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KUOPIO Asemakaavaselostus .

Kasitydkatu 41

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 24.9.2026 paivattya asemakaavakarttaa.

Asemakaavan muutos koskee: Kuopion 3. kaupunginosan korttelin 26 tonttia 1.

Asemakaavan muutoksella muodostuu: Kuopion 3. kaupunginosan kortteli 26 tontti 1.

Alueen sijainti: Kuopion kaupungin 3. kaupunginosa, Maljalahti.
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1 TIIVISTELMA

1.1 Kaavaprosessin vaiheet
Vireilletulovaihe

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa
20.3.2024 (861). Kaavoituksen vireilletulosta tiedotettiin kaupungin nettisivuilla ja Viik-
kosavossa.

e OAS nahtavilla 27.3.-25.4.2024 valisen ajan.

Luonnosvaihe

¢ Asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa
28.8.2024 § 147.

e Asemakaavaluonnos nahtavilla 4.9.-4.10.2024 valisen ajan.

e Luonnosvaiheen yleisétilaisuus jarjestettiin 1.10.2024.

Ehdotusvaihe

¢ Asemakaavan muutosehdotus kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 26.02.2025 §
33
e Asemakaavan muutosehdotus nahtavilla 5.3.-4.4.2025 valisen ajan.

Ehdotusvaiheen nahtavillaolon jalkeen tontit 1 (Kasityokatu 41) ja 4 (Suokatu 23) on paatetty
eriyttaa omiksi kaavatdikseen tonttia 1 koskevien maankayttésopimusneuvotteluiden venymisen
vuoksi. Tama kaavaselostus ja -aineisto koskee vain korttelin 26 tonttia 1. Tontti 4 kasitelldan
omana kaavatyoénaan. Tontin 4 osuus selostuksesta on varitetty ” " tasta syysta. Tontti
4 on ollut tarkea osa kokonaisratkaisun tutkimista, minka vuoksi mainintoja korttelista ei ole
kokonaan poistettu kaavaselostuksesta.

1.2 Tiivistelma asemakaavan muutoksesta

Kiinteistd Oy Kuopion Kasityokatu 41 on hakenut asemakaavamuutosta 2.9.2020. Asemakaavan
muutoksen tavoitteena on kiinteistdn kayttdtarkoituksen muuttaminen padosin asuinrakenta-
miseksi ja kaavan rakennusoikeuden kasvattaminen. Suokatu 23 ja Kasitydkatu 41 kaavatyo6t
ovat sisdltyneet vuosien 2022-2024 kaavoituskatsaukseen ja asemakaavoituksen tydohjel-
maan.

Kaavamuutoksen hakijan kanssa laaditaan sopimus AKL 12 a luvun mukaisesti yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuvien kustannusten korvauksesta.

1.3 Asemakaavan toteuttaminen

Mahdollinen uudisrakentaminen on mahdollista toteuttaa asemakaavan muutoksen perusteella
heti, kun kaava on saanut lainvoiman ja kaavan toteuttaminen on teknisten ja taloudellisten
edellytysten puolesta on mahdollista.
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Kasitydkatu 41

2 LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kasitydkadun ja Hapeldhteenkadun risteyksessa osoitteessa Kasity6-
katu 41. Suunnittelualue kasittaa kiinteiston 297-3-26-1 (Kasitydkatu 41). Kiinteistdéssa 297-3-
26-1 on vuonna 1974 valmistunut kolmikerroksinen toimistorakennus. Alueen lahiymparistd on

rakennettua kerrostalo- ja liikerakennusymparistéa. Kuopion keskustaan (torille) suunnittelu-
alueelta on matkaa n. 300 metria.
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Kuva 1. Viistoilmakuva idasta suunnittelualueelle
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2.1.2 Luonnonymparistd

Suunnittelualue ja sen lahiymparistd on kauttaaltaan paasaantodisesti rakennettua kaupunkiym-
paristdd. Tontin piha-alueet ovat paadosin asfaltoitua pintaa. Tontilla on vahaisia istutuksia.
Maanpinnan korkeuserot tontilla ovat vahaisia. Hapelahteen puisto- ja virkistysalue sijaitsee n.
400 metrin paassa suunnittelualueesta. Maapera on tyypillista Kuopion keskustan sora- ja hiek-
kamoreenia.

2.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva ja rakennuskanta

Suunnittelualue sijoittuu keskustan ruutukaava-alueelle Kasity6kadun ja Hapelahteenkadun ris-
teykseen. Kiinteistdéssa 297-3-26-1 on vuonna 1974 valmistunut kolmikerroksinen toimistora-
kennus. Tontilla on 1 650 k-m? rakennusoikeutta. Tontin 1 pinta-ala on 1 165 m? ja rakennus-
oikeutta on kaytetty 2 388 k-m?. Kiinteisté on merkitty kiinteistérekisteriin 1.12.1937.

Késityokatu 41 (rakennusinventointi liitteend)

Toimistorakennus sijaitsee Kasitydkadun ja Hapelahteenkadun kulmassa ja liittyy arkkitehtoni-
sestiviereiseen entisen Postipankin rakennuskokonaisuuteen (purettu). Rinnetontilla sijaitseva-
rakennus on lansipuolelta kolmikerroksinen. Ylin kerros on lansipuolelta sisdaanvedetty ja kattaa
puolet rakennuksen eteldpuolesta. Paasisaankaynti sijaitsee lansisivulla Kasityékadun puolella.
Itapuolella rakennuksen alin kerros on vedetty osittain sisaan pylvaiden varaan. Pystymalliset
ikkunat on sommiteltu julkisivuihin nauhamaisesti viiden tai neljan ikkunan sarjoiksi, joiden yla-
puolella on pronssipaneelit. Rakennuksen paaasiallinen julkisivumateriaali on kupari. Ikkunasar-
jojen alapuolella seka otsassa on kupariset kasettipeilit. Ylimman sisdanvedetyn kerroksen sei-
nissa on myds Glasal-levya. Sokkeli on pystylautamuottiin valettua betonia.

Kasitydkadun varrelle vuonna 1974 valmistunut toimistorakennus on arkkitehti K. A. Pinomaan-
kasialaa. Piirustuksissa se on suunniteltu osaksi Postipankkia mutta sittemmin se on toiminut
entinen Kehitysaluerahaston, TE-toimiston seka Humanistisen ammattikorkeakoulun TKI-kes-
kuksen tiloina. Rakennuksen etelapaadyssa oleva eri varisista pystyraidoista koostuvajulkisivu-
maalaus on taiteilija Mauri Favenin luoma.



A k lost 7
KUOPIO  iammeaessenes

Rakennuksen julkisivuihin on tehty vain joitakin pienia muutoksia. Vesikattojen eristeet ja pin-
takiveys on uusittu vuonna 1997. Seuraavana vuonna on rakennettu paasisaankaynnille uusiul-
koporras liuskoineen, katos ja pohjoispaadyn kellarikerrokseen uudet ikkunat seka sisatiloihin
uusi hissi.

Kasityokadun varrella sijaitseva kupariverhoiltu 1970-luvun toimistorakennus kuului olennaises-
tivieresta puretun entisen Postipankin arkkitehtuurikokonaisuuteen. Kohde on sailynyt hyvin al-
kuperdisasussa. Rakennuksen etelapaadyssa varia katukuvaan tuo taiteilija Mauri Favenin sei-
namaalaus.

Ympé&réiva rakennuskanta

Ymparoiva rakennuskanta on toteutunut useammalla vuosikymmenella. Ympardiva rakennus-
kanta kasittaa asuin-, lilke- ja toimistorakennuksia. Uusin rakennus suunnittelualueen laheisyy-
dessa on suunnittelualueen lounaispuolella Suokadun ja Kasityokadun kulmassa sijaitseva
vuonna 2022 valmistunut asuinkerrostalo seka Kasitydkadun ja Hapeldhteenkadun kulmassa si-
jaitseva vuonna 2020 valmistunut asuinkerrostalo.

Alueen toteutunut tonttikohtainen rakentamisen tehokkuus (e-luku) vaihtelee 1,01-6,97 valilla.
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Kuva 2. Oleva vuonna 1974 valmistunut toimistorakennus kuvattuna Hapeldhteenkadulta
7/2024
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Kuva 3. Oleva vuonna 1974 valmistunut toimistorakennus kuvattuna Kasitytkadulta 7/2024
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Kuva 4.  Vuonna 1974 valmistuneen toimistorakennuksen etelapaadyssa oleva Mauri Favenin

tekema seinamaalaus 7/2024
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Kuva 5. Oleva vuonna 1982 valmistunut liike- ja toimistorakennus kuvattuna Suokadulta
7/2024
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Kuva 6. Oleva vuonna 1982 valmistunut liike- ja toimistorakennus kuvattuna Suokadulta
7/2024
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Kuva 7. Oleva vuonna 1982 valmistunut liike- ja toimistorakennus kuvattuna
Hapelahteenkadulta 7/2024
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Kuva 8. Oleva vuonna 1982 valmistunut liike- ja toimistorakennus kuvattuna Kasitytkadulta
7/2024
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Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue kuuluu osaksi Kuopion ruutukaavakeskustaa. Suunnittelualue tukeutuu ympa-
roivaan yhdyskuntarakenteeseen, katu- ja joukkoliikenneyhteyksiin seka palveluverkkoon.
Suunnittelualue sijoittuu Kuopion rannikatuverkoston varrelle, joka on osa valtakunnallisesti
merkittavaa kulttuuriymparistoa.

Vaestd ja palvelut

Kiinteistdn rakennus on toimisto-/tydskentelykaytdssa. Suunnittelualueen Iahiymparistdé on ker-
rostalo-, lilke- ja toimistorakennuspainotteista ymparistdéa, jossa on vakituista asumista. La-
hiymparistdssa on keskustan palveluita jo monia erityyppisia liikkeitd. Alue tukeutuu keskustan
palveluihin. Lahin ylakoulu I6éytyy Hatsalan alueelta keskustan laitamilta ja uusi ylékoulu on
suunnitteilla Haapaniemelle (Uusi Minna Canthtin koulu Mélymaelle).

Liikenne ja pysdkdinti

Ajo tontille tapahtuu Hapelahteenkadun kautta. Tontilla on pysakdintipaikkoja avopaikkoina seka
katettuja paikkoja rakennuksen alla.

Kunnallistekniset verkostot

Suunnittelualue tukeutuu olemassa oleviin vesi- ja viemariverkostoihin, kaukolampo-, tietolii-
kenne- ja sahkoverkostoihin. Tontilla on oleva muuntamo, joka tulee sailyttaa.

Ymparistohairiot

Melu

Alueella on tehty lahtotilanteen melutarkastelu, Kuopion ja Siilinjarven meluselvitys vuosille
2021 ja 2035-raportin pohjalta. Selvityksessa melulaskennat on tehty Cadna A 2021 -laskenta-
malliohjelmiston pohjoismaisilla tieliikennemelun-, raideliikennemelun ja teollisuusmelun melu-
laskentamallilla (Nordic Council of Ministers 1996a, Nordic Council of Ministers 1996b, Kragh
1982). Tarkastelussa kaytetaan tieliikenteenmelumallia, silla muut meluldhteet, kuten raidelii-
kenne, eivdt aiheuttaneet mittausasteikon tasolle yltavdaa melua alueella.

\'[]14;\;}@3? {1\ s/l NWB._| 4 Vuoden 2021 seké 2035 mallissa suunnitte-

lualueen keskidanitaso jaa suunnittelualueen
etelareunassa Suokadunvarressa valille 65-
70 dB, joka on meluisin kohta suunnittelualu-
eella. Hapeldahteenkadun varrella keskiaani-
taso on valilla 45-50 dB. Y6ajan keskiaanita-
sot ovat Suokadun varrella valilla 60-65 dB
ja suunnittelualueen luoteiskulma Kasitydka-
dun ja Hapeldhteenkadun risteyksessa jaa
mittausasteikon alapuolelle.

Kuva 9. Paivaajan liikennenmelu vuoden 2021 tilanteessa.
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Liikennemeluselvitys

Helmikuussa 2025 Sitowise teki kaavatyén ehdotusvaiheeseen liikennemeluselvityksen (kaava-
selostuksen liite 6). Selvityksessa tutkittiin, millaisin meluntorjuntatoimenpitein tonteille suun-
niteltavat rakennuksen voidaan toteuttaa. Selvityksessa kasiteltiin pihan leikki- ja oleskelualu-
eita, julkisivuja seka parvekkeiden meluntorjuntaa.

Selvityksessa kaytetyt liikennemaarat ovat ennusteliikennemaaria, joiden pohjana on liikenne-
ennustemallilla tehty vuoden 2035 ja 2040 ennustetilanne. Merkittavina tieliikenteen aanilah-
teina alueella ovat Suokatu, Vuorikatu ja Hapelahteenkatu.

Selvityksessa kay ilmi, etta melun paivaohjearvo 55 dB tayttyy esitetyilla pihojen oleskelualueilla
melumallinuksen mukaan. Julkisivuille ja parvekkeille suurimmat keskidanitasot kohdistuvat
Suokadun varren julkisivuihin sekd Hapeldhteenkadun julkisivulla. Sisatiloissa sallittava melu-
taso paivalla asuin-, majoitus- ja potilashuoneissa on 35 dB ja liike- ja toimistohuoneissa 45 dB.
Parvekkeet, joiden kohdalla vallitsee yli 55 dB melutaso, tulee suojata melulta parvekelasituksin.

Kuva 10. Melumallinnuksen mukaiset rakennusten aanitasoerovaatimukset seka julkisivuille
kohdistuvat &anitasot
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Pilaantuneet maa-alueet
Alueella ei ole tietoa pilaantuneesta maaperasta.

Ilmanlaatukuvaus

Kuopion ja Siilinjéarven ilmanlaatuselvityksen 2020 perusteella ilmanlaatu kaava-alueella suh-
teessa ilmanlaadun ohje- ja raja-arvoihin on seuraava

Epdpuhtaus Pitoisuus- Pitoisuustaso en- | Kansallinen | WHO:n oh- | Raja-arvo
taso nykyti- | nustetilanteessa | ohjearvo jearvo (ng/m3)

lanteessa 2035 (ug/m?3) (ng/m3) (ng/m3)
(ng/m?3)

Hengitettavat 50-70 50-70 70 45 50 (sallitaan
hiukkaset 35 ylitysta
(PM1p), vuoro- vuodessa)
kausiarvo

Hengitettavat 9-11 9-11 15 40
hiukkaset
(PMio), vuosi-
keskiarvo

Pienhiukkaset 15-20 10-15 15
(PM2I5), vuoro-
kausiarvo

Pienhiukkaset 5-6 5-6 5 25
(PM2I5), Vuosi-
keskiarvo

Typpidioksidi 50-60 40-50 70 25
(NO2), vuoro-
kausiarvo

Typpidioksidi 10-15 10-15 10 40
(NO2), vuosi-
keskiarvo

Hengitettavien hiukkasten, pienhiukkasten ja typpidioksidin pitoisuudet nykytilanteessa alittavat
kansalliset ohjearvot ja raja-arvot. Kaikki pitoisuudet kuitenkin nykytilanteessa ylittavat Maail-
man terveysjarjestdon ohjearvot ja typpidioksidin pitoisuudet ylittdvat Maailman terveysjarjestdon
ohjearvot. EU:n uusi ilmanlaatudirektiivi, joka astui voimaan 2024, kiristda merkittavasti ilman-
laadun sitovia raja-arvoja vuonna 2030. Direktiivi pohjaa Maailman terveysjarjesté WHO:n oh-
jearvoihin.

Hengitettavien hiukkasten pitoisuushuippujen arvioidaan alueella pysyvan samalla tasolla mydés
vuonna 2035 tieliikenteen katupdlyn vaikutuksesta. Muutoin ilmanlaadun ennustetaan hieman
jopa paranevan. Todenndkoista on, ettd paastoét pienenevat tulevaisuudessa, kun ajoneuvojen
moottoritekniikka kehittyy, autokanta sahkoistyy ja paastorajoitukset tiukkenevat. Ennustami-
seen sisaltyy kuitenkin useita epavarmuustekijoita. Tuloksissa ei ole mydskaan otettu tdysimaa-
raisesti huomioon mahdollisten tehostuvien ilmansuojelutoimien vaikutuksia.
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2.1.4 Maanomistus

Kiinteistdn 297-3-26-1 Kiinteistd Oy Kuopion Kasitytkatu 41.

Kuva 11. Kiinteistdrajat.

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa alueidenkdytdn suunnittelujarjestelmaa
ja ne on otettava huomioon ja niiden toteutumista on edistettavéa maakuntien suunnittelussa,
kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten viranomaistoiminnassa. Uudistetut 1.4.2018
voimaan tulleet alueidenkayttdtavoitteet sisdltdvat muun muassa toimiviin yhdyskuntiin ja kes-
tavaan liikkumiseen, tehokkaaseen liikennejarjestelmaan, terveelliseen ja turvalliseen elinym-
paristdédn, elinvoimaiseen luonto- ja kulttuuriymparistédn seka luonnonvaroihin ja uusiutumis-
kykyiseen energiahuoltoon liittyvia tavoitteita.

Tama kaavahanke toteuttaa valtakunnallisia alueidenkayttdtavoitteita ohjaamalla tédydennysra-
kentamista olevan keskustarakenteen yhteyteen. Lisaksi se toteuttaa tavoitteita terveellisen ja
turvallisen elinymparistdon, olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuvan yhdyskuntarakenteen
kehittymisen ja eheyttamisen seka sen myo6ta kavelyn, pyoérailyn ja joukkoliikenteen edellytys-
ten kehittamisen osalta.
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2.2.2 Maakuntakaava

Kuopion seudun maakuntakaava on vahvistettu ymparistdministeriéssa 3.7.2008. Maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on keskustatoimintojen (C 11.100) aluetta. Alueiden kaytdén suunnitte-
lussa tulee luoda edellytykset korkeatasoisen ja vetovoimaisen keskusta-alueen kehittamiselle
ja monipuolisten erikoiskaupan palveluiden sijoittumiselle seka erityisesti Kuopion keskustassa
kansainvalisten, ylimaakunnallisten ja maakunnallisten toimintojen sijoittumiselle. Suunnitte-
lussa tulee kiinnittda erityistéa huomiota alueen kaupunkikuvaan, kulttuuriymparistén arvoihin,
saavutettavuuteen seka alueen liittymiseen muuhun kaupunkirakenteeseen. Alueiden kaytdn
suunnittelussa on hyva yhdistdaa asumista, liiketiloja ja toimistoja yhdeksi kokonaisuudeksi. Yh-
dyskuntarakenteen kaupunkimaisuus on varmistettava tiivistdmalla ja taydentamalla olemassa
olevaa kaupunkirakennetta kestavin periaattein. Keskusta-alueilla tulee kiinnittaa erityista huo-
miota kavely- ja pydrailypainotteisiin ratkaisuihin ja kavelykeskustojen kehittamiseen. Alueen
suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota alueen liikennejarjestelyihin ja sujuvien mat-
kaketjujen muodostamiseen liikennemuodosta toiseen.

Pohjois-Savon maakuntakaava on vahvistettu ymparistoministeriéssa 7.12.2011. Kaavassa ei
ole varsinaisesti suunnittelualueeseen kohdistuvia maarayksia, mutta kaava sisaltaa koko maa-
kunta-aluetta koskevan suunnittelumaarayksen kulttuuriperinnén osalta: “Alueidenkdyttda
suunniteltaessa on kiinnitettdva huomiota arkeologiseen kulttuuriperintédn ja kulttuuriymparis-
téinventointien paivitysinventointeihin erityisesti 1960-luvun ja sitda nuoremman rakennusperin-
ndn osalta”.

Pohjois-Savon maakuntakaavan laatimisen jalkeen on vaihemaakuntakaavana laadittu tuulivoi-
maa koskeva maakuntakaava, joka on vahvistettu ymparistéministeriéssa 15.1.2014. Lisaksi
Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava 2030 on vahvistettu ymparistdministeridossa 1.6.2016.
Naissa ei ole suunnittelualueeseen kohdistuvia maarayksia.

Pohjois-Savon maakuntakaavan 2040 laadinta on kdaynnistynyt, kaava laaditaan kahdessa osas-
sa. Maakuntakaavan tarkistamisen ensimmainen vaihe on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
19.11.2018, ja se on tullut voimaan 1.2.2019 alueen kunnissa julkaistulla kuulutuksella. Siina
ei ole suunnittelualueeseen kohdistuvia maarayksia. Toinen vaihe on kaynnistynyt vuonna 2019.
Maakuntahallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen ja ehdotusvaiheen kaavaehdotus on ollut nahtavilla
16.1.-23.2.2024.

Kuva 12. Ote maakuntakaavayhdistelmasta, suunnittelualueen likimaardinen sijainti esitetty
keltaisella.
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2.2.3 Yleiskaava

Kuopion kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan 11.12.2000.
Se on tullut voimaan oikeusvaikutteisena kaupunginhallituksen paatdkselld 13.8.2001. Keskei-
sen kaupunkialueen osayleiskaavassa alueelle kohdistuu merkinnat: Kerrostalovaltainen asun-
toalue (AK) ja palvelujen ja hallinnon alue (P). Keskusta-alueelle ollaan paivittdmassa osayleis-
kaavaa ja osayleiskaavatyt sisaltyy vuoden 2024 ja 2026 kaavoitusohjelmaan.

Kuva 13. Ote yleiskaavasta.

2.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 5.9.1974 hyvaksyma asemakaava, jossa
alueelle kohdistuu seuraavat merkinnat: Liikerakennusten korttelialue (Al2) ja pysékdimispaikka
(p). Tontilla 1 rakennuksen maksimikerrosmaara on 3. Tontilla 1. 50 prosenttia tonttia varten
vaadittavista autopaikoista saa sijoittaa yal -korttelialueelle. Rakennusoikeutta tontilla on 1650
k-m2.
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Kuva 14. Ote asemakaavasta.
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2.2.5 Kaupungin strategia

Kuopion kaupungin strategia vuoteen 2030 on laadittu vuonna 2017. Strategian visiona on “Hy-
van elaman paakaupunki”. Visioita on tasmennetty neljalla paamaaralla: hyvinvoiva ja yhteisol-
linen, elinvoimainen ja kasvava, ilmasto- resurssiviisas seka uudistuva ja yhdessa tekeva. Stra-
tegian lisaksi kaavatyota ohjaavat mm. seuraavat strategiaa toteuttavat ohjelmat.

APOLI - Kuopion arkkitehtuuripoliittinen ohjelma
Kuopion kulttuuriymparisto - Strategia ja hoito-ohjeet
Kuopion seudun kavelyn ja pyorailyn edistémisohjelma
Kuopion liikenneturvallisuussuunnitelma 2030
Kuopion ilmastopoliittinen ohjelma 2020-2030
Kuopion resurssiviisausohjelma

Jatepoliittinen ohjelma vuoteen 2030

Circwaste - Kiertotalouden edelldkavijakunnat
Maapoliittinen ohjelma

Hyvinvoiva Kuopio 2030 -ohjelma

Kasvava Kuopio -toimenpideohjelma

Rannikatujen kehittamissuunnitelma

Viksu Kuopio -ohjelma

2.2.6 Rakennusjarjestys

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

Suunnittelualueen pohjakartta tayttaa alueideinkayttélain 54a § vaatimukset.

2.3 Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kiinteiston kayttétarkoituksen muuttaminen paaosin
asuinrakentamiseksi ja kaavan rakennusoikeuden kasvattaminen. Luonnosvaiheessa tullaan laa-
timaan kaksi eri vaihtoehtoa.

Keskusta-alueen taydennysrakentamisen tavoitteena on kaupunkirakenteen tukeminen, kes-
kusta-alueen elinvoimaisuuden lisaaminen ja kaupunkikuvan parantaminen. Asemakaavan muu-
toksen tavoitteena on myds yhdyskunta- ja kaupunkirakenteen taloudellinen ja kestdavan kehi-
tyksen mukainen tiivistaminen ja eheyttaminen. Keskustan tdaydennysrakentaminen noudattaa
myds Kuopion kaupungin ilmastotavoitteita. Uudisrakentaminen toteuttaa myo6s kaupungin
asuntotuotantotavoitteita tarjoten monipuolista ja eri vaestéryhmille suunnattua keskusta-asu-
mista.

Tontilla tullaan lisédmaan kaupunkivihreda ja hulevedet pyritaan kasittelemaan tontilla vetta
lapaisevien pintojen avulla, nailla tavoin on huomioitu ilmastomuutokseen sopeutuminen.

Suunnittelualue sijoittuu rannikatujen jalankulku- ja kevyen liikenteen verkostoon. Tavoitteena
on edelleen vahentaa nykyista rannikatujen kautta tapahtuvaa tontille ajoa ohjaamalla suunnit-
telualueelle tuleva ajoneuvoliikenne Suokadun puolelta. Keskeisena tavoitteena on myds pysa-
kéinnin toteuttaminen tontilla. Vuonna 2024 valmistunut rannikatuverkoston suunnitteluohje
ohjaa suunnittelua mm. rannikadun varsille tulevien rakennusten maksimikerrosmaarien, ranni-
kadun vehreyden ja pienmittakaavaisuuden osalta. Tontilla tulee olla véhintaan tilaa leikki- ja
oleskelualueille Kuopion rakennusjérjestyksessa linjatun 0,15m?/h-m? verran. Kaava-alueen ol-
lessa keskusta-alueella, kohdistuu rakentamiselle my6s tiukat kaupunkikuvalliset tavoitteet. Ra-
kennusten arkkitehtuurin tulee olla ympardivaan kaupunkirakenteeseen sopivaa ja sen tulee
muodostaa viihtyisaa kaupunkiymparistoa.
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Kasitydkatu 41
3 OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETTELYT

3.1 Osalliset
Osallisia ovat:

Pohjois-Savon liitto

Pohjois-Savon ELY-keskus

Pohjois-Savon Pelastuslaitos

Kuopion kulttuurihistoriallinen museo

Kuopion kaupungin viranomaistahot ja toimielimet, joita asia koskee

Alueen asukkaat, kiinteistdjen omistajat, alueella toimivat yritykset

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

Kanta-Kuopion Seura ry

3.2 Vireilletulovaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa
20.3.2024. Kaavoituksen vireilletulosta tiedotettiin kaupungin nettisivuilla ja ViikkoSavossa. Ai-
neisto oli nahtavilla vireilletulokuulutuksen yhteydessa 27.3.-25.4.2024.

Nahtavillaoloaikana annettiin 2 lausuntoa. Lausunnot antoivat Kuopion kulttuurihistoriallinen
museo seka Pohjois-Savon ELY-keskus. Kuopion kulttuurihistoriallisella museolla ei ollut huo-
mautettavaa nahtavilla olevaan aineistoon. Pohjois-Savon ELY-keskus lausui, ettd kaavasuun-
nittelun edetessa on hyva inventoida nykyiset rakennukset seka pohtia erilaisia ilmastoystaval-
lisidg ja kestavaan kehitykseen johtavia ratkaisuja uudisrakentamisen ohjaamiseksi. Pohjois-Sa-
von ELY-keskuksella ei ollut muuta huomioitavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Kaavoituksen aloituskokous on jarjestetty 24.4.2024. Kokoukseen osallistuivat Kuopion Vesi Oy,
Kuopion Sahkdverkko Oy, Pohjois-Savon pelastuslaitos, strateginen maankayttd, tonttipalvelut,
rakennusvalvonta, kunnossapitopalvelut, asuminen ja palveluverkosto, kunnallistekninen suun-
nittelu ja asemakaavoitus.

Kokouksessa kaytiin keskustelua mm. seuraavista asioista:

- Pysakdinnin ratkaisemisesta tontilla.

- Kiinteistdilla on rajakohdat olemassa, joita voi edelleen kayttaa. Tarvittaessa anne-
taan toiset rajakohdat esim. kasity6kadun hulevesiviemariin. Tontilla on toivottavaa
viivyttaa maanpaallisilla ratkaisuilla esim. viherrakenteissa, jos se on mahdollista.
Rannivesia ei saa johtaa kadulle (liukastumisvaara).

- Tonttiliittyma tulee tutkia Suokadun puolelta (ei rénnikadulta).

- Riittavat lumitilat tulee huomioida.

- Vesihuollon liittymien sijanneista.

- Olevasta maakaapeliverkosta ja alueella olevan muuntamon sailyttamisesta.

- Pelastustien tarpeet huomioitava ja huomioitava autohallin kannen kantavuus.

3.3 Luonnosvaihe

Kaavan luonnosaineisto annettiin 28.8.2024 kaupunkirakennelautakunnalle tiedoksi ja aineisto
oli néhtavilla 4.9.-4.10.2024. Valmisteluaineistoa esiteltiin yleisétilaisuudessa 1.10.2024. Nah-
tavilldolosta ja yleisotilaisuudesta tiedotettiin kuulutusten lisdksi Idhialueen maanomistajia ja -
haltijoita my6s sahkdpostitse. Luonnosaineistosta jatettiin kaksi lausuntoa ja nelja mielipidetta.
Lausunnot ja mielipiteet asemakaavoituksen vastineineen ovat selostuksen liitteessa 7.

Kuopion Sahkdverkko Oy totesi 12.9.2024 antamassaan lausunnossa, etta alueella on olemassa
olevaa sahkdverkkoa. Lisaksi Kasitydkatu 41 kiinteistéssd on olemassa oleva kiinteistdmuun-
tamo, jolle taytyy paikka I6ytya jatkossakin em. kiinteist6lta joko kiinteistémuuntamona tai puis-
tomuuntamona.
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Kuopion kulttuurihistoriallinen museo totesi 4.10.2024 antamassaan lausunnossaan, etta luon-
nosaineistossa esitelldan kaksi vaihtoehtoa, joista kummassakaan ei tutkita olevien rakennuk-
sien kayttotarkoituksien muuttamista ja sailyttamista. Ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja kes-
tdvan kehityksen toteutumiseksi, tulisi maankaytdn suunnittelussa tarkastella ldhtékohtaisesti
aina myos sellaisia vaihtoehtoja, joissa olevaa rakennuskantaa sailytetaan.

Luonnosvaiheen lausuntokokous on jarjestetty 26.9.2024. Kokoukseen osallistuivat Pohjois-Sa-
von pelastuslaitos, Pohjois-Savon ELY-keskus strateginen maankayttd, tonttipalvelut, rakennus-
valvonta, asuminen ja palveluverkosto, kunnallistekninen suunnittelu, alueelliset ympariston-
suojelupalvelut ja asemakaavoitus.

Kokouksessa kaytiin keskustelua mm. seuraavista asioista

- saaduista lausunnoista

- luonnosvaiheen vaihtoehdoista ja niiden eroista

- kaupunkikuvallisista asioista

- liikenteellisista asioista

- paloturvallisuuteen seka pelastautumisteihin liittyvista asioista

3.4 Ehdotusvaihe

Kaupunkirakennelautakunta on hyvaksynyt 26.2.2025 asemakaavan muutosehdotuksen julki-
sesti nahtaville asetettavaksi, ehdotusaineisto oli nahtavilla 5.3.-4.4.2025. Aineistosta saatiin
kolme lausuntoa ja kolme muistutusta. Lausunnot ja muistutukset vastineineen |6ytyvat kaava-
selostuksen liitteesta 8.

Pohjois-Savon ELY-keskus lausui, ettei heilld ole huomautettavaa asemakaavan muutosehdo-
tuksesta. Kuopion Sahkoverkko Oy totesi lausunnossaan, ettei heilld ole uutta lausuttavaa,
koska luonnosvaiheessa annettu lausunto on huomioitu ehdotusvaiheen aineistossa. Kuopion
kulttuurihistoriallinen museo totesi lausunnossaan, ettei heilla ole lisattavaa luonnosvaiheessa
toimitettuun lausuntoon.

Ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen Kaavakarttaan on tehty tasmennyksia koskien osittain tai
kokonaan maanalaisia liiketiloja, tehty korjaus parvekkeiden keskidanitasoon seka tasmennetty
korko- ja kerroslukumerkintaa tontilla 1. Tdsmennykset eivat muuta itse kaavaratkaisua.

Ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen tontit 1 (Kasitydkatu 41) ja 4 (Suokatu 23) on paatetty
eriyttda omiksi kaavatdikseen tonttia 1 koskevien maankayttésopimusneuvotteluiden venymisen
vuoksi. Tontti 4 kasitelldadn omana kaavaty6naan tulevaisuudessa. Suokatu 23 -kiinteist6a kos-
kevaan kaava-aineistoon ei ole tehty oleellisia muutoksia ja aineisto voidaan vieda suoraan hy-
vaksymiskasittelyyn.

Kaavakarttaan on tehty vahaisina teknisind muutoksina ma-yp-5-merkinnan korjaus koske-
maan vain tonttia 1 sekd rakennusoikeus laskettu 2 700 m?2. Taman lisaksi kaavakartan ylei-
sistd maarayksista on poistettu tonttia 4 koskevat maininnat.
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4 VAIHTOEHDOT

4.1 Luonnosvaiheen vaihtoehdot

Luonnosvaiheessa esitetaan kaksi eri vaihtoehtoa, jotka eroavat toisistaan mm. uudisrakennus-
ten massoittelun, arkkitehtuuristen ratkaisujen ja kerrosneliometrimaaran osalta. Kaavatyén ha-
vainneaineistot on laatinut Arkkitehtipalvelu Oy. Molemmissa vaihtoehdossa uudisrakentaminen
korvaa olevan rakennuskannan.

VE1

Vaihtoehdossa 1 tutkitaan Suokadun ja Kasityokadun varteen uudisrakentamista, joka on paa-
osin asuinkaytdssa. Uudisrakentaminen korvaa alueella olevat toimisto- ja liikerakennukset.
Maantasokerroksiin sijoittuu liiketiloja ja Iahes koko kaava-alueen alalle maanalainen pysakéin-
tihalli. Piha- ja oleskelualueet on suunniteltu parkkihallin kannen paalle. Alueen koilliskulmassa
on pieni maanvarainen piha-alue. Ajo kaava-alueelle ja pysakdintihalliin on jarjestetty yhdella
liittymalla Suokadulta. Ndin saadaan rauhoitettua rannikadut (Kasityokatu ja Hapelahteenkatu)
ajoneuvoliikenteeltd jalankulun ja pyoérailyn kayttéon.

Rakennusoikeutta koko alueelle vaihtoehdossa 1 on esitetty 5 849 k-m?2. Maksimikerrosluku on
7 ja korkein rakentaminen on sijoitettu Suokadun varrelle. Rakennuksen arkadin ja raystaslin-
jojen korkoasemat on sovitettu lansipuolella olevan uudehkon kerrostalon kanssa.

Rakennus on Suokadun puolella 6-kerroksinen ja siina on sisdaanvedetty 7-kerroksinen raken-
nusosa. Kasitytkadun ja Hapeldhteenkadun puolella katuja reunustavien rakennusmassojen kor-
keudet vaihtelevat 2-3 kerroksen vélilla ja sisaanvedetyt rakennusmassan osat ovat 3-4 ker-
roksisia.

Esitetylléd rakentamisen maaralla tontin 1 tehokkuusluvuksi tulee 2,3 ja tontin 4 2,7. Tonttite-
hokkuudet jaavat ympariston tehokkuuslukuja alhaisemmiksi ja niihin vaikuttavat mm. rannika-
tulinjaukset ja rakennusmassojen ja toimintojen sovittaminen tontille ymparist6 huomioiden.
Suunnitelmassa on esitetty kaava-alueelle yhteensa 41 autopaikkaa.

Uudisrakennusten suunnittelussa on huomioitu viereisten rakennusten mittakaava ja sopivuus
ympardivaan kaupunkirakenteeseen ja rannikatumiljédseen. Suokadun varrella oleva kerrostalo
on yleisilmeeltadn vaalea, jossa ikkunat, talo- ja julkisivuvarusteet yms. on pyritty haivyttamaan
varitykseltdan rakennuksen vaaleaan julkisivuvariin. Maantasokerros on paikalla muurattua vaa-
leaa tiiltd. Kasitydkadun varrella oleva matalamman kerrostalon massa on porrastettu ja eri
korkuiset massat on suunniteltu eri varisiksi luomaan mielenkiintoista ja vaihtelevaa katukuvaa
rannikadulle.

Kaikkia suunnittelualueen rakennuksia yhdistéda yhteinen varitys ylimmissa kerroksissa, ikku-
noissa, ulko-ovissa seka muissa julkisivun varusteissa seka maantasokerrosten paikalla muura-
tut julkisivut. Nain rakennukset saadaan sovitettua yhteen visuaalisesti, vaikkakin paajulkisivu-
vari rakennuksissa on eri. Suunnittelussa on huomioitu myoés riittdvat ja laadukkaat piha- ja
viheralueet. Pihalle on esitetty yhteinen pihasauna, joka myés rajaa Kasitydkadun katutilaa ja
tukee rannikatumiljéota. Pihalle on esitetty kulku myds Kasitydkadulta.

Liiketiloja suunnitelmissa on osoitettu maantasoon 240 k-m?2. Liiketiloja sijoitetaan suunnitel-
missa Suokadun varrelle seka Kasitydkadun ja Hapelahteenkadun kulmaan. Katutaso on suun-
niteltu avoimeksi laajoilla ikkuna-aukotuksilla, mika tukee katujen elavyytta.
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Kuva 15. VE1 tontinkaytto ja rakeisuuskaavio

Kuva 16. VE1 havainnekuvat Suokadulta

Kuva 17. VE1 havainnekuva Kasitytkadulta ja Hapelédhteenkadulta
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VE2

Vaihtoehdossa 2 tutkitaan myds Suokadun ja Kasitydkadun varteen uudisrakentamista, joka on
padosin asuinkaytdssa. Uudisrakentaminen korvaa alueella olevat toimisto- ja liikerakennukset.
Maantasokerroksiin sijoittuu liiketiloja ja Idhes koko kaava-alueen alalle maanalainen pysakéin-
tihalli. Piha- ja oleskelualueet on suunniteltu parkkihallin kannen paalle. Alueen koilliskulmassa
on pieni maanvarainen piha-alue. Ajo kaava-alueelle ja pysakdintihalliin on jarjestetty yhdella
liittymalla Suokadulta. Ndin saadaan rauhoitettua rannikadut (Kasitydkatu ja Hapelahteenkatu)
ajoneuvoliikenteeltd jalankulun ja pyoérailyn kayttéon.

Rakennusoikeutta koko alueelle vaihtoehdossa 1 on esitetty 6 478,5 k-m?, eli 629,5 m? enem-
man kuin vaihtoehdossa 1. Maksimikerrosluku on 7 ja korkein rakentaminen on sijoitettu Suo-
kadun varrelle. Suokadun varrella 7-kerroksisen kerrostalon arkadi on tasakorkuinen ja yhden
kerroksen korkuinen, toisin kuin vaihtoehdossa 1. Myds Suokadun raystéaslinjat ovat hieman
korkeammalla viereiseen kerrostaloon nahden.

Rakennus on Suokadun puolella 6-kerroksinen ja siina on sisdanvedetty 7-kerroksinen raken-
nusosa. Kasitytkadun ja Hapeldhteenkadun puolella katuja reunustavien rakennusmassojen kor-
keudet vaihtelevat 2-3 kerroksen vililla ja sisaanvedetty rakennusmassa on 4-kerroksinen.

Esitetylld rakentamisen maaralla tontin 1 tehokkuusluvuksi tulee 2,5 ja tontin 4 3,1. Tassdkin
vaihtoehdossa tonttitehokkuudet jaavat ympariston tehokkuuslukuja alhaisemmiksi ja niihin vai-
kuttavat mm. rannikatulinjaukset ja rakennusmassojen ja toimintojen sovittaminen tontille ym-
paristd huomioiden. Suunnitelmassa on esitetty kaava-alueelle yhteensa 45 autopaikkaa.

Uudisrakennusten suunnittelussa on huomioitu viereisten rakennusten mittakaava ja sopivuus
ympardivaan kaupunkirakenteeseen ja rannikatumiljédseen. Suunnittelualueen rakennukset
ovat yleisilmeeltdan vaaleita, joissa ikkunat, talo- ja julkisivuvarusteet yms. on pyritty haivytta-
maan varitykseltaan rakennuksen vaaleaan julkisivuvariin. Maantasokerrokset ja tukimuurit ovat
julkisivumateriaaliltaan paikalla muurattua tiilta.

Tassakin vaihtoehdossa kaikkia suunnittelualueen rakennuksia yhdistaa yhteinen varitys ylim-
missa kerroksissa, ikkunoissa, ulko-ovissa seka muissa julkisivun varusteissa seka maantasoker-
rosten paikalla muuratut julkisivut. Vaihtoehtoon 1 poiketen myo6s rakennusten paajulkisivuvari
ja -materiaali on sama vaalea rappaus. Suunnittelussa on huomioitu myds riittévat ja laadukkaat
piha- ja viheralueet. Pihalle on esitetty yhteinen pihasauna ja pihalle on esitetty kulku myé6s
Kasitydkadulta.

Liiketiloja suunnitelmissa on osoitettu maantasoon 240 k-m?2. Liiketiloja sijoitetaan suunnitel-
missa Suokadun varrelle seka Kasitydkadun ja Hapeldhteenkadun kulmaan. Katutaso on suun-
niteltu avoimeksi laajoilla ikkuna-aukotuksilla, mika tulee katujen elavyytta.
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Kuva 18. VE2 tontinkaytto ja rakeisuuskaavio

Kuva 19. VE2 havainnekuvat Suokadulta

Kuva 20. VE2 havainnekuvat Kasitydkadulta ja Hapelahteenkadulta
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4.2 Vaihtoehtojen vertailu

Luonnosvaiheen molemmat vaihtoehdot ovat vaikutuksiltaan hyvin samanlaiset. Merkittavin ero
vaihtoehtojen valilld on uudisrakentamisen volyymi, joka vaikuttaa kaupunkikuvaan ja naapu-
reiden nakymiin. Vaihtoehdon 2 rakentamisen korkeammalla volyymilla ei ole silti merkittavaa
vaikutusta ymparisté6n vaihtoehtoon 1 verrattaessa. Molemmat vaihtoehdot tukeutuvat olevaan
kunnallistekniikkaan, palveluihin, virkistysalueisiin, liikenne- ja tieverkostoon ja tietoliikennever-
kostoon. Tdssa kappaleessa keskitytdaan lahinna vertailemaan kaupunkikuvallisia asioita ja vai-
kutuksia.

Molemmissa vaihtoehdoissa kayttoétarkoitus on asuin-, liikke-, toimisto- ja palveluasumisraken-
nusten korttelialue (ALP-1). Vaihtoehdossa 1 Suokadun (tontti 4) kerrosneliémetrimaara on 3
170 k-m2 ja tehokkuus 2,7 ja Kasitydkadun (tontti 1) kerrosneliémetrimaara on 2 679 k-m2 ja
tehokkuus 2,3. Vaihtoehdossa 2 Suokadun kerrosneliometrimaara on 3 570 k-m2 ja tehokkuus
3,1 ja Kasitydkadun kerrosneliometrimaara on 2 908,5 k-m2 ja tehokkuus 2,5. Vaihtoehdossa 2
on esitetty siis enemman rakentamista suunnittelualueelle ja taten tehokkuusluku on korkeampi.

Molemmissa vaihtoehdoissa kaupunkirakenne tiivistyy, joka on kaupungin strategian mukainen
tavoite. Vaihtoehdossa 1 on esitetty noin 84 uutta asuntoa ja vaihtoehdossa 2 noin 87 asuntoa.
Vaihtoehto 2 lisaa siis hieman enemman asuntoja ja molemmissa vaihtoehdoissa asuntojakauma
on samanlainen sisdltden yksiditd ja useamman makuuhuoneen perheasuntoja.

Molemmissa vaihtoehdoissa on suunniteltu purettavaksi kaava-alueella olevat 70- ja 80-luvulla
rakennetut toimisto- ja lilkkerakennukset.

VE1 VE2
Rakennusoikeus k-m? (koko kaava-alue) 5 849 6 478,5
Max kerrosluku VII VII
Tehokkuusluku (koko kaava-alue) 2,5 2,8
Kaupunkirakenne tiivistyy kylla kylla
Ajoneuvoliikenne siirtyy pois rannikadulta kylla kylla

Yksi hankkeen keskeisimmista tavoitteista on ajoneuvoliikenteen siirtdminen pois jalankulku- ja
pyo6railypainotteisilta rannikaduilta ja tama tavoite on my®ds linjattu Kuopion rannikatuohjeistuk-
seen. Molemmissa vaihtoehdoissa ajoneuvoliikenne kaava-alueelle tapahtuu Suokadun puolelta,
josta on kaynti maanalaiseen pysdkdintihalliin. Asuntojen maaran kasvaessa tulee alueen ajo-
neuvoliikennekin nousemaan jonkin verran. Kasvava ajoneuvoliikenne tulee ndkymaan eniten
Suokadulla, jonka kautta on ajoyhteys kaava-alueelle. Lisdantyva ajoneuvoliikenne aiheuttaa
myds lisdantyvia paastdja seka melua. Liikenteen maaran lisdéantyminen on kuitenkin maltillista
suhteutettuna alueen liikkennemaaraan.

Molemmissa vaihtoehdoissa kiinteistdjen pysakdinti on suunniteltu tonteille maanalaisiin pysa-
kdintihalleihin ja molemmissa vaihtoehdoissa ajo tonteille on jarjestetty Suokadun puolelta
(kuva 23). Molemmissa vaihtoehdoissa esitetaan kevyen liikenteen kulkuyhteys sisapihalle Ka-
sitydkadun puolelta.
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Kuva 21. VE2 leikkaus pysakdintihallista

VE1 alueelta on esitetty purettavaksi olevat toimisto- ja liikerakennukset sekd olevat pysakadin-
tirakenteet. Uudisrakentamisen mittakaava on sovitettu olevaan kaupunkirakenteeseen ja -ra-
keisuuteen seka kaupunkikuvaan. Rannikadun varrelle esitetty rakentaminen on kaupungin ran-
nikatuohjeistuksen mukainen. Uudisrakentaminen taydentda olevaa kaupunkirakennetta. Uuden
7-kerroksisen kerrostalon rakentaminen Suokadun varrelle voi heikentaa naapurikiinteistéjen
asunnoista avautuvia nakymia ja auringon varjostusolosuhteita kuten vaihtoehdossa 1.

VE2 alueelta on esitetty purettavaksi olevat rakennukset. Uudisrakentamisen mittakaava on so-
vitettu olevaan kaupunkirakenteeseen ja -rakeisuuteen seka kaupunkikuvaan. Uudisrakentami-
nen tdydentda olevaa kaupunkirakennetta. Uuden 7-kerroksisen kerrostalon rakentaminen voi
heikentaa naapuriasunnoista avautuvia nakymia ja auringon varjostusolosuhteita kuten vaihto-
ehdossa 1.

Vaihtoehdot eroavat toisistaan paaosin rakennuksen massoittelun osalta. Vaihtoehdossa 1 Suo-
kadun varrella oleva kerrostalo on pyritty sovittamaan viereisen rakennuksen raystdiden ja ar-
kadin korkomaailmaan, kun taas vaihtoehdossa 2 rdystaslinjat ja arkadi eivat ole samassa lin-
jassa viereisen rakennuksen kanssa. Tama mahdollistaa rakennuksessa korkeamman maanta-
sokerroksen (kts. kuva 24 ja 25). VE1 Kasity6kadun varrella oleva rakennus porrastaa katujul-
kisivultaan kuten myds sisaanvedetty massa porrastaa samalla tavalla ulomman massan kanssa.
VE2 katujulkisivu porrastaan samalla tavalla, mutta sisddnvedetty massa on samassa korossa
koko rakennuksen osalta (kts. kuva 26 ja 27).

Julkisivujen varitys on pyritty pitamaan selkedna ja yhdenmukaisena jokaisen alueen rakennuk-
sen osalta, korostaen rakennusten yksiaineisuutta ja kappalemaisuutta. Molemmissa vaihtoeh-
doissa Suokadun 7-kerroksinen kerrostalo on esitetty toteutettavan vaalealla rappauksella. Ka-
sitydkadun varrella oleva matalampi kerrostalo on esitetty vaihtoehdossa 1 siten, etta erikorkui-
set massat ovat erivarisia luoden kiinnostavaa rannikadun katukuvaa. Eri variset osat rakennuk-
sissa myds jaksottavat rannikadulle syntyvaa katujulkisivua ja tekevat erikorkuisista massoista
havaittavammat. Vaihtoehdossa 2 Kasitydkadun rakennukset on esitetty samalla varimaailmalla
kuin Suokadun rakennus. Nain muodostuu rauhallinen ja selkea visuaalinen kokonaisuus.

Molemmissa vaihtoehdoissa rakennusten ylimmat sisdanvedetyt kerrokset, ikkunapuitteet, jul-
kisivu- ja vesikattovarusteet yms. on esitetty samalla varilla toistensa kanssa. Nain rakennusten
yleisilme ja julkisivulliset ratkaisut ovat yhdenmukaisia tehden suunnittelualueen rakennuksia
visuaalisesti hallitun kokonaisuuden.

Maantasokerrokset on pyritty aukottamaan mahdollisimman avoimiksi. Liiketilat on sijoitettu
maantasokerroksiin Suokadulla jatkuen nurkan taakse Kasitydkadun puolelle seka kaava-alueen
pohjoispadhdn Hapelahteenkadulle. Maantasokerrosten julkisivumateriaali on vaaleaa paikalla
muurattua tiilta. Paikalla muurattu tiili lisda pienimittakaavaisuutta katukuvaan ja antaa arvok-
kuutta yleisiimeeseen. Vaihtoehdossa 2 Kasitydkadun katujulkisivun sokkelia on porrastettu.
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4.3 Vaihtoehdon valinta ja perusteet

Kaavaehdotus on laadittu saadun palautteen ja kaytyjen neuvottelujen pohjalta ymparistéon
sopivuutta ja alueen toiminnallisuutta kehittden. Suunnittelussa on huomioitu erityisesti kau-
punkikuvallisia ja rannikatuymparistdon liittyvia tavoitteita.

Suunnittelua on kehitetty luonnosvaiheen vaihtoehdon 1 (VE1) pohjalta, koska se huomioi vaih-
toehdoista paremmin ympadristén laadulle asetettuja tavoitteita, ympardivaa kaupunkiraken-
netta ja ympariston mittasuhteita.

Rannikatujen puolella VE1:ssa esitetyt rakentamisen massoittelun ja kerroslukujen periaatteet
ovat rannikatuohjeistuksen mukaiset. Eri korkuisina ja varisina hahmottuvat rakennusmassojen
osat tukevat rannikatujen pienimittakaavaisuutta, elavoéittavat rannikatumiljoéta ja rajaavat pe-
riaatteiden mukaisesti katutilaa.
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5 KAAVARATKAISUN KUVAUS JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Ehdotusvaiheessa suunnitelmaa on kehitetty luonnosvaiheen VE1 pohjalta. Suunnitelma on sai-
lynyt paaosin VE1 mukaisena.

Muutoksena luonnosvaiheeseen Kasity6kadun rakennusmassaan sisdpihan puolelle on esitetty
kolmekerroksinen massa lisdéamaan massoittelun polveilua ja elavéittamaan itdjulkisivua. Ra-
kennusoikeutta on myods laskettu luonnosvaiheen 3 000 kerrosneliémetristéa 2 700 kerrosne-
lidmetriin.

Kuva 27. Ehdotusvaiheen tontinkdyttd ja rakeisuuskaavio
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Kuva 28. Ehdotusvaiheen havainnekuvat Suokadulta
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Kuva 29. Ehdotusvaiheen havainnekuvat Kasitytkadulta ja Hapeldhteenkadulta
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Ehdotusvaiheen katujulkisivut Suokadulta ja Kasityokadulta.

5.1 Kaavamuutoksen rakenne

Asemakaavan muutosta koskeva tontti 297-3-26-1 osoitetaan asuin-, liike-, toimisto- ja palve-
luasumisrakennusten korttelialueeksi (ALP-1).

Uudisrakentaminen kaava-alueella on osoitettu Suokadun ja Hapelédhteenkadun varteen. Mas-
soittelun ratkaisut noudattavat ympardivan kaupunkirakenteen massoittelua seka Kuopion kau-
pungin rénnikatuohjeistusta. Ajoneuvoliikenne tontille tapahtuu eteldastd Suokadun kautta kiin-
teistbn 297-3-26-4 lapi. Kulku rakennukseen jarjestetaan Hapeldhteenkadun kautta.

Asemakaavan muutoksella toteutetaan valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden, Kuopion
kaupungin strategiassa esitetyn yhdyskuntarakenteen tiivistamisen tavoitetta. Suunniteltu ra-
kentaminen hyddyntaa olemassa olevia kunnallisteknisié verkostoja. Asemakaavan muutos on
voimassa olevien maakuntakaavan ja yleiskaavan mukainen.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on 1 165 m2, joka on kokonaan korttelialuetta. Asemakaavassa
rakennusoikeutta on osoitettu 2 700 k-m2 (e=2,32). Kaava-alueen rakentamisen tehokkuus jaa
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alle ympardivien tonttien tehokkuuksista seka ruutukaavakeskustan viimeaikaisten kaavamuu-
tosten tehokkuuksista (taulukko alla).

Kaava Tehokkuusluku e
Sampotalo / 4-16-6 e=3.69
Puijonkatu 22 / 4-4-5 ja 6 e=3.74
Rengastalo / 4-13-7 e=3.72
Tullinkulma / 4-10-7...9 e=3.81
Hapelahteenkatu-Myllykatu / 3-15-4 ja 6, 3-16-3, 3-23-2 e=3.19

Autopaikka- ja polkupyo6rdpysakdintivaatimukset pohjautuvat Kuopion keskustapysakdinnin
yleissuunnitelmaan. Autopaikkoja tulee toteuttaa asuntojen osalta 1 ap/150 k-m?2, palveluasu-
misen osalta 1 ap/180 k-m2 sekd toimistojen- ja liiketilojen osalta 1 ap/100 k-m2. Autopaik-
kanormia voidaan my0s keventada yleismaardyksissa osoitetuin ehdoin.

Polkupyorapaikkoja tulee toteuttaa asumisen osalta 1 pp/ 30 k-m?2 seka toimistojen ja liiketilojen
osalta 1 pp/ 50 k-m2.

5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu keskustan palveluihin. Suunnittelualue sijaitsee hyvien julkisten liikenneyhteyk-
sien lahettyvilla.

Kaavaratkaisussa on huomioitu liiketilojen muodostaminen myds tontin alueella ja asemakaa-
vassa on asetettu liiketilavelvoite. Velvoitteella turvataan riittavan liiketilatarjonnan sdilyminen
suunnittelualueella.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ymparistdn laatu pyritdan turvaamaan kaavaan sisaltyvilld kaavamerkinnoéilla ja -maarayksilla,
jotka ohjaavat kaavan toteuttamista mm. rakennustavan osalta. Suunnittelualue sijaitsee naky-
valla paikalla Kasity6kadun ja Hapeldhteenkadun varrella, minka vuoksi kaupunkikuvaan on kiin-
nitettava erityistd huomiota. Kaavalla ohjataan uudisrakentamista niin, etta se sopii mittasuh-
teidensa ja osin my6s materiaaliensa puolesta yhteen lahialueen rakennuskannan kanssa. Ra-
kennusten arkkitehtuurin ohjaamisen liséksi on kaavassa annettu myds piha-alueiden suunnit-
telua ohjaavia yleisia maarayksia.

5.3 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

Suunnittelualueelle osoitetaan asemakaavan muutoksessa asuin-, liike-, toimisto- ja palvelu-
asumisrakennusten korttelialueeksi (ALP-1). Kaavamerkinnat ja -maardykset on esitetty asema-
kaavakartoissa.

5.3.1 Korttelialueet

ALP 1 0060101

= Asuin-, liike-, toimisto- ja palveluasumisrakennusten korttelialue.
Asuntoihin johtavista porrashucneista on oltava valitdn yhteys leikkiin
ja oleskeluun varatulle tontin osalle.

Asemakaavan muutoksessa tontti on osoitettu monipuoliseen asumiskayttéén mahdollistaen
myds liike- ja toimistokayton.
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5.3.2 Kaavamerkinndt ja -maardykset

Asemakaavan muutoksen kaavamaarayksilld ohjataan rakennuksen kaupunkikuvallisen sopi-
vuuden lisaksi pysdkéintia, istutettavia tontin osia seka liiketilojen maaraa.

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty alueidenkayttdlain mukaisessa muodossa so-
veltaen ymparistoministerion asetuksen maakunta-, yleis- ja asemakaavojen kaavamaaraysten
ja kaavakohteiden esitystavasta 3 §:n mukaista siirtymdsaanndsta.

5.4 Asemakaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéén
Asemakaavalla on positiivisia ja katutilaa jasentavia vaikutuksia rakennettuun ymparistéon.

Uudisrakentamisen mittakaava on sovitettu olevaan kaupunkirakenteeseen ja -rakeisuuteen
seka kaupunkikuvaan. Kasityokadun varrelle esitetty rakentaminen on kaupungin rannikatuoh-
jeistuksen mukainen ja tukee pienimittakaavaista ja vaihtelevaa rannikatumiljoota. Uudisraken-
taminen taydentaa olevaa kaupunkirakennetta.

Suunnitelmissa esitetty rakentaminen voi heikentda auringon varjostusolosuhteita. Varjostus-
olosuhteita on tutkittu ja analysoitu kaavatydssa Autodesk Forma -ohjelmalla. Analyysin perus-
teella varjostusvaikutukset ovat vahaisia naapurikiinteistdihin. Varjostusolosuhteet heikkenevat
vahaisesti kiinteistoilla 297-3-26-2 (Vuorikatu 42) ja 297-3-25-7 (Hapelahteenkatu 28). Kasi-
tyokadulla esitetty rakentaminen vahentda aamuauringon maaraa kiinteistén 297-3-25-7 Kasi-
tyokadun puoleisilla julkisivuilla. Varjostusolosuhteiden muutokset ovat kuitenkin normaalia
kaupunkiymparistdssa eika niiden katsota olevan keskusta-alueella kohtuuttomia.

Suunnitelmissa esitetylla rakentamisella on vaikutuksia myds naapurien asunnoista avautuviin
nakymiin. Kaava-alueen kayttdétarkoituksen muutos toimitiloista asumiseen voi osaltaan heiken-
tda naapurien kokemaa yksityisyyden tunnetta ilta-aikaan. Nakymien muuttuminen kaupun-
kiymparistda tiivistettdessa on kuitenkin normaalia, eikd ndkymien muutoksien katsota olevan
keskusta-alueella kohtuuttomia.

Suunnitelmissa esitetty rakentaminen voi heikentaa naapurikiinteistéjen asunnoista avautuvia
nakymia.

5.4.2 Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavan muutoksella on vahaisia vaikutuksia ajoneuvoliikenteen maaraan. Asuinrakenta-
minen tuo alueelle uusia asukkaita, jolloin myds tontille saapuvan lilkenteen maara kasvaa. Ajo-
neuvoliikenne kuitenkin siirtyy pois Hapeldahteenkadulta ja ohjautuu Suokadulta viereisen kiin-
teiston lapi.

Kaavaratkaisun myoéta ajoneuvoliikenne Kasityokatu 41 -kiinteistélle siirtyy pois Hapeldhteen-
kadulta seka Suokatu 23 -kiinteistdn sisapihalle johtava liikenne Kasitydkadun kautta poistuu.
Myds Suokatu 23 -tonttia palveleva uusi liittyma on esitetty Suokadulle, josta on jarjestetty ajo
molempia kiinteistéja palvelevaan pysakdintihalliin. Ajoneuvoliikenteen siirtdminen pois ranni-
kaduilta on ollut yksi keskeinen tavoite kaavaty6ssa.

5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéén

Suunnittelualue on kokonaisuudessa rakennettua ymparistdd. Asemakaavan muutoksella ei ole
vaikutuksia luonnonymparistdédn. Asemakaavaratkaisu kuitenkin parantaa tontin viherymparis-
tdéa luomalla olevaa suuremman maanvaraisen istutettavan alueen Hapelahteenkadun varteen.
Lisaksi kiinteiston sisapihalle tulevat viherelementit parantavat alueen viherymparistéa olevasta
tilanteesta.
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5.4.4 Ilmastovaikutukset

Asemakaavaratkaisu tiivistaa olevaa kaupunkia ja kaupunkirakennetta ja tukee olevaa kaupun-
kirakenteen kehitystd ja tukee ndin kaupungin ilmastotavoitteita. Hapelahteenkadun varrella
sdilytettdva puu seka sen ymparille osoitettu hulevesien viivytysalue sekd muu viherrakentami-
nen tukee kaupungin ilmastotavoitteita. Kiinteistdilla olevien rakennusten ja rakenteiden purka-
minen heikentaa ilmastovaikutuksia.

5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset ja lapsivaikutukset

Kaavaratkaisulla on positiiviset sosiaaliset vaikutukset. Uudisrakentaminen laajentaa alueen
asuntotarjontaa edistaen monipuolista asuntotarjontaa. Kaavamuutoksella ei ole olennaisia lap-
sivaikutuksia.

5.4.6 Vaikutukset kulttuuriin

Kaavaratkaisulla ei ole olennaisia vaikutuksia kulttuuriin.

5.4.7 Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutos tukeutuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen seka infraverkostoon. Kaava-
muutos on kaavataloudellisesti positiivinen.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Ympariston haittatekijat liittyvat I1ahinna Hapelahteenkadulla tapahtuvaan ajoneuvoliikenteeseen
ja siitd aiheutuvaan meluun seka rakentamisen aikaiseen pdly-, tarina- ja meluhaittoihin. Lii-
kennemeluselvitys on kaavaselostuksen liitteend 6. Selvityksen mukaan uudisrakennuksen jul-
kisivuun tulee toteuttaa aaneneristystoimenpiteita.

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia ilmanlaatuun ja alueella ei ole tehty havaintoja
pilaantuneista maa-alueista. Hulevesia tulee kasitelld kiinteistékohtaisesti niiden keraantymis-
paikoilla. Tontilla tulee varautua imeyttamaan tai viivyttamaan hulevesia maanpaallisten raken-
teiden avulla. Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisadltya hulevesien hallintasuunnitelma. Ympa-
ristohairioita on selostettu kohdassa 2.1.3.

5.6 Nimisto

Kaava-alueella ei sijaitse nimettavia kohteita.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksesta on laadittu havainneaineisto. Viitteellista 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 ymparistdén soveltuvuus pyritaan turvaamaan asemakaava-
ratkaisuilla ja merkinnéilla. Alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla tavalla tullaan ohjaamaan
rakennusvalvonnan ja asemakaavoituksen yhteisty6lla.
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