Kuopion kaupunki Paatéspoytékirja

Asemakaavoitus Lupa- ja ilmoitusasiat

Asemakaavapaallikkd

Asianro 25-0044-POlI 02.09.2025 § 26 Sivu 1
Poikkeaminen Poikkeaminen / Hatsala, Opistokuja 1

Selostus ja perustelu Uuden myymalarakennuksen rakentaminen.

Poikkeamista haetaan asemaakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta ja
rakennusalasta. Haettu rakentaminen tayttda rakentamislain mukaiset
poikkeamisen edellytykset.

Hakija Skanska Talonrakennus Oy

Rakennuspaikka 297-006-0023-0003
Kortteli 23 tontti 3.

Rakennuskielto- tai rajoitus, josta poiketaan

Rakennuskielto tai -rajoitus, josta poiketaan rakentamislain 57 §:n nojalla
alueidenkayttolain 58 §:sta.

Hanke poikkeaa voimassa olevasta asemakaavasta seuraavasti:

- Kerrosala 808 k-m? ylittaa asemaavan mukaisen 500 k-m?
rakennusoikeuden.
- Rakentaminen ylittdad asemakaavan mukaisen rakennusalan.

Paatos perustuu seuraaviin selvityksiin:

Kaavoitustilanne Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 10.2.2020 hyvaksyma
asemakaava, jossa ko. alue on asuin-, liike-, toimisto-, palvelu- ja yleisten
rakennusten korttelialuetta (ALPY-3). Ensimmaisen maanpaallisen
kerroksen asuntojen yksityisyys tulee turvata istutuksilla, piha-aidoilla tai
muilla suojaavilla rakenteilla. Asuntoihin johtavista porrashuoneista on
oltava valitdn yhteys leikkiin ja oleskeluun varatulle tontin osalle. Tonttia
varten varattavan leikkiin ja oleskeluun tarkoitetun alueen ei tarvitse sijaita
kyseisella tontilla, eikd sen tarvitse vastata rakennusjarjestyksen
vahimmaispinta-alaa koskevia vaatimuksia. Leikki- ja oleskelualueeksi
voidaan katsoa myés kattoterassit.

Tontin suurin sallittu kerrosluku on kaksi (11), ja rakennusoikeus on osoitettu
kerrosalanelidmetreina 500. Tontin lounaislaidasta keskelle ulottuvalle
rakennusalalle on merkitty kaksi nuolta, jotka osoittavat rakennusalan
luoteis- ja koilliskulman sivut, joihin rakennus on rakennettava kiinni.

Rakennusala on kaavassa jaettu neljaan eri kayttotarkoitusalueeseen,
joista suurimmalle saa rakentaa yhden kerroksen korkuisen liike- ja
toimistorakennuksen (k). Toiselle alueelle on sallittu kaksikerroksinen
rakennus, kolmannelle yhden kerroksen korkuinen katos (kt), ja
pienimmalle alueelle on osoitettu ohjeellinen alue jatesailididen sijoittamista
varten (jate).

Tontin koillislaidan 1api kulkee asemakaavassa sitovalla merkinnalla
osoitettu aluevaraus, joka on tarkoitettu jalankululle ja pyorailylle (pp).
Eteldosassa on ohjeellinen alueen osa, jonka kautta ajoliikenne viereiselle
tontille tai alueelle on sallittu (i). Lisaksi tontilla on asemakaavamaarayksia,
jotka koskevat ajoneuvoliittyman kieltoa seka rakennuksen
aaneneristavyytta.
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Nykyinen tilanne

Asemakaavan mukaisia autopaikkoja tulee olla yksi 80 liike- toimisto ja
niihin verrattavaa kerrosneliémetria kohti (1 ap/80Km2). Asemakaavan
mukaisia polkupyérapaikkoja tulee olla yksi 50 liike-, toimisto- ja niihin
verrattavaa kerrosneliometria kohti (1pp/50 Km2).

Alueelle on laadittu sitova rakentamistapaohje (rto-2).

Tontti 297-6-23-3 on merkitty kiinteistorekisteriin 30.6.2021 ja sen pinta-ala
on 2 263 m?. Tontti on hakijan omistuksessa ja rakentamaton.

Pyydetyt lausunnot ja selvitykset

Hakemuksesta on keskusteltu kunnallisteknisen suunnittelun, viher- ja
virkistysaluesuunnittelun sekd maaomaisuuden hallintapalveluiden kanssa.

Kunnallistekninen suunnittelu totesi, etta kevyen liikkenteen vaylalla
sijaitsevien pilasterien tulee olla sijoitettu siten, etteivat ne vaaranna
esteettdomyytta tai liikkenneturvallisuutta.

Kunnallisteknisen liikkennesuunnittelun mukaan huoltopihan ajo sijoittuu
osittain asemakaavassa osoitetulle liittymakieltoalueelle, jossa sijaitsee
myds jakokaappi. Kadulle on varattu tonttiliittyman paikka, mutta se ei
vastaa suunnitellun huoltopihan sijaintia. Mikali huoltopiha toteutetaan
uudelle paikalle, se ei ole kohdakkain kaavassa osoitetun littyman kanssa,
ja alueella sijaitsee myds istutettu puu. Tasta syysta huoltoliittymaa ei
ensisijaisesti puollettaisi littymakieltoalueelle. Tontin rajan ylittavien
rakenteiden osalta asia tulee kasitelld yleisten alueiden tydryhmassa.

Viher- ja virkistysaluesuunnittelun lausunnon mukaan huoltopihan sijainti ei
vastaa kaavassa osoitettua tonttiliittymaa, mutta asemapiirroksen
perusteella huoltoajo on mahdollista nykyisen liittyman kautta ilman, etta
katupuun laheiset rakenteet vaurioituvat. Jakokaapin sijainti tulee
varmistaa. Tontti on I&hes kokonaan paallystetty, koostuen rakennuksen
katosta ja asfaltoidusta torialueesta, mika herattaa kysymyksen
viherkerroinvaatimusten tayttymisesta. Viherkerroin on tarkea
ilmastonmuutoksen vaikutusten, kuten hulevesien hallinnan, kuumuuden
torjunnan ja luonnon monimuotoisuuden sailyttdmisen kannalta.

Viher- ja virkistysaluesuunnittelun mukaan kaavan mukaista
rakentamistapaohjetta on noudatettava. Huoltoajoreitti torialueen Iapi
vaikuttaa olevan suunniteltu palvelemaan asuinrakennusta, ja sen mitoitus
ja jasentely vaativat tarkempaa suunnittelua. Ohjeessa korostetaan
ulkoalueiden yhtenaisyytta tonttien ja julkisten alueiden valilla. Liiketilan
yhteyteen on suunniteltu yhteisollisyytta edistava, urbaani ja
pienimuotoinen torialue. Lahiymparistésuunnitelmassa tontille on osoitettu
yhdeksan lehtipuuta, joista yksi sijaitsee pysakointialueen reunalla, ja
torialueelle on suunniteltu viihtyisyytta lisdavia viherrakenteita. Lisaksi tulee
varmistaa, etta laheisten tonttien alimpien asuntojen yksityisyys sailyy.

Maaomaisuuden hallintapalveluiden mukaan kiinteiston omistajan on
tehtava rakennusoikeuden ylityksestd maankayttésopimus siina vaiheessa,
kun kiinteiston alueelle tehdaan seuraava asemakaavan muutos.

Yleisten alueiden tydryhma on kasitellyt asiaa kokouksessaan 21.8.2025
yleisille alueidelle tulevien rakenteiden osalta. Kokouksessa nousi esiin
huoltoliikenneyhteyden turvallisuus Opistotien suunnasta erityisesti ruuhka-
aikoina, seka torialueen ja viherrakentamisen toteutuminen sitovan
rakentamistapaohjeen mukaisesti.
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Naapurien kuuleminen

Paatbksen perustelut

Kuopion kaupunki on suorittanut naapureiden 297-6-23-4 ja 297-6-23-2
kuulemisen. Hakemuksesta ei ollut huomautettavaa.

Hakija on perustellut poikkeamista silla, ettd asemakaavan mukainen
rakennusoikeus ei riitd uuden myymalarakennuksen rakentamiseen.
Hakijan mukaan jatetila ylittaa sille osoitetun rakennusalueen rajat, koska
alkuperainen asemakaavan mukainen rakennusmuoto ei ollut yhteensopiva
suunnitellun liiketilan kanssa. Hakemuksessa todetaan myds, etta julkisivun
korostuselementtind toimiva pilasteri ylittda rakennusalueen rajan ja ulottuu
osittain pyoratielle.

Hakija on tarkentanut suunnitelmaa poikkeamislupaprosessin aikana
saatujen lausuntojen perusteella. Opistotien puoleinen liittyma on siirretty
vastaamaan alueen liikkennesuunnitelmaa, ja kaikki rakenteet sijoittuvat
tontin rajojen sisapuolelle. Liittyma ei sijoitu asemakaavassa osoitetulle
littymakieltoalueelle.

Hakija on todennut my0s, etta pilasterit tai niiden rakenteet eivat ylita tontin
rajaa, vaan ne sijoittuvat rakennusalueen rajan sisapuolelle, pyératien
kohdalle. Kaikki rakenteet ovat tontin sisapuolella, eika ylityksia tontin
rajojen yli ole suunnitelmassa esitetty.

Alueen asemakaavassa ei ole erikseen maaritelty rakennusoikeutta
rakennusalalle osoitetuille eri kayttotarkoitusalueille. Rakennusalan pinta-
ala, 986 k-m?, poikkeaa merkittavasti asemakaavassa
kerrosalanelidmetreind maaritellysta rakennusoikeudesta, joka on 500 k-
m?2. Rakennusoikeuden ylityksesta ei aiheudu haittaa asemakaavan
kaupunkikuvallisille tavoitteille, koska rakennus on mahdollista sijoittaa
asemakaavan mukaiselle rakennusalalle lukuun ottamatta pilastereiden
aiheuttamaa rakennusalan ylitystd. Suurempi liikerakennus mahdollistaa
myo6s paremmat kaupalliset palvelut alueelle.

Poikkeamiselle on olemassa erityinen syy, silla se edistaa tontin
tarkoituksenmukaista kaytt6a, parantaa alueen palvelutasoa ja
elinkeinoeldman toimintaedellytyksia. Rakennusoikeuden ylitys
mahdollistaa kaupallisten palveluiden toteutumisen alueella ja
tarkoituksenmukaiset liikennejarjestelyt tontilla. Opistotien suunnasta
suunniteltu ajoyhteys on asemakaavan sitovaa rakentamistapaohjeen
mukainen. Kaupunkikuvallisten tavoitteiden toteutuminen tulee huomioida
alueen tarkemmassa suunnittelussa.

Vaikutusten arviointi

Poikkeamisella ei ole ilmastopoliittisia tai ymparistdllisia vaikutuksia eika
mydskaan vaikutuksia asukkaisiin. Poikkeamisella ei ole lapsivaikutuksia.
Poikkeamisella on positiivissa vaikutuksia alueen palvelutasoon ja
yritystoimintaan. Suuremmalla liiketilalla on positiiviset vaikutukset alueen
asukkaiden palveluihin.

Sopeutuminen lain edellytyksiin

Haettu poikkeaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle eika vaikeuta
luonnonsuojelun ja rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Poikkeaminen ei johda vaikutuksiltaan
merkittdvaan rakentamiseen eikd muutoin aiheuta merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia (RakL 57 §). Poikkeamisen mydntamiseen
on erityinen syy.
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Paatos

Toimivallan peruste

Valmistelija

Liitteet

Tiedoksianto

Tiedoksi

Lunastus

Paatoksen kuulutus

Lainvoimaisuus

Lupa myonnetaan. Haettu rakentaminen tayttaa alueidenkaytto- ja
rakentamislain mukaiset poikkeamisen edellytykset.

Poikkeamislupa on hyddynnettava kahden vuoden kuluessa
poikkeamisluvan lainvoimaiseksi tulosta.

Kaupunkiymparistdn palvelualueen toimintasaanté 10.2.8 §

KYP Asemakaavapaallikkd

Asiakirja on allekirjoitettu koneellisesti Kuopion kaupungin
asianhallintajarjestelmassa. Allekirjoituksen oikeellisuuden voi todentaa
kirjaamosta.

Emiilia Kosonen

Kiinteistorekisteriote 1 kpl
Paapiirustukset 1 kpl
Hakija

Pohjois-Savon ELY-keskus

Kaupunkirakennelautakunta
Alueellinen rakennusvalvonta
Maaomaisuuden hallintapalvelut

Paatos 2 200 € ja naapureiden kuuleminen 180 €, yhteensa 2 380 €
(kaupunginhallitus 14.11.2022).

Paatds kuulutetaan 03.09.2025 Kuopion kaupungin sahkdisella
ilmoitustaululla osoitteessa www.kuopio.fi.

Jos tasta paatdksesta ei ole valitettu maaraaikaan mennessa, paatés on
lainvoimainen 11.10.2025.
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Lite Q4 Oikaisuvaatimusohje / asemakaavapaallikn ja yleiskaavapaallikén paatds

poikkeamisluvasta

Tahan paatdkseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatdkseen ei saa hakea
muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimusoikeus on
1) viereisen tai vastapaata olevan kiinteistdn tai muun alueen omistajalla ja
haltijalla;

2) sellaisen kiinteistdén tai muun alueen omistajalla ja haltijalla, jonka
rakentamiseen tai muuhun kayttdmiseen paatos voi olennaisesti vaikuttaa;

3) silld, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke voi
huomattavasti vaikuttaa;

4) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittémasti
vaikuttaa;

5) kunnalla;
6) naapurikunnalla, jonka maankayton suunnitteluun paatos vaikuttaa;
7) muulla viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Valitusoikeus on lisdksi toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla yhteisdlla,
jonka tarkoituksena on ymparistdn-, terveyden- tai luonnonsuojelun
edistaminen, jos rakentamislupa koskee rakennusta hankkeessa, johon
sovelletaan ymparistévaikutusten arviointimenettelystd annettua lakia.

Paatds annetaan tiedoksi julkisella kuulutuksella. Kaupungin ilmoitukset ja
kuulutukset 16ytyvat Kuopion kaupungin sahkdiselta ilmoitustaululta
osoitteesta www.kuopio.fi.

Tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen seitsemantena paivana
kuulutuksen julkaisemisajankohdasta.

Oikaisuvaatimus on tehtava 30 paivan kuluessa paatdksen
tiedoksisaamisesta.

Oikaisuvaatimus on toimitettava oikaisuvaatimusviranomaiselle maaraajan
viimeisena paivana ennen viranomaisen aukioloajan paattymista.

Tiedoksiantopaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen
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Oikaisuvaatimusviranomainen

Kuopion kaupungin kaupunkirakennelautakunta

Postiosoite PL 228, 70101 KUOPIO
Kayntiosoite Tulliportinkatu 31
Sahkoposti kirjaamo(at)kuopio.fi
Puhelin 017 18 2111

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisaltd

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myds sahkdinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen Kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava

- otsikkoon paatdksen asianumero

(esim. Oikaisuvaatimus, Asianro 25-0001-POl)
- miten paatosta halutaan oikaistavaksi
- milla perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi iimoitettava tekijan yhteystiedot
- nimi

- kotikunta

- postiosoite

- puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspaatds voidaan antaa tiedoksi sahkoisena viestina,
yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myds sahkopostiosoite
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