Alueen varaaminen ja ehdollinen vuokraaminen kiinteistoista 297-13-9908-0 ja 297-13-9909-0
suunnittelua varten / Kallavesigolf Oy

Kaupunkirakennelautakunta 02.04.2025 § 55
8586/10.00.02/2024

Valmistelijat / lisdtiedot:

tonttipaallikko Jarkko Merildinen, puh. 044 718 5531
kiinteistojohtaja Lauri Lytsy, puh. 044 718 5505
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus apulaiskaupunginjohtaja KYP Jari Kyllénen

Kaupunkirakennelautakunta paattaa seuraavaa:

1. Kallavesigolf Oy:lle varataan oheiseen karttaliitteeseen rajattu noin 4,20
ha:n suuruinen alue hankkeen suunnittelu- ja lupaprosesseja varten.

2. Varaus on voimassa 30.6.2025 saakka. Varausta voidaan jatkaa
kiinteistojohtajan viranhaltijanpaatoksella 31.12.2026 saakka, mikali
tarvittavien lupien lainvoimaistuminen tai muu perusteltu syy sitéa
edellyttavat.

3. Varauksesta ei peritd varausmaksua.

4. Kallavesigolf Oy oikeutetaan télla paatokselld kustannuksellaan hakemaan
varattavalle alueelle poikkeamislupaa asemakaavasta.

5. Kaupunki ei ole velvollinen korvaamaan Kallavesigolf Oy:lle mitaan
suunnittelukustannuksia.

6. Kallavesigolf Oy:lle vuokrataan kiinteistdistd 297-13-9908-0 ja 297-13-9909-0
noin 4,2 hehtaarin suuruinen alue liitteena olevan
maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisin ehdoin, jos Kallavesigolf Oy saa
hankkeelleen poikkeamisluvan asemakaavasta. Vuokra-ajan
alkamisajankohta madritellaan kansliatoimenpitein. Vuokrasopimukseen
saadaan tehda tarvittavat teknisluontoiset korjaukset ja lisdykset
kansliatoimenpitein.

Paatos Merkitaan, ettd kaavasuunittelija Roope Ruhanen saapui kokoukseen taman
asian kasittelyn ajaksi.

Merkitaan, etta poydalle jaettiin maanvuokrasopimusluonnos.

Iris Asikainen Hannu Kokin kannattamana esitti, etta lautakunta hylkaa
apulaiskaupunginjohtajan paatosesityksen varata Kallavesigolf Oy:lle
karttaliitteeseen rajattu 4,2 ha:n alue hankkeen suunnittelu- ja lupaprosesseja
varten. Myos paatosesityksen asiakohdat 2—6 hylataan. Perusteluna
hylkaysesitykselle on, etta kasittelyssa olevan suunnittelualueen tuleva
maankaytto on yleisen edun mukaisesti syyta maaritella osana koko Savisaaren
alueen tulevaa asemakaavaprosessia.

Puheenjohtaja ehdotti asiassa danestettdvdksi siten, ettd ne, jotka ovat
esittelijan ehdotuksen kannalla, ddnestavat jaa, ja ne, jotka ovat jasen Iris
Asikaisen tekeman esityksen kannalla, danestavat ei. Adnestysesitys
hyvaksyttiin.

Suoritetussa nimenhuutodanestyksessa annettiin 8 jaa-aanta (Paakko,
Tolppanen, Chiksoeva, Hytonen, Jukarainen, Kulin, Wetzell, Karkulahti) ja 3 ei-



Selostus

aanta (Asikainen, Kokki, von Wright) joten lautakunta oli hyvaksynyt esittelijan
ehdotuksen.

Kaupunkirakennelautakunta palautti 12.2.2025 § 19 tekemallaan paatoksella
asian uudelleen valmisteltavaksi. Sen jdlkeen Kallavesigolf Oy:n kanssa
neuvoteltu asialistan liitteena oleva maanvuokrasopimusluonnos.
Kaupunkirakennelautakunnalle esitetdan alueen suunnitteluvarauksen ja
ehdollisen vuokrauspaatoksen tekemistd. Vuokrasopimus tehdaan, jos
vuokralainen saa poikkeamisluvan asemakaavasta hankkeelleen.

Kiinteistoista 297-13-9908-0 ja 297-13-9909-0 vuokrattavan alueen pinta-ala on
noin 4,2 hehtaaria, josta maata on noin 1,2 ha ja vesialuetta noin 3,0 ha. Alueella
on voimassa kaupunginvaltuuston 1.2.1982 hyvaksyma asemakaava, jossa
hakemusta koskeva alue on osoitettu erityisalueeksi kasvitarhatoimintaa ja
avomaaviljelyksia seka kotieldinten tutkimusta ja laiduntamista varten. Alueelle
saa rakentaa asuntoja alueen toiminnan vuoksi alituisesti ldsndolevaa
henkilokuntaa varten. (E-1) seka vesialueeksi (W). Hankkeen toteuttaminen
edellyttaa asemakaavasta poikkeamista.

Poikkeamislupaprosessissa tutkitaan maankaytolliset edellytykset hankkeelle.
Lupaprosessissa pyydetaan myos tarvittavat viranomaislausunnot ja, jos
lausunnoissa tuodaan esiin selvitettavia asioita esimerkiksi luontoarvojen osalta,
pyydetaan hakijaa tekemaan tarvittavat lisaselvitykset hankkeen osalta.
Poikkeamislupaprosessissa suoritetaan myds laajempi kuuleminen, joka
mahdollistaa kaikkien kuntalaisten osallistumisen. Lupaharkinta tehdaan vasta,
kun kuuleminen sekd lausunnot on saatu.

Asemakaava ei siten suoraan mahdollista Kallavesigolf Oy:n hanketta.
Savisaaren maankayttoa tutkitaan tulevaisuudessa asemakaavoituksella.
Savisaaren asemakaavatyo kdynnistetadn kaupungin aloitteesta siina vaiheessa,
kun asuntorakentamisen eteneminen ja alueen kokonaisvaltainen suunnittelu
sita edellyttda. Sen takia maanvuokrasopimusluonnoksessa todetaan mm, etta
vuokra-aluetta ei voi nykyisen asemakaavan voimassa ollessa laajentaa tulevien
kaupungin maankayttotarpeiden takia.

Sopimusluonnoksen mukainen vuokra-aika on 10 vuotta. Vuokra on 6300 euroa
vuodessa sidottuna elinkustannusindeksin pistelukuun 2333 (joulukuu 2024).
Vuokra perustuu kaupungin hankkimaan ulkopuoliseen kiinteistorviolausuntoon
(Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 19.2.2025).

Kaupungilla on luonnoksen mukaisesti oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
vuokralainen ei saa hankettaan varten lainvoimaista viranomaislupaa kolmen
vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta. Kaupungilla on myo6s oikeus purkaa
sopimus, jos vuokralainen ei toteuta hankettaan valmiiksi kahden vuoden
kuluessa saatuaan toteutukselle lainvoimaisen viranomaisluvan.

Asiakkaiden pysdkainti on tarkoitus jarjestaa erilliselld alueella. Pysakdintialueen
vuokrauksesta on neuvoteltava erillinen sopimus. Muut tarkemmat
sopimusehdot ilmenevat paatosesityksen liitteena olevasta luonnoksesta.

Esityslistan liitteena on myos Kallavesigolf Oy:n suunnitteluvaraushakemus ja
hakijan toimittamat liitteet. Kaupunkirakennelautakunnalle esitetaan maa- ja
vesialueen varaamista Kallavesigolf Oy:lle 30.6.2025 asti suunnittelu- ja
lupaprosesseja varten. Tarvittaessa varausta voidaan jatkaa kiinteistojohtajan
viranhaltijapaatokselld 31.12.2026 asti. Varausaikana Kallavesigolf Oy:n



hakemuksesta lupaprosesseissa selvitetaan, onko Kallavesigolf Oy:n
hakemuksen mukainen rakentaminen ja toiminta varattavalla alueella
mahdollista. Mikali hankkeelle myénnetaan varausaikana poikkeamislupa,
tehdaan maa- ja vesialueesta vuokrasopimus.

Vaikutusten arviointi Vaikutusten arvioinnin perusteella paatosesitykselld on enemman positiivisia
kuin negatiivisia vaikutuksia mm. palveluiden ja virkistysmahdollisuuksien
paranemisen kautta.

Liitteet 8586/2024 Vaikutusten ennakkoarviointilomake
8586/2024 Suunnitteluvaraushakemus
8586/2024 Asemapiirustus
8586/2024 Liite 1 Kyselyn avoimet kommentit (ei julkaista internetissa)
8586/2024 Opiskelijakyselyn vastaukset (ei julkaista internetissa)

8586/2024 vuokrasopimusluonnos_Kallavesigolf

Pdatoshistoria

Kaupunkirakennelautakunta 12.02.2025 § 19
Valmistelijat / lisdtiedot:
tonttipaallikko Jarkko Merildinen, puh. 044 718 5531
kiinteistdjohtaja Lauri Lytsy, puh. 044 718 5505
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus apulaiskaupunginjohtaja KYP Jari Kyllénen

Kaupunkirakennelautakunta paattaa seuraavaa:

1. Kallavesigolf Oy:lle varataan oheiseen karttaliitteeseen rajattu noin 4,20 ha:n
suuruinen alue hankeen suunnittelu- ja lupaprosesseja varten.

2. Varaus on voimassa 30.6.2025 saakka. Varausta voidaan jatkaa
kiinteistdjohtajan viranhaltijanpaatoksella 31.12.2026 saakka, mikali tarvittavien
lupien lainvoimaistuminen tai muu perusteltu syy sita edellyttavat.

3. Varauksesta ei perita varausmaksua.

4. Kallavesigolf Oy oikeutetaan tdlla paatoksella kustannuksellaan hakemaan
varattavalle alueelle poikkeamislupaa asemakaavasta.

5. Kaupunki ei ole velvollinen korvaamaan Kallavesigolf Oy:lle mitdan
suunnittelukustannuksia.

Paatos Merkitaan, etta jasen Petri Nieminen poistui esteellisena (yhteisjaavi)
kokouksesta taman asian kasittelyn ajaksi.

Eero Wetzell Hannu Kokin, Iris Asikaisen ja Sirpa Kulinin kannattamina esitti,
ettd asia palautetaan vudelleen valmisteltavaksi.

Puheenjohtaja ehdotti asiassa danestettavaksi siten, etta ne, jotka ovat asian



Selostus

kasittelyn jatkamisen kannalla, d8nestavat jaa, ja ne, jotka ovat asian
palauttamisen kannalla, 4énestavat ei. Aanestysjarjestys hyvaksyttiin.

Suoritetussa nimenhuutodanestyksessa annettiin 4 jaa-danta (Paakko,
Tolppanen, Chiksoeva, Jukarainen) ja 6 ei-ddnta (Asikainen, Hytonen, Kokki,
Kulin, Wetzell, Wihuri), joten lautakunta oli padttanyt palauttaa asian uudelleen
valmisteltavaksi.

Kallavesigolf Oy on hakenut suunnitteluvarausta noin 4,20 hehtaaria kasittavaan
alueeseen Savilahden Savisaaressa kiinteistdilla 297-13-9908-0 ja 297-13-9909-0.
Hakemuksen mukaan yhtién tavoitteena on rakentaa pieni harjoitusalue golfin
harrastajille ja aloitteleville golffareille. Harjoitusalue tarjoaisi yhtion mukaan
mahdollisuuden kaikille kuopiolaisille tutustua lajiin ja viettaa aikaa Savisaaren
luonnonymparistdssa. Kuopiossa ei ole golfin ulkoharjoittelualuetta ja
hakemuksen mukaan talle olisi suuri kysynta. Yhtio rakentaisi alueen
omarahoitteisesti.

Kaupunkirakennelautakunnalle esitetdén alueen varaamiseksi Kallavesigolf
Oy:lle hankkeen toteutusmahdollisuuksien selvittamista varten. Varattavan
alueen sijainti on esitetty alla olevissa kartoissa.
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Vuonna 2025 alueelle rakennettaisiin vesirange ja rangen vierelle puttausalue ja
lahipeliharjoittelualue. Alueelle on suunnitteilla my&s noin 57 m2:n suuruinen
kahvio alle 50:11d asiakaspaikalla, joista suurin osa on ulkona terassilla.Vesirange
on lydntiharjoitusalue, jossa golfpalloja lyodadn katoksesta veteen. Hakemuksen
mukaan vesirangen lyontialue rajattaisiin todennakdisesti ilmataytteisella
puomilla, jolloin pallot eivat paase karkaamaan alueen ulkopuolelle. Pallot
kerattaisiin soutuveneelld ja haavilla pdivittdin. Puomien sisdpuolelle veteen
ankkuroitaisiin kelluvat laiturin paalle rakennettavat kohdeviheriot. Lyéntimatka
on hakemuksen mukaan noin 240 metrig, jolloin vastarannalle jaisi yli 20 metrid
vapaasti kuljettavaa vesialuetta.

Hakemuksen mukaan puttailualue ja vesirangen kohdeviheriot tehtaisiin luontoa
saastavasta keinonurmesta. Keinonurmiviheriot eivat hakemuksen mukaan
vaadi lannoitusta eika niista irtoa mikromuovia tai haitallisia aineita luontoon.

Hakemuksen mukaan yhtiolle on tarkoitus hankkia laaja omistuspohja. Yhtion
tarkoituksena on tyollistaa nuoria ja tuottaa palveluita kaikille kuopiolaisille seka
matkailijoille.

Maaomaisuuden hallintapalvelut ja yrityspalvelut ovat neuvotelleet yhtion
kanssa jo pidemman aikaa sopivasta golfalueen sijaintiratkaisusta. Yhtion
mielesta Savisaari olisi ensisijainen vaihtoehto kyseiseen toimintaan kaupungin
keskustan laheisyyden seka vesiston perusteella.

Varattavaksi esitetty alue on kaupungin omistamaa kiinteist6d 297-13-9908-0
seka vesialuetta 297-13-9909-0. Varattava alue on vuonna 2017 voimaan tulleen
yleiskaavan mukaista virkistys- ja vesialuetta. Vuonna 1982 voimaan tulleessa
asemakaavassa alue osoitettu erityisalueeksi kasvitarhatoimintaa ja
avomaaviljelyksia seka kotieldinten tutkimusta ja laiduntamista varten.

Yhtio on valmis kdynnistamaan suunnitteluvarauksen pohjalta poikkeamisluvan
hakemisen asemakaavasta. Hankkeen toteuttamisesta on neuvoteltu mm. yleis-
ja asemakaavoituksen kanssa. Tarkoitus on selvittaa hankkeen
toteuttamisedellytykset poikkeamisluvalla. Alueen eteldosassa sijaitsevan
paikoitusalueen rakentamisesta ja kaytosta sovitaan erikseen, koska alue on
my0s ratsastustallin kaytossa.



Vaikutusten arviointi

Liitteet

Edellad sanottuun viitaten kaupunkirakennelautakunnalle esitetaan, etta
Kallavesigolf Oy:lle varataan oheiseen karttaliitteeseen rajattu noin 4,20 ha:n
suuruinen alue 30.6.2025 asti suunnittelu- ja lupaprosesseja varten. Tarvittaessa
varausta voidaan jatkaa kiinteistojohtajan viranhaltijapaatokselld 31.12.2026
asti. Varausaikana lupaprosesseissa selvitetdan, onko Kallavesigolf Oy:n
hakemuksen mukainen rakentaminen ja toiminta varattavalla alueella
mahdollista. Mikali hankkeelle mydnnetdadn varausaikana poikkeamislupa, niin
alueen vuokrasopimuksen ehdot valmistellaan kaupunkirakennelautakunnan
paatettavaksi erikseen.

Vaikutusten arvioinnin perusteella paatosesitykselld on enemman positiivisia
kuin negatiivisia vaikutuksia mm. palveluiden ja virkistysmahdollisuuksien
paranemisen kautta.



