvien jatevesien kasittelysta
aiheutuvien hajuhaittojen takia. Téma vieldkin, vaikka ymmartadksemme alueella on tehty
parannuksia.

3. Liikennejarjestelyt:

Asemakaavamuutoksen mukainen rakentaminen heikentaa alueen pysakdintimahdollisuuk-
sia ja lisda liikkennekuormitusta, minka seurauksena liikenneturvallisuus heikkenee. Toisin

kuin asiakirjassa 1144/2022 Vaikutusten ennakkoarviointiomake vaitetdan, alueelta paaasi-
allinen liikennéinti tapahtuu yksityisautoilulla ja alueen julkinen liikenne on varsin rajoitettua.

4. Kiinteistdn arvon sekéa viihtyvyyden muutos:

Muutos heikentaa merkittavasti Haapaniementie 8:n seké Lehtoniementie 6:n ja 8:n seka
muiden viereisten taloyhtididen asuntojen arvoa, eika tasta syysta ole hyvaksyttadvaa. Kaava-
muutoksen my6ta alueen asuinrakentaminen tiivistyy, miké vaikuttaa suoraan kiinteistén
asuntojen yksityisyyteen ja viihtyisyyteen. Lisdksi asemakaavamuutos asettaa alueen asuk-
kaat eriarvoiseen asemaan (kuva1). Vrt. Haapaniementie 4 tontin rakentaminen on rajoitettu,
niin ettei Haapaniementie 3 pdanakyman eteen saanut rakentaa korkeampaa rakentamista
kuin 2-kerroksinen rakennus. Liséksi Kuopion kaupungin kaavoitusjohtaja on aikoinaan mai-
ninnut, ettd Haapaniementie 4 rakentaminen on Haapaniemen alueen viimeinen korkea ra-
kentaminen. Eras taloyhtion osakas keskusteli ennen asunnon hankkimista kuopiolaisen pit-
kanlinjan rakennuttajan kanssa mahdollisesti alueen korkeasta lisarakentamisesta. Vastaus
oli, ettei kaupungissa aikaisemminkaan ole saanut rakentaa paanakyman eteen hairitsevasti.



Tahan paikalle
esitetty 6
kerroksinen ra-
kennus

Hyvéaksytty kaavamuutos mahdollistaa Haapaniementie 10 ja 16:n tonteille kuusikerroksisten
talojen rakentamisen, mika haittaa Lehtoniemenkadun terassitalojen jarvi- ja luontonakymia
seka vaikuttaa asumisviihtyvyyteen ja asuntojen arvoon. Korkeat talot tulevat varjostamaan
Haapaniemenkatu 10 ja 16 viereisten matalien ja maastonmuodoltaan matalammalla sijait-
sevien talojen paivanvalonakymia. Pienen tontin vuoksi uudet rakennukset sijoittuvat niin la-
helle jo olevia, etté yksityisyyden rauha heikentyy. Liiketiloina aiemmin toimineilla tonteilla ei
ole ollut omaa kulkuyhteytta jarven rantaan. Uusien asukkaiden l&pikulku tonttien lapi ran-
taan lisda rauhattomuutta ja vaikuttaa pihojen asumisviihtyvyyteen ja asuntojen arvoon.
Nama haitat koskettavat ainakin kuuden taloyhtién asukkaita, eli arviolta 200-300 asukasta.

Kuva 1 Haapaniemen matalan rakentamisen alue kokonaiskuva. (Kuopion karttapalvelu)

Haapaniementie 4
korkea- sekd matala
osa

Ranta-alueen

matalat ra-

kennukset
Haapanie-
mentie 8.

Ortokuvat 2023 ~
.




Rakennusten sijoitus Haapaniementie 3 ja sen pddndkyman eteen rakennetut matalat raken-
nukset.

e Haapaniementie 3 4 . .
| - |‘

Ortokuvat 2023 ~




Lehtoniemenkatu 6 ja 8 seka Haapaniementie 8 ja niiden eteen suunniteltu lisdrakentami-
nen.

Tahan paikalle
suunniteltu 6
kerroksinen

Haapaniementie 8
rakennukset jaavat
uudisrakennusten
paivanvarjoon

Ortokuvat 2023 ~

Haapaniemi on viihtyisa asuinalue, jossa tdssa kohti niemea on avaraa, aivan kuten se on
aikoinaan suunniteltu. Sita arvoa ei tule rikkoa. Jos halutaan ahtaa tontit tayteen, niin teh-
daan se aivan ydinkeskustassa tai Mélymaessa, kuten nyt on tehty.

Kaupunkilaisella tulee olla mahdollisuus luottaa kaupungin virkamiesten lausuntoihin, eika
olla erinaisista syistd mahdollisesti motivoituneiden virkamiesten tai luottamustehtévissa toi-
mivien riepoteltavissa.

5. Naapurisopu:

Kaavamuutoksen suunnitellut toimenpiteet ovat herattdneet merkittdvaa vastustusta alueen
asukkaiden keskuudessa, ja ne rikkovat aiemmin vallinnutta naapurisopua. Ehdotukset suo-
sivat Haapaniementie 10 ja 16 tontteja olemassa olevien Kiinteistdjen kustannuksella, mika

on aiheuttanut alueella suunnatonta mielipahaa seké asettanut alueen nykyiset asukkaat




eriarvoiseen asemaan. Mahdollinen korkea lisdrakentaminen aiheuttaisi kohtuutonta haittaa
valitusta tekevien asunto-osakeyhtién asukkaille.

6. Alueen rakentamisen tarve

Haapaniemen alueelle on olemassa riittdvasti asuntoja kaupungin arvojen mukaiseen hy-
vaan ja viihtyisdan asumiseen. Alue on kaytetty tehokkaasti, mutta viisaasti mahdollistaen
korkeammat rakennuksen niemen paassa, seka luoden selkedsti matalamman, avaramman
alueen. Tiivistysrakentamisella on etunsa ja tonteille olisi mahdollista rakentaa Haapanie-
mentie 6-8 rakennuskantaa myétaileva rakennus eli 2-3 kerrosta. Talldin kiinteistélle saatai-
siin mahdutettua kuitenkin asuntoja — jarkevassa maarin. Kerroskorkeuden lisédksi huomioi-
tava mahdollinen tekninen tila rakennuksen katolla. Kuopion keskustan alueella on aika mit-
tavasti asuntoja tarjolla, kuten alla olevassa kuvassa on néhtévissa. Se on tilanne 20.3.2025
Oikotie sivustolla myynnissa olevien asuntojen maarasta. Liséksi on huomioitava myés kau-
pungin muut rakennushankkeet, joissa on huomattavasti suurempi maara asuntoja suunnit-
teilla, jopa viela keskeisemmille tonteille. Naista syistéa johtuen Haapaniemen kyseisille ton-
teille ei ole perusteltua rakentaa esitettyja ylisuuria rakennuksia seka pilata alueen henki ja
tarkoitus.
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7. Alueen elinvoimaisuus

Ennen Haapaniementie 10 uutta omistajaa kiinteistésséa oli toimijoita vuokralla sekad alaker-

ran lammin autotalli tarjosi suojaa esim. taksiautoilijoille. Vaikuttaa silta, ettd toiminta ajettiin
omistajan toimesta alas vaikuttaen negatiivisesti kiinteiston k&ytén monimuotoisuuteen seké
aiheuttaen kiinteiston vajaakaytdn. Alue on riittdvan elinvoimainen ja virea ilman korkeaa ra-
kentamista.

Kunnioittavasti,

Asunto Oy Kallaveden Helmen hallitus
Asunto-osakeyhtid Lehtoniemenkatu 8 hallitus

Asunto Oy Kuopion Lehtoterassin halllitus
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