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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 22.1.2026 paivattyd asema-
kaavakarttaa.

Asemakaavan muutos koskee: Kuopion kaupungin 8. kaupunginosan (Haapa-

niemi) korttelia 66.

Asemakaavan muutoksella muodostuu: Kuopion 8. kaupunginosan korttelin 66 tontit 9

jall.

Sitovalla tonttijaolla muodostuu: Kuopion kaupungin 8. kaupunginosan (Haapa-

niemi) korttelin 66 tontti 11.

Alueen sijainti: Suunnittelualue sijaitsee Haapaniemen kaupun-

ginosassa (8) n. kahden kilometrin etaisyydella
Kuopion torilta lounaaseen. Alue asettuu Tasa-
vallankadun, Tehdaskadun ja Teollisuuskujan,
rajaamalle alueelle.
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1 TIIVISTELMA

1.1 Kaavaprosessin vaiheet
Vireilletulovaihe

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa
2.3.2022 (829) Kaavoituksen vireilletulosta tiedotettiin kaupungin nettisivuilla ja Viik-
kosavossa.

e OAS nahtavilla 9.3.-8.4.2022 valisen ajan.

¢ Vireilletulovaiheen yleisoétilaisuus jarjestettiin 22.3.2022

Luonnosvaihe

¢ Asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa
14.6.2023 (894).

¢ Asemakaavaluonnos nahtavilla 21.6.—18.8.2023 valisen ajan.

e Luonnosvaiheen yleisétilaisuus jarjestettiin 28.6.2023

Ehdotusvaihe

¢ Asemakaavan muutosehdotus kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 7.2.2024 (813)
¢ Asemakaavan muutosehdotus néhtavilla 14.2.—15.3.2024.

Korttelista 66 paadyttiin laatimaan uusi kaavaehdotus ja se jaettiin omaksi kaavakseen, Teh-
daskadun yritysalue, B-osa.

Ehdotusvaihe 11

e Asemakaavan muutosehdotus kaupunkirakennelautakunnan Kkasittelyssa 19.11.2025
(8208)
¢ Asemakaavan muutosehdotus néhtavilla 26.11.2025-2.1.2026.

1.2 Tiivistelma asemakaavasta

Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa liikerakentaminen alueelle. Asemakaavan muu-
tostydssa tutkitaan alueen elinkeinotoiminnan kehittamismahdollisuudet seka Kuopion keskus-
tan etelaisen sisaantuloalueen kaupunkikuvalliset lahtokohdat.

1.3 Asemakaavan toteuttaminen

Uudisrakentaminen on mahdollista toteuttaa asemakaavan muutoksen perusteella heti kun se
kaavatilanteen seka teknisten ja taloudellisten toteuttamisedellytysten puolesta on mahdollista.
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2 LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Haapaniemell&d noin kahden kilometrin etaisyydell&a Kuopion torilta lou-
naaseen. Alue asettuu Tasavallankadun, Tehdaskadun ja Teollisuuskujan rajaamalle alueelle ja
on kooltaan n. 2,2 ha. Suunnittelualue on Kuopion eteléaista sisdaantuloaluetta keskustaan saa-
vuttaessa, mika asettaa alueen kehittamiselle korkeat kaupunkikuvalliset tavoitteet.

Alue pitaa sisallaan kaksi yksityisesséd omistuksessa olevaa Kiinteistda ja kaupungin omistamaa
maata.

Kuva 1. suunnittelualue

2.1.2 Luonnonymparisto

Maisemarakenne ja maisemakuva

Suunnittelualue on ollut vuosikymmenten ajan rakennettua ymparistda.

Suunnittelualue asettuu kaupungin ruutukaavakeskustan lansipuolella kohoavan maisemallisesti
merkittdvan Huuhanmaen Kallaveden Siikalahtea kohti laskevan rinteen alahelmaan. Suunnitte-
lualueen korkein kohta (noin 108 metria meren pinnan ylapuolella) on Tasavallankadun alueella.
Suunnittelualue on vuosikymmenia ollut rakennettua aluetta, joten silla ei ole merkittavissa
maarin luonnontilaista ympéaristéd. Suunnittelualueelta avautuu pitkd ja avara ndkyma etelaan
Kallaveden suuntaan. Suunnittelualueen luoteispuolella kohoaa metsdinen Huuhanmaki.

Suunnittelualueella on paaasiassa yritysrakentamista, mutta se on yleisilmeeltaan jasentymaton
ja paikoittain jopa epasiisti. Alueella on rakennettuja, vajaasti rakennettuja seka rakentamatto-
mia tontteja. Suunnittelualueen ympéaristossa sijaitsee Tasavallankatu sek& Tehdaskatu.

Luonnonolot

Kuopion ympéristonsuojelupalvelut laati alueelle luontoselvityksen kesalla 2021 osana alkupe-
réistd laajempaa suunnittelualuetta, Tasavallankadun kasvillisuusselvitys, Kuopion kaupunki,



KUOPIO Asemakaavaselostus diaarinumero 2773/2025 6
Tehdaskadun yritysalue, B-osa 913

ymparistonsuojelupalvelut, Ida Viren, 21.7.2021. Selvityksen |0yddkset eivat kohdistuneet
suunnittelualueelle.

Suunnittelualueen ympaéariston liito-oravia on tarkasteltu vuosina 2020 ja 2022. Vuoden 2020
selvityksessa alueelta l6ytyi havaintoja liito-oravista. Vuoden 2022 selvityksessa havaintoja liito-
oravista ei l6ytynyt. Alueen liito-oravan huomioimiseksi on kaupungin toimesta tarkasteltu liito-
oravien kulkuyhteyksia, jotka sisaltyivat laajempaan Tehdaskadun yritysalueen asemakaavatyo-
hoén.

Kalliopera
Kuopion kalliopera on paaosin yli 2500 miljoonaa vuotta vanhaa pohjagneissi-kompleksia, jota
paikoin peittavat kapeat, nuorempien kivilajien muodostamat juonteet. Tehdaskadun asema-
kaava-alueella vallitsevana kivilaji on tuo vanha pohjakivi eli tonaliittigneissi.

Maapera ja rakennettavuus

Kuopion maapera koostuu suurimmaksi osaksi moreenista ja Tehdaskadun alue onkin tyypillista
moreenialuetta. Asemakaava-alueen maaperassa esiintyy tehtyjen pohjatutkimusten perusteella
hiekkaa ja hiekkamoreenia. Asemakaava-alue on melkein kokonaan rakennettua aluetta ja nain
ollen alueella on myds paljon tayttdmaa-aineksia.

Vesistd ja vesitalous

Suunnittelualueen pintavedet valuvat Kuopion Siikalahtea ja Kallavetta kohti. Alueelle johtuu
my6s pohjoispuolella kohoavan Huuhanméaen pintavesia. SYKE:n ja ELY-keskusten Vesikartta-
palvelun tietojen mukaan Kallaveden ekologinen tila on hyva.

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.

2.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaupunkirakenne, taajamakuva, vaestd

Suunnittelualueen ymparistd on jo vuosikymmenten ajan ollut yritysaluetta, jota leimaa paikoit-
tainen hajanaisuus ja muutamat rakentamattomat tontit. Suunnittelualueen pohjoisosassa kul-
kee kaupunkiin etelan suunnasta, Vt 5:lta, saapuvien paasisdantulovaylana toimiva Tasavallan-
katu.

Teollisuuskatu 1 tontilla sijaitsee 1971 valmistunut n. 16 000 k-m=2 suuruinen teollisuusraken-
nus, jota on vuosien saatossa kaytetty myds liikerakennuksena. Rakennuksen ymparistot ovat
joko pyséakoéintialueina tai muutoin asfaltoitua piha-aluetta. Tontin itareunassa sijaitsee muuta-
man mannyn muodostama viheralue.

Suunnittelualueen lansiosassa Teollisuuskatu 3 tontilla sijaitsee vuonna 2025 valmistunut liike-
rakennus.
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Kuva 2. IImakuva suunnittelualueelta vuodelta 2023.

Palvelut, virkistys ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue sijaitsee vajaa kaksi kilometria Kuopion torilta lounaaseen. Suunnittelualue tu-
keutuu kaupungin keskusta-alueen palveluihin.

Lahimmat elintarvikemyymalat ovat kaava-alueen itdpuolella, sen valittomassa laheisyydessa
sijaitsevat S-market Ykkosrasti ja Lidl. Tehdaskadun itdosaan on rakenteilla K-Citymarket.

Suunnittelualue tukeutuu kaupungin keskustan ja Sarkiniemen alueen virkistyspalveluihin. Va-
jaan kilometrin etaisyydella sijaitsee Keskuskentan jalkapallostadion. Suunnittelualuetta lahim-
mat luonnontilaiset virkistysalueet ovat Huuhanmaki ja Kallaveden ymparisto.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee liikenteellisesti vilkkaiden keskustan sisdantulovaylan, Tasavallanka-
dun, vieressa. Suunnittelualueen etelapuolella sijaitsee Tehdaskatu, jonka remontti kaynnistyi
2024 Tehdaskadun asemakaavan ensimmaisen osan laatimisen jalkeen. Asemakaavan yhtey-
dessa tutkittiin alueen laajempi liikenneverkon kehittdminen.

Suunnittelualueen liikenneverkon toimivuutta on tarkasteltu Haapaniemen liikennetarkastelussa
(27.8.2024.), joka ldytyy kaavaselostuksen liitteesta 4. Selvityksessa on huomioitu aikaisemmat
liikenteelliset selvitykset, mutta selvityksesséd on huomioitu alueen maankéaytdn muutokset.

Kaava-alueen ymparistdssa kulkee jalankulku- ja pyoérailyliikennetta, mm. keskusta-alueen ja
Sarkiniemen valilla, sek& Tehdaskadun, Teollisuuskujan ja Teollisuuskadun vartta myéten.
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Joukkoliikenteen reitit kulkevat Tasavallankadun ja Saaristokadun varrella. Kaava-alueen lahei-
syydessa Tasavallankadun varrella on kolme pysakkia ja Saaristokadun varrella yksi pysakki.
Kummankin kadun varressa kulkee useita linjoja.

NYKYTILANNE

— jktpp -vayla [&=] Pysakki

Jk -vayla [#8) Kaupunkipybraasema
Pytralikenteen Paikallislikenteen
tavoiteverkon padreitti linjareitti
: 4 - Pyoralikenteen tavoiteverkon Pienkalusto- tal
s s 1 \ \ | suunnitelty paareitt harvaaniiikenndity reitti
Kuva 3. Nykytilan liikenneverkko, kuva selvityksestda Kuopio, Haapaniemi-Siikalahti,

lilkenneselvitys, Ramboll Finland Oy, 30.6.2020.

Kunnallistekniset verkostot

Suunnittelualue on Kuopion Veden toiminta-aluetta ja kuuluu kaukolampoverkon seka teleliiken-
neverkoston piiriin. Alueella on olemassa oleva kunnallistekninen verkosto.

Melu

Suunnittelualueella ei sijaitse meluherkkia toimintoja.

Pilaantuneet maa-alueet

Suunnittelualueella sijaitsee pilaantuneita maa-alueita koko suunnittelualueen alueella. Maape-
ran haitta-aineet tulee huomioida mahdollisen maanrakentamisen yhteydessa.

2.1.4 Maanomistus

Alue pitaa sisallaan kaksi yksityisessa omistuksessa olevaa kiinteistéd seka kaupungin omista-
maa maata.
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Kuva 4. kiinteistdrajat

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT) ovat osa alueidenkaytén suunnittelujarjestelmaa
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 sisaltavat muun muassa toimiviin yhdyskuntiin ja kes-
tavaan liikkkumiseen, tehokkaaseen liikennejarjestelméaan, terveelliseen ja turvalliseen elinym-
paristéon, elinvoimaiseen luonto- ja kulttuuriymparistéén seka luonnonvaroihin ja uusiutumis-
kykyiseen energiahuoltoon liittyvia tavoitteita.

2.2.2 Maakuntakaava

Pohjois-Savossa on voimassa kaavamerkintdja kolmesta maakuntakaavasta: Kuopion seudun
maakuntakaava (2008) Siilinjarven Yaran T/Ek 13.800 ja T/kem 13.803 merkintdjen osalta,
Pohjois-Savon maakuntakaavan 2040, 1. vaihe (2019) paivityksin seka Pohjois-Savon maakun-
takaavan 2040, 2. vaihe (2025). Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoi-
mintojen alueeksi ja taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeksi.
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Kuva 5. ote maakuntakaavayhdistelmasta

Pohjois-Savon maakuntakaavan 3. vaiheen viranomaiskuuleminen jarjestettiin 10.10.—
14.11.2025. Kaavassa kasitellaan aurinkoenergiaan ja vetytalouteen liittyvat teemat, seudulli-
sesti merkittavan kaupan muutostarpeita seka tuulivoimapotentiaalin taydennystarpeita. Kaa-
vatyo on tullut vireille 27.11.2023. Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville tavoiteaikatau-
lun mukaan alkuvuodesta 2026.

2.2.3 Yleiskaava

Kuopion kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan 11.12.2000.
Yleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu ymparistéhairiota aiheuttamattoman teollisuuden
aluetta (TY) seka yksityisten palvelujen ja hallinnon aluetta (PK).

Kuva 6. ote yleiskaavasta
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2.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaksi eri asemakaavaa.

Suunnittelualueen pohjois- ja lansiosassa on voimassa 3.2.2014 kaupunginvaltuuston hyvak-
syma asemakaava, jossa on osoitettu teollisuus-, varasto, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialuetta (TK) seka autopaikkojen korttelialuetta (LPA).

Suunnittelualueen itdosassa on voimassa kaupunginvaltuuston 12.9.1972 hyvaksyméa asema-
kaava, jossa on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (T-1) ja katualuetta.

o = ¥ 2 Nyt

KTY-14
e

!

wia

Kuva 7. ote asemakaavayhdistelméasta

2.2.5 Kaupungin strategia

Kuopion kaupungin strategia vuoteen 2035 on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa 17.11.2025.
Strategian visiona on "Kukoistava Kuopio — kestavaa kasvua ja elamanvoimaa”. Strategian li-
saksi kaavatyotd ohjaavat mm. seuraavat strategiaa toteuttavat ohjelmat.

Ohjelmat ja tavoitteet:

Kuopion ilmastopoliittinen ohjelma, lIlmastoviisas Kuopio — Hiilineutraali vuoteen
2030 mennessa on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.9.2020 otettavaksi aktiiviseen kayt-
toon kaikessa valmistelussa. Ohjelmassa esitetdaan keinoja hiilineutraaliuden saavuttamiseksi
vuoteen 2030 mennessa.

Kuopion maapoliittinen ohjelma on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa 14.12.2015. Maapo-
liittisessa ohjelmassa kaupunki paattda maapolitiikan strategiset tavoitteet, toimintaperiaatteet
ja tarpeen mukaan kaytettavat maapoliittiset keinot. Maapolitiikan keskeisena tavoitteena on
mahdollistaa kaupungin vetovoimaa ja kestavaa yhdyskuntarakennetta tukeva tonttitarjonta.
Muina tavoitteina on muun muassa asunto- ja elinkeinopoliittisten ja yhdyskuntarakenteellisten
tavoitteiden mahdollistaminen.

Kuopion kaupunkirakenne 2030 — luvulle —suunnitelma on hyvaksytty kaupunginval-
tuustossa 14.12.2015. Suunnitelma visioi ja tarkastelee Kuopion kasvun ja kehityksen mukaisia
asuntotuotannon ja tyopaikkojen kasvualueita seka kaupunkirakenteen tavoitteita 2030-luvulle
saakka. Suunnitelman mukaan vanhoja yritys- ja tyopaikka-alueita pyritdan uudistamaan ja nii-
den maankaytto tehostamaan. Vajaakayttoisia ja tehottomia alueita tutkitaan yritystoiminnoille.
Toimisto- ja liikerakentamista ohjataan keskustaan ja sen lahialueille.
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Kuopion Arkkitehtuuripoliittisen ohjelman paivitys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
23.10.2017. Kuopion arkkitehtuuripoliittinen ohjelma tuo esille kaupunkiymparistén tavoitteita
ja antaa toimenpidesuosituksia tavoitteiden saavuttamiseksi. Ohjelma toimii hyvan rakentami-
sen tukena kaupunkiymparistén kehittdmiseen ja rakentamiseen liittyvéssa paatdoksenteossa ja
suunnittelussa seka oppaana myds muille rakennetun ympariston kanssa toimiville tahoille.

Arkkitehtuuripoliittisessa ohjelmassa on yritysalueita, vaylia, kauppakeskuksia ja vélialueita kos-
kien seuraavia tavoitteita:

- Kiinnitetddn huomiota automarkettien ja paavayliin liittyvan teollisuus- ja toimistoraken-
tamisen arkkitehtuuriin ja huoltopihojen seka pyséakdintialueiden ympaéristoélliseen laa-
tuun.

- Eheytetaan valialueiden maankayttéa ja kaupunkikuvaa.

- Huolehditaan avoimien kaupunkindkymien ja maiseman sailymisesta ja uusien nakymien
avaamisesta.

Kuopion resurssiviisausohjelma on Kuopion resurssiviisaustydta. Kaupunginvaltuusto on hy-
vaksynyt ohjelman 11.12.2017. Kuopio on sitoutunut tavoittelemaan hiilineutraalisuutta, jat-
teettomyytta ja globaalisti kestavaa kulutuksen tasoa viimeistaan vuoteen 2050 mennessa. Oh-
jelmassa méaaritetaan toimenpiteet ja valitavoitteet vuodelle 2030, miten kolmeen pé&atavoittee-
seen paastaan.

2.2.6 Rakennusjarjestys

Kuopion koko kaupunkialuetta koskeva rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
22.10.2018 ja se on tullut voimaan 1.1.2019.

Tonttijako ja -rekisteri:

Kiinteistd 297-8-66-9 on merkitty kiinteistérekisteriin 7.11.2014.
Kiinteistd 297-407-2-0 on merkitty kiinteistorekisteriin 31.12.1942.
Kiinteistd 297-407-6-0 on merkitty kiinteistorekisteriin 7.2.1997.
Kiinteistd 297-8-66-1 on merkitty Kiinteistorekisteriin 12.12.1957.

Kiinteistd 297-8-66-8 on merkitty Kiinteistdrekisteriin 6.5.1975.

2.2.7 Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta tayttaa alueidenkayttélain 54a § vaatimukset.

2.2.8 Muut suunnitelmat ja paatokset

Rakennuskiellot:

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

2.3 Tavoitteet

Laajemman Tehdaskadun asemakaavan muutoksen tavoitteena oli mahdollistaa liike- ja elinkei-
norakentaminen vajaalla kaytélla olevalla alueella. Tavoitteena oli myds tutkia Kuopion keskus-
tan etelaisen sisaantuloalueen kaupunkikuvalliset lahtékohdat Kuopion arkkitehtuuripoliittisen
ohjelman tavoitteiden mukaisesti. Lisaksi tyossa tutkittiin kevyen liikenteen seka katu- ja raide-
liilkkenteen osalta verkostojen toimivuus seka mahdolliset muutostarpeet.

Kaavaty@ssa oli tavoitteena huomioida alueen luontoarvot ja mm. turvata liito-oravan elin- ja
lapikulkumahdollisuudet alueella. Tavoitteena oli huomioida alueen merkittava kulttuuriympa-
ristd seka arvokkaimman rakennuskannan suojelu.
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2.3.1 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Tehdaskadun asemakaavatyo jaettiin kahdeksi alkuvuodesta 2024. Kiinteiston 297-8-66-8 omis-
tuksessa tapahtuneen muutoksen jalkeen kiinteistdon uudella omistajalla on tarkentunut erilaiset
tarpeet kiinteiston kehittdmisen osalta suhteessa vuoden 2024 kaavaehdotukseen. Kiinteiston
omistajan tavoitteena on mahdollistaa alueelle liiketiloiltaan kaupan suuryksikén sijoittuminen.

Tehdaskadun yritysalueen B-osan tarkoituksena on tutkia mahdollisuudet sijoittaa Tasavallan-
kadun varteen kaupan suuryksikon liiketiloja. Lisaksi tutkitaan Kuopion keskustan etelaisen si-
saantuloalueen kaupunkikuvalliset reunaehdot.
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3 OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETTELYT

3.1 Osalliset
Osallisia ovat:

e Pohjois-Savon liitto

Pohjois-Savon ELY-keskus (1.1.2026 alkaen lupa- ja valvontavirasto seka Itd-Suomen
elinvoimakeskus)

Pohjois-Savon Pelastuslaitos

Kuopion kulttuurihistoriallinen museo

Kuopion kaupungin viranomaistahot ja toimielimet, joita asia koskee

Alueen asukkaat, kiinteistdéjen omistajat, alueella toimivat yritykset

Kuntalaiset, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa vaikuttaa
Tele- ja verkko-operaattorit

3.2 Vireilletulovaihe

Asemakaavan vireilletuloaineisto (OAS) annettiin tiedoksi kaupunkirakennelautakunnalle
2.3.2022. Aineisto oli nahtavilla vireilletulokuulutuksen yhteydessa 9.3.—8.4.2022. Vireilletulosta
tiedotettiin Viikkosavossa seka lahetettiin alueella toimiville seka lahialueen maanomistajille- ja
haltijoille tiedotteet kirjeitse. Vireilletuloaineistosta jatettiin nahtavillaoloaikana kaksi lausuntoa.

17.1.2022 pidettiin kaava-aluetta, mm. sen rajausta koskeva kaynnistyskokous suunnittelualu-
een osallisten kanssa.

Kaavoituksen aloituskokous pidettiin 18.3.2022. Kokoukseen osallistuivat asemakaavoitus, ym-
paristd- ja rakennusvalvontapalvelut / alueellinen rakennusvalvonta / alueelliset ympaéaristénsuo-
jelupalvelut, kunnallistekninen suunnittelu, rakentamisen ja kunnossapidon palvelut, tonttipal-
velut, strategisen maankayton suunnittelu, Kuopion Vesi Oy, Kuopion Sahkdverkko Oy, Pohjois-
Savon Liitto, Pohjois-Savon ELY-keskus ja Pohjois-Savon pelastuslaitos.

3.3 Luonnosvaihe

Valmisteluaineisto annettiin tiedoksi kaupunkirakennelautakunnalle 14.6.2023. Aineisto on ollut
nahtavilla 21.6.—18.8.2023. Valmisteluaineistoa esiteltiin yleisotilaisuudessa 28.6.2023. Nahta-
villdolosta ja yleisotilaisuudesta tiedotettiin kuulutuksen lisaksi naapurikiinteistéja myos kir-
jeella. Valmisteluaineistosta jatettiin kolme lausuntoa. Nahtavillaoloaikana ei jatetty mielipiteita.

Valmisteluaineistosta jarjestettiin lausuntokokous 22.6.2023. Kokouksessa huomiota kiinnitet-
tiin mm. liito-oravayhteyksiin, kulttuuriymparistén arvojen sailymiseen seké hulevesien hallin-
taan. Luonnosvaiheessa erilliset lausunnot antoivat lisaksi Kuopion Vesi Oy, Pohjois-Savon pe-
lastuslaitos seka Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes). Kuopion Vesi Oy piti lausunnossaan
luonnosvaiheen kaavavaihtoehtoa kaksi parempana vesihuollon jarjestamisen kannalta. Pelas-
tuslaitoksen ja Tukesin lausunnoissa ei ollut huomautettavaa kaavan siséallosta.

3.4 Ehdotusvaihe

Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi 7.2.2024 asemakaavan muutosehdotuksen. Aineisto on
ollut nahtavilla 14.2.—-15.3.2024. Ehdotusaineistoa esiteltiin yhteistyttahoille info- ja keskuste-
lutilaisuudessa 4.3.2024. Kaavaehdotuksesta jatettiin viisi lausuntoa.

Korttelin 66 tontin 8 omistaja on vaihtunut kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana. Tontin uusi
omistaja on esittanyt toiveen tutkia tontille kaavaehdotuksesta poikkeavaa maankayttémuotoa.
Tarvittavien selvitysten vuoksi asemakaavan muutos on paadytty jakamaan kahtia siten, etta
korttelin 66 osalta laaditaan uusi kaavaehdotus ja muilta osin kaavaehdotus viedaan hyvaksy-
miskasittelyyn.
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3.5 Ehdotusvaihe 2

Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi 19.11.2025 asemakaavan muutosehdotuksen. Aineisto on
ollut nahtavilla 26.11.2025-2.1.2026. Kaavaehdotuksesta jatettiin yksi lausunto.

Kuopion Sahkodverkko Oy totesi 9.12.2025 antamassaan lausunnossaan, etta kaava-aineistossa
on huomioitu puistomuuntamo. Lisaksi lausunnossa pyydettiin huomioimaan olemassa oleva
sahkoverkko ja sen mahdolliset muutostarpeet, mikali sellaisia tulee.

Kuopion kulttuurihistoriallinen museo totesi vastauksessaan 29.12.2025, etta silla ei ole huo-
mautettavaa lausuntopyyntdon.

Kuopion Sahkoéverkon lausunto ei edellyta muutoksia kaavaehdotukseen.

Tarkistetun asemakaavaehdotuksen rakennusoikeus on laskettu 9 700 k-m2:iin tontilla 11 kaa-
vaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen tontin omistajan pyynnosta. Lisdksi hulevesimerkintoja on
tarkennettu. Muutokset eivéat ole oleellisia eikd kaavaehdotusta tarvitse asettaa uudelleen nédh-
taville.
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4 VAIHTOEHDOT

4.1 Luonnosvaiheen vaihtoehdot

Kaavaluonnosta varten on tutkittu tontti- ja aluekohtaisia vaihtoehtoisia suunnitelmia.

Alla kuvataan kohdekohtaisesti vaihtoehtoisia suunnitteluratkaisuja kortteliin 66. Suunnitelmat
on laatinut kaupungin ohjauksessa Arkkitehtitoimisto ON Oy.

4.2 Vaihtoehtojen vertailu

Kaupungin tavoitteena on kehittdd Tasavallankadun ja Teollisuuskadun (kaavassa Tehdaskadun)
valista aluetta. Arkkitehtitoimisto ON Oy on laatinut kaupungin ohjauksessa kaksi vaihtoehtoista
ratkaisua alueen kehittdmiseksi. Vaihtoehdossa 1 on kuvattu nykyinen tilanne.

Kahdessa muussa vaihtoehtoisessa ratkaisussa (vaihtoehdot 2 ja 3) on tutkittu alueen rakenta-
misen méaaraé eri tehokkuuksilla.

Kaikissa vaihtoehtoisissa suunnitteluratkaisussa tonttiin on lisatty voimassa olevassa asemakaa-
vassa tontin pohjoispuolella oleva LPA-alue.

Vaihtoehto 1 (VE 1)

Vaihtoehdossa 1 on kuvattu nykyinen tilanne.

Tontilla on kerrosalaa yhteensa 16 157 k-m2. Autopaikkoja on 158 kpl. Tontin kaytetty tehok-
kuus on e=0,88.

Kuopion kaupunki, Tasavallankadun teollisuusalue
SUUNNITTELUALUE 1 VE1, Teollisuuskatu 1 Holding Oy
9.5.2023

TONTTI 18 357 m?
KERROSALA 16 157 kem?
AUTOPAIKAT 158
TEHOKKUUS e=0,88

& e

Suunnittelualuset 1 : 1500

Suunnitielualueet 1 : 5000

kartta-ainaisto © Kuopion kaupunki 2022

Kuva 8. Tasavallankadun ja Tehdaskadun valinen alue, kortteli 66, itdinen tontti, vaihtoehto
1, Arkkitehtitoimisto ON Oy.
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Vaihtoehto 2 (VE 2)

Vaihtoehdossa 2 tontilla on kerrosalaa yhteensa 18 300 k-m2. Autopaikkoja on 178 kpl. Tontin
kaytetty tehokkuus on e=1,0.

Kuopion kaupunki, Tasavallankadun teollisuusalue
SUUNNITTELUALUE 1 VEZ, Teolisuuskatu 1 Hoiding Oy
8952023

| TONTTI 18 357 m?
KERROSALA 18 300 kem?
AUTOPAIKAT 178
TEHOKKUUS ~ e=1

V?J'Tmn@mn

Uiy
I

Suunnitielualuest 1 : 1500 Suunnittelualusat 1 : 5000

kantta-ainelsto © Kuopion kaupunki 2022

Kuva 9. Tasavallankadun ja Teollisuuskadun (kaavassa Tehdaskadun) vélinen alue, kortteli
66, itdinen tontti, vaihtoehto 2, Arkkitehtitoimisto ON Oy.

Vaihtoehto 3 (VE 3)

Vaihtoehdossa 3 tontilla on kerrosalaa yhteensa 13 800 k-m2. Autopaikkoja on 253 kpl. Tontin
kaytetty tehokkuus on e=0,75.



KUOPIO Asemakaavaselostus diaarinumero 2773/2025 18
Tehdaskadun yritysalue, B-osa 913

Kuopion kaupunki, Tasavallankadun teollisuusalue
SUUNNITTELUALUE 1 VE3, Teallisuuskatu 1 Holding Oy
9.5.2023

TONTTI 18357 m?
KERROSALA 13 BOO kem?
AUTOPAIKAT 253
TEHOKKUUS e=0,75

Suunnitielualuset 1 : 1500
Suunnitielualueel 15000

nimisto ON Oy

kartta-aineisto © Kugpion kaupunki 2022

Kuva 10. Tasavallankadun ja Teollisuuskadun (kaavassa Tehdaskadun) valinen alue, kortteli
66, itdinen tontti, vaihtoehto 3, Arkkitehtitoimisto ON Oy.

4.3 Vaihtoehdon valinta ja perusteet

Ensimmainen kaavaehdotus on laadittu yhdistelemalla luonnosvaiheen suunnitelmia, lisaksi
maanomistajien tarpeet ovat osaltaan tarkentuneet kaavamuutoksen yhteydessa.

Korttelissa 66 on yhtendaistetty kayttotarkoitus toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY-14).
Ratkaisu mahdollistaa korttelin kehittdmisen paremmin liike- ja toimistorakentamisen suuntaan
mahdollistaen myds paivittaistavarakaupan. Ratkaisu mahdollistaa paremmin liikerakentamisen
ohjaamisen Tasavallankadun tien varteen ja teollisuusrakentamisen Kumpusaaren tien puolelle.
Kayttotarkoitus kuitenkin mahdollistaa olemassa olevan rakennuksen hyédyntamisen, mutta uu-
disrakentamisen tapauksessa tavoitteena on rakennusmassan rytmittaminen Tasavallankadun
puolella.
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Kuva 11. Ote vuonna 2024 nahtéavillaolleesta kaavaehdotuksesta

4.4 Toisen kaavaehdotuksen valinta ja perusteet

Uudessa kaavaehdotuksessa on huomioitu Teollisuuskatu 1 omistajan toiveet. Asemakaavaeh-
dotus on laadittu lahtdkohdasta, jossa olemassa oleva rakennus korvataan uudelle kaupan ra-
kennukselle. Kayttdtarkoitus on myos tdsmennetty mahdollistamaan vahittdiskaupan suuryk-
sikkd. Kaupallisia vaikutuksia kasitellaan kaavaselostuksen kohdassa 5.5.7.

Muilta osin kaavaratkaisu noudattaa p&aosin ensimmaistd kaavaehdotusta. Rakentaminen on
ohjattu sijoittamaan Tasavallankadun suunnassa samaan rytmiin naapurirakennuksen kanssa.
Rakennusoikeutta on myos laskettu huomioimaan uudisrakennuksen tarpeet. Aikaisemmassa
kaavaehdotuksessa mahdollisuutena oli my6s olemassa olevan rakennuksen laajentaminen.
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5 KAAVARATKAISUN KUVAUS JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Kaavamuutoksen rakenne

Kaavaratkaisu toteuttaa keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa osoitettuja tavoitteita paapiir-
teittdin. Asemakaavan muutoksen rakenne ohjaa asiakasvirtoja hyddyttavat toiminnot Tasaval-
lankadun ja Tehdaskadun ymparistoon. Tavoitteena on my6s yhtendisen katutilan muodostami-
nen Tasavallankadun puolelle.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on noin 2,2 ha. Rakennusoikeudet on osoitettu asema-
kaavassa tonttikohtaisina kerrosalalukuina. Kaavamuutoksen myota alueen kokonaisrakennus-
oikeus on 13 000 k-m=2. Voimassa olevaan kaavatilanteeseen verrattuna rakennusoikeus laskee
n. 6 000 k-m=2:lla. Voimassa olevissa asemakaavoissa alueen tehokkuusluvut ovat pdasaantoi-
sesti e=1,0. Alueen suuri rakennusoikeus on osoittautunut vaikeasti hyédynnettavaksi, minka
vuoksi rakennusoikeuden laskulla pyritadn edistamaan alueen toteutusta ja mahdollistamaan
ymparistéon tasapainoisempi rakentaminen. Rakennusoikeuden laskemisista on sovittu yhdessa
maanomistajien kanssa. Asemakaavan muutoksen seurantalomake 16ytyy kaavaselostuksen liit-
teesta 1.

Rakentamisen korkeus on maaritelty tonttikohtaisesti ja perustuu voimassa oleviin asemakaa-
voihin.

Autopaikkojen ja polkupyotrépaikkojen vaatimus on maaratty asemakaavan yleisissd maarayk-
sissé seuraavasti:

Autopaikkoja tulee toteuttaa: ap/k-m=2
-liike-, toimisto- ja niihin verrattavat tilat 1/80
-teollisuus- ja varastorakentaminen 1/150

Polkupyorapaikkoja tulee toteuttaa: pp/k-m2 pp/k-m2
-liike-, toimisto- ja niihin verrattavat tilat 1/50
-teollisuus- ja varastorakentaminen 1/100.

5.1.2 Palvelut

Suunnittelualue tukeutuu kaupungin keskusta-alueen sekd Haapaniemen alueen palveluihin
seka keskusta-alueen ja Sarkiniemen alueen virkistyspalveluihin.

Korttelin 66 tontille 9 on valmistunut vuonna 2025 Haapaniemen Wirth Center. Asemakaavan
muutos mahdollistaa kaupallisten palvelujen kehittamisen tontilla 11.

Lahimmat linja-autopysékit sijaitsevat Tasavallankadulla, Saaristokadulla ja Kumpusaarentiella.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelutyon lahtokohtana on ollut suunnittelualueen sijainti keskustan etelaisten sisdantu-
lovaylan, Tasavallankadun varrella seka muutoinkin kaupunkikuvallisesti keskeisella ja nakyvalla
sijainnilla.

Laajemman Tehdaskadun asemakaavatytn lahtokohtina ovat olleet my6s alueen kulttuurihisto-
rialliset, historialliset, arkkitehtoniset, kaupunkikuvalliset sekd luontoarvot. Liséksi suunnitte-
lussa on huomioitu alueen rakennettu ymparisto, olemassa oleva infrastruktuuri, liikenneverkko,
ilmansuunnat, maapera, vesiolosuhteet, ulkoilureitit, maisemarakenne, maisemakuva ja muut
ympariston erityispiirteet.

Tehdaskadun yritysalueen, B-osan tavoitteena on ollut tdsmentaa kaupallisten palvelujen sijoit-
tumista korttelin 66 osalta. Laadukkaan kaupunkikuvan muodostumista on suunniteltu teetta-
maélla alustavaa alueen suunnitteluty6ta konsultilla. Kaupunkikuvallisesti tasokkaan ympaéaristén
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muodostumista ohjataan kaavamaarayksilla. Havainneaineistossa on liséksi esitetty tavoitteita
korttelirakenteen osalta.

Kaavan osallisia on pyritty kuuntelemaan ja huomioimaan alueen suunnittelussa, kaupungin ta-
voitteet, kaava-alueen kokonaissuunnitelma ja kaavatalous huomioiden.

5.3 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

5.3.1 Korttelialueet

KM-1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran ja sen
toimialaan liittyvien oheistuotteiden vahittaiskaupan suurmyymalén. Alueelle ei saa si-
joittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

KTY-14 Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja sekd ympéa-
ristdhairiota aiheuttamatonta teollisuusrakentamista.

Alueet on osoitettu Tehdaskadun lansiosaan ja tavoitteena on monipuolinen yritys- ja
liikerakentaminen. Rakennusoikeus mahdollistaa myds useampi kerroksisen toimistora-
kentamisen. Asemakaavan yleisilla maarayksilla on huomioitu olemassa olevan betoni-
aseman toiminnan jatkaminen, kunnes alue on mahdollista toteuttaa uuden asemakaa-
van mukaisesti.

Korttelirakenne on sailytetty paaosin ennallaan johtuen maanomistuksesta. Aikaisemman Teh-
daskadun yritysalueen asemakaavatydn yhteydessé tontista 11 on otettu osa katualueeksi Te-
ollisuuskujan kaantopaikkaa varten.

5.3.2 Kaavamerkinnét ja -maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja -méaaraykset on esitetty maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa
muodossa soveltaen ympaéaristoministerion asetuksen maakunta-, yleis- ja asemakaavojen kaa-
vamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta 3 §:n mukaista siirtymasaannosta.

5.4 Yleiskaavallinen vaikutusten arviointi

Keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu ymparistohairiéta ai-
heuttamattoman teollisuuden aluetta (TY) seka yksityisten palvelujen ja hallinnon aluetta (PK).
Kyseessé oleva yleiskaava on laadittu ajankohtana, jolloin vahittaiskaupan suuryksikéille ei ollut
Kuopiossa tapana osoittaa kayttotarkoitusta KM-merkinnalla vaan yksikéita on toteutettu PK-
merkinnalla varustetuille alueille kaupallisten selvitysten pohjalta. Esimerkiksi Kolmisoppeen ja
Tasavallankadun lansiosaan.

Asemakaavaty6ta varten on laadittu kaupallinen selvitys, ja kaupan vaikutuksia kasitellaan kaa-
vaselostuksen kohdassa 5.5.7. Asemakaava on nain ollen laadittu yleiskaavan ohjaisvaikutuksen
mukaisesti.

Alueidenkayttolain 71 ¢ §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka
on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole pe-
rusteltu. Alue on maakuntakaavassa osoitettu keskustatoimintojen alueeksi, jolloin vahittaiskau-
pan suuryksikoén toimintojen sijoittuminen on myos alueidenkayttélain mukaista.

5.5 Asemakaavan vaikutukset

5.5.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Asemakaavan mukainen rakentaminen eheyttad kaupunkikuvaa seka parantaa alueen yleista
viihtyisyytta ja nostaa sen arvoa. Verrattuna voimassa olevaan kaavatilanteeseen kaavamuu-
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toksen vaikutukset kaupunkikuvaan ovat paikallisia. Asemakaavan muutoksen rakennusoikeu-
den maara vahenee, koska kaupallisessa kaytdssa asiakaspysakoinnin merkitys kasvaa. Tasa-
vallankadun varren kaupunkikuvallinen eheys kuitenkin paranee uudisrakentamisen myo6ta.

Tontin 9 osalta asemakaavan muutoksella ei ole juurikaan vaikutuksia. Tontin kayttotarkoitusta
on tdsmennetty poistamalla ymparistohairiota aiheuttava teollisuustoiminta. Asemakaava mah-
dollistaa kuusikerroksisen rakentamisen, jolla olisi toteutuessaan vaikutuksia laajemmin alueen
kaupunkikuvaan. Ratkaisu on kuitenkin talta osin voimassa olevan asemakaavan mukainen eika
asemakaavan muutoksella nain ollen ole poikkeavia vaikutuksia voimassa olevana kaavaan nah-
den.

5.5.2 Vaikutukset liikenteeseen

Kaavaratkaisun mahdollistama rakentaminen vaikuttaa alueen liikennemaariin, liilkenneturvalli-
suuteen ja lilkenteen sujuvuuteen.

Suunnittelualueen vaihtoehtoisia liikenneratkaisuja ja niiden vaikutuksia on tarkasteltu ja ku-
vattu selvityksessa Haapaniemen liikennetarkastelu, 27.8.2024 (liikenneselvitykset liitteena 4).
Liikenneselvityksessé on otettu kantaa kaava-aluetta laajemman alueen liikenteellisiin ratkaisui-
hin. Selvitys pohjautuu Tehdaskadun yritysalueen asemakaavan muutoksen yhteydessa tehtyyn
selvitykseen, mutta péaivitetyssa selvityksessa on tutkittu vahittaiskaupan suuryksikon vaikutuk-
sia liikenteeseen.

Suunnittelualueen lilkenneméaarat ennustevuonna 2035 on kuvattu liikenneverkkokuvassa (liite
5) seka siita otetussa kuvakaappauksessa, kuva 12.
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Kuva 12. Ote liikenneverkkokuvasta.

Aikaisempiin liikenneselvityksiin verrattuna Tehdaskadun liiketoiminta tuottaa hiukan védhem-
man liikkennetta kuin tilanteessa, jossa rakenteilla oleva Citymarket olisi kayttanyt kaiken ase-
makaavan mukaisen rakennusoikeuden. Asemakaavan muutoksen mukainen liikerakentaminen
voi myo0s siirtaa liikenteellistd painopistetta enemman kohti Tehdaskadun ja Tasavallankadun
liittymaa, joka voi vahentda ongelmallisemman Tehdaskadun ja Saaristokadun risteyksen kuor-
mitusta.

Selvitys on tehty my®6s arviolla, jossa kortteliin 66 ja 69 muodostuisi 30 000 k-m= liike- ja toi-
mistorakentamista, josta korttelin 66 tontin 11 osuus olisi noin puolet. Asemakaavan muutoksen
rakennusoikeus on tasmentynyt 9 700 k-m2:iin, jolloin voidaan arvioida, etta liikenteelliset vai-
kutukset olisivat vahaisempié kuin liikennetarkastelussa.
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Joukkoliikenteen saavutettavuus

Tasavallankadun ja Saaristokadun varressa sijaitsevat kaava-aluetta lahimmat esteettomaéat
joukkoliikennepyséakit. Jalankulun yhteyksien parantaminen mahdollistaa turvallisemman ja hel-
pomman kulun pysékeille. Kaavaratkaisu tuo myds asiakasvirtoja synnyttavia toimintoja alu-
eelle, jotka tukeutuvat alueen joukkoliikenteen hyvaan saavutettavuuteen.

Liikenneturvallisuus

Liikenneturvallisuuteen on kiinnitetty huomiota asemakaavan maarayksissa. Tonttien sisdisessa
liikennoéinnissa on vaadittu erottamaan jalankulku rakenteellisesti ajoneuvoliikenteesta. Liiken-
neturvallisuus on huomioitu myés aikaisemman Tehdaskadun yritysalueen asemakaavan muu-
toksen laajemmassa liikenneympaéristéssa mm. jalankulun ja polkupydrailyn paareittien osalta.

Pysakointi

Pysakoinnin mitoitus on esitetty kohdassa 7.1.1. Mitoitus. Liikenneturvallisuuden lisdksi asema-
kaavassa on huomioitu viihtyisyys ja viherymparistd pysakointialueiden osalta yleisméaarayk-
sissa.

Infraverkostot

Kaavaratkaisu tukeutuu paaosin olemassa olevaan infrastruktuuriin. Asemakaavassa on huomi-
oitu mm. puistomuuntamoiden tilatarpeet.

5.5.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Asemakaavan muutoksen alueelle on muutamia mantyja tontin 11 itdreunassa. Alue on osoitettu
asemakaavassa istutettavaksi alueeksi, joka tukee Tehdaskadun ja Teollisuuskujan katualueiden
istutuksia. Suunnittelualue on kuitenkin kokonaisuudessaan rakennettua ymparistoa eika kaa-
valla voida katsoa olevan suoria vaikutuksia luontoon.

Alueen hulevesien hallintaa on selvitetty ja suunniteltu Kuopion kaupungin toimesta alueelle
tehdyssa hulevesisuunnitelmassa. Tarpeelliset hulevesia koskevia méaaraykset on annettu ase-
makaavassa.

5.5.4 limastovaikutukset

Asemakaavan mukaisella rakentamisella on ilmastovaikutuksia varsinkin uudisrakentamisen
kautta, koska uusi kaupallinen rakentaminen edellyttdnee olemassa olevan rakennuksen purka-
mista. Purkamisen aiheuttamia haittoja on kuitenkin mahdollista vahentad hyédyntamalla pur-
kumateriaaleja.

Asemakaavan mukaisella kaupallisella toiminnalla on myds liikenteellisia vaikutuksia, ja vahit-
taiskaupan suuryksikét pohjautuvat usein myos yksityisautoiluun. Suunnittelualueen sijainti on
kuitenkin jalankulun, polkupyorailyn ja joukkoliikenteen kannalta hyvin saavutettavissa, jolloin
vahittaiskaupan suuryksikon sijoittuu perustellulla sijainnilla saavutettavuuden osalta.

5.5.5 Sosiaaliset vaikutukset ja lapsivaikutukset

Kaupallisten palvelujen lisaantymisella on lahtokohtaisesti positiivisia vaikutuksia alueen asuk-
kaisiin, mutta voimakas kaupallisten palvelujen keskittyminen tai vahittaiskaupan suuryksikot
voivat uhata asuinalueen keskella olevien kaupallisten palveluiden tai keskustan kivijalkakaupan
asemaa. Talta osin asiaa kasitellddn kaavaselostuksen kohdassa 5.5.7.

Asemakaavan muutokset suorat lapsivaikutukset voidaan arvioida vahaisiksi. Asemakaavamaa-
rayksissa on huomioitu liikenneturvallisuuden nakékulmat, joilla edistetaan turvallista liiken-
neymparistoa myos lapsille.
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5.5.6 Vaikutukset kulttuuriin

Asemakaavan vaikutukset kulttuurihistoriaan kohdistuvat lahinna kaupunkirakenteelliseen muu-
tokseen. Huomattavin vaikutus on historiallisesti teollisuuskayttssa olevan alueen muuttuminen
etenevissa maarin kaupalliseen kayttoéon.

5.5.7 Kaupan vaikutukset

Asemakaavan kaupallisten vaikutusten arviointi pohjautuu 21.1.2025 paivattyyn Keskeisen kau-
punkialueen kaupan selvitykseen, joka l6ytyy kaavaselostuksen liitteesta 7. Selvityksessa on
huomioitu kaupallisen nykytilan osalta myds useita mahdollisia kaupan kehittamiskohteita. Haa-
paniemen osalta selvityksesséa tutkittiin tilannetta, jossa vahittaiskaupan suuryksikot sijoittuisi-
vat kortteihin 66 ja 69 Tehdaskadun ymparistossa.

Selvityksen perusteella laskennallinen vahittaiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2023 men-
nessa on 38 000 k-m2 keskeisella kaupunkialueella, josta paivittdistavarakaupan osuus on n.
11 000 k-m=2. Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan
liiketilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa
kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaldihin. Kaytanndssa osa
ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja osa vaatii uutta liiketi-
laa.

Selvityksen mukaan, "koska Haapaniemen Citymarket on jo toteutusvaiheessa, muiden kehitta-
miskohteiden kaytettavaksi vuoden 2030 liiketilatarpeesta jaa noin 7 000 k-m2. Jos oletetaan,
etta esimerkiksi Paivarannan hypermarket-kohde ja Hiltulanlahden paivittaistavarakaupan ke-
hittamiskohde toteutuisivat, jo tama tayttaisi kaytannossa koko paivittaistavarakaupan liiketila-
tarpeen 2030. Keskustaan, asuinalueille, eikd mydskadn Haapaniemen kehittamiskohteen pai-
vittaistavarakauppaan jaisi kehittamisvaraa. Sen sijaan vuoteen 2040 laskettu liiketilatarve kat-
taa kaikkien kehittamiskohteiden yhteenlasketun paivittaistavarakaupan mitoituksen. Keskustan
ja asuinalueiden kehittamiseen jaa liséksi noin 10 000 k-m=2.”

Kaynnissa olevassa Pohjois-Savon maakuntakaava 2040, 3. vaiheen luonnosvaiheessa 4.6.—
5.7.2025 ei ole esitetty Paivarantaan uutta paivittaistavarakaupan mitoitusta. Lisaksi Pitkalah-
den osalta kyseesséa on lahinna olemassa olevan liiketilan sisaisia muutoksia. Nain ollen vuoden
2030 laskennallinen paivittaistavarakaupan liiketila riittdaa kattamaan asemakaavan muutoksen
mukaisen paivittaistavarakaupan suuryksikoén.

Selvityksen perusteella suositellaan kuitenkin, ettd Haapaniemen keskustan kaupan kanssa kil-
pailevaa paivittaistavarakauppaa ei vahvistettaisi, vaan kaupallinen kehittaminen keskitettaisiin
tilaa vievaan kauppaan.

Asemakaavaratkaisu on paadytty laatimaan selvityksen suositusten vastaisesti sisaltamaan pai-
vittaistavarakaupan suuryksikdn mahdollisuuden. Ensimmaéisessa asemakaavaehdotuksessa
tontille osoitettiin 18 000 k-m=2 rakennusoikeutta ja kayttétarkoitus olisi mahdollistanut paivit-
taistavarakaupan toiminnot ilman suuryksikén mahdollisuutta. Kaavaratkaisun taustalla oli aja-
tus mahdollistaa olemassa olevan rakennuksen, joka on n. 16 000 k-m2, kayttotarkoituksen
muuttaminen mm. liikekayttéon.

Asemakaavaehdotuksessa uudisrakennuksen rakennusoikeus on 9 700 k-m2, minka liséaksi myy-
malatilan suurin sallittu myyntipinta-ala on rajattu 6 000 k-m2. Asemakaava mahdollistaa nain
ollen ensimmaista kaavaehdotusta suuremmat myymaléatilat, mutta liiketilojen kokonaismaara
jaa pienemmaksi. Koska uuden kaavaehdotuksen kokonaisliiketilamaara jaa pienemmaksi voi-
daan arvioida, ettd ratkaisu korostaa vdhemman Haapaniemen kaupallista merkittavyytta suh-
teessa ruutukaavakeskustaan kuin ensimmainen asemakaavaehdotus.

Vaikka kaavaehdotus lisdédkin Haapaniemen kaupallista vetovoimaa entisestaan on ratkaisu kui-
tenkin perusteltu. Suunnittelualue sijaitsee keskella kaupalliseksi ympéristoksi muuttunutta alu-
etta eika yksittaistd, keskeisella paikalla olevaa tonttia 11 kannata sailyttdd muussa yrityskay-
tdssa. Tehdaskadun yritysalueen laajempana tavoitteena on ollut ohjata raskasta liikkennetta ai-
heuttava toiminta lahemmaéaksi Kumpusaarentietd, jotta Tasavallankatu ja Tehdaskatu olisivat
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luoteeltaan enemman asiakasliikennepainotteisia. Etelaisen sisddntulovaylan kehittamisen kan-
nalta Tasavallankadun varren kehittaminen on my6s keskeisessa osassa ja ehdotuksen mukai-
nen kaupallinen rakentaminen tukee tata tavoitetta myds paremmin.

Kun otetaan huomioon kaavaehdotuksen kaupalliset vaikutukset sekd kaupunkirakenteen ta-
voitteet ovat kaupalliset vaikutukset hyvéaksyttavissa alueen kokonaiskehityksen kannalta. Ra-
joittamalla suuryksikon myymalakokoa vaikutuksia on mahdollista ohjata lahemmaksi ei vahit-
taiskaupan suuryksikon vaikutuksia. Asemakaava ei mydskaan poissulje tilaa vaativan kaupan
toimintoja. Kun otetaan huomioon myds selvityksen kaupan hankkeet, joita ei toteuteta vuoteen
2030 mennessa, tayttad kaavaratkaisu myos selvityksen laskennallisen liiketilan tarpeet.

5.5.8 Taloudelliset vaikutukset

Asemakaavan toteuttamiskustannukset on laskettu laajemman Tehdaskadun yritysalueen yh-
teydessa. B-osan asemakaava ei sisalla katu- tai muita yleisia alueita, mutta tukeutuu ratkai-
sultaan jo suunniteltuun ja rakentamisen alla olevaan infraan. Laajemman Tehdaskadun yritys-
alueen katu- ja hulevesisuunnitelman kustannukset on esitetty alla.

¢ Tehdaskatu n. 2 600 000 €
« katurakenteet (sis. valaistus) n. 1 950 000 €
= viimeistelyty6t n. 380 000 €
« hulevesirakenteet n. 275 000 €
e Teollisuuskuja n. 235 000 €
e katurakenteet (sis. valaistus) n. 145 000 €
« viimeistelyty6t n. 35 000 €
= hulevesirakenteet n. 55 000 €
¢ Viljavarastonkuja n. 235 000 €
= katurakenteet (sis. valaistus) n. 85 000 €
e viimeistelyty6t n. 10 000 €
= hulevesirakenteet n. 140 000 €
e Tasavallankadun yhdistetty pyoratie ja jalkakaytava n. 270 000 €
= katurakenteet (sis. valaistus) n. 260 000 €
« viimeistelyty6t n. 10 000 €

Edella mainittujen kustannusten lisaksi kdynnisséd olevaan katusuunnitteluun liittyy myds Saa-
riskadun alue, joka sijoittuu suunnittelualueen ulkopuolinen Saaristokadun muutokset. Saaris-
tokadun katujarjestelyjen muutokset edistavat myds suunnittelualueelle kulkua. Saaristokadun
kustannukset on esitetty alla.

e Saaristokatu n. 850 000 €
= katurakenteet (sis. valaistus) n. 400 000 €
e viimeistelyty6t n. 75 000 €
« hulevesirakenteet n. 35 000 €
= taitorakenteet n. 140 000 €
« liikennevalojarjestelmét n. 200 000 €

Yhteensd hankkeen kokonaiskustannusennuste on n. 4.2 milj. € (alv 0 %). Kustannusarviot si-
saltavat katurakenteiden, katuviheralueiden, hulevesiverkostojen, liikennevalojarjestelmien ja
valaistuksen rakennuskustannusten lisaksi suunnittelu- ja rakennuttamiskustannukset.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Melu

Kaava-alueelle aiheutuu melua alueen katuliikenteesta. Asemakaavassa alueelle ei osoiteta me-
lulle herkkia toimintoja.

limanlaatu
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Kaava-aluetta ymparoivien katualueiden ajoneuvoliikenteen lisdantymisen arvioidaan aiheutta-
van ilmanlaadun heikkenemista kaava-alueelle. Asemakaavassa ei osoitetta herkkia toimintoja
alueelle. Kasvillisuudella voidaan my6s parantaa alueen ilmanlaatua.

Pilaantuneet maa-alueet

Kaava-alueen pilaantuneet maa-alueet on huomioitu tarvittavin kaavamerkinndin. Varsinainen
kunnostustarve riippuu rakennushankkeesta.

5.7 Nimisto

Suunnittelualue ei sisalla nimettavia kohteita.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan muutosehdotuksen mukainen rakentaminen on mahdollista aloittaa heti kaava-
ehdotuksen saatua lainvoiman.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksesta on laadittu massoittelua havainnollistava havainneaineisto. Viitteel-
listd havainneaineistoa voidaan kayttaa tarkasteltaessa suunnitellun rakentamisen sopeutumista
ymparistoon.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan muutoksen mukainen rakentaminen on mahdollista aloittaa kaavan saatua lain-
voiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueen rakentamisen laatutaso ja ymparistdoon soveltuvuus pyritdan turvaamaan asemakaava-
ratkaisuilla ja merkinnoéilla. Kuopion keskeisen kaupunkialueen kaupallisia vaikutuksia seurataan
osana muita kaupan hankkeisiin liittyvia kaavatoita.

Kuopiossa 22.1.2026

Annika Korhonen Roope Ruhanen

asemakaavapaallikkd kaavasuunnittelija



