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Asia Oikaisuvaatimus Sleep Lines Oy:n hotellilaivan sijoittamista kos-
kevassa asiassa.

P&aitoés, jota oikaisuvaatimus koskee

Kuopion kaupungin asemakaavapaallikdn julkipanon jalkeen an-
nettu paatds 14.3.2017, Lupa- ja ilmoitusasiat 7 §/2017, asi-
anumero 866/2017.

Oikaisuvaatimuksen tekija

Kiinteistdé Oy Kuopion Musta Rudolf, Kuopio. (myéh. Kiinteisté Oy)

Mairidaika oikaisuvaatimuksen tekemiselle
28.3.2017.

Asiaa koskeva paatds on annettu julkipanon jalkeen 14.3.2017, ja
oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen anta-
misesta.

Oikaisuvaatimus Kiinteistd Oy pyytaa, ettd Kaupunkirakennelautakunta kumoaa
asemakaavapaallikdn hotellilaivan sijoittamista Kuopion satamaan

koskevan poikkeamispaatoksen.

Toissijaisesti Kiinteistd Oy, ettd hotellilaiva sijoitetaan sellaiselle
paikalle satama-aluetta misséa se ei haittaa alueen muuta jo ole-
massa olevaa toimintaa.

Perustelut



Kiinteisté Oy viittaa asiassa Naapurinkuulemismenettelyssa
13.1.2017 esittamaansa.

Kiinteisté Oy toteaa oikaisuvaatimuksen kohteena olevasta paa-
toksesta seuraavaa:

Kiinteisté Oy omistaa tontin 1-37-1, joka sijaitsee valittdmasti ho-
tellilaivalle esitetyn paikan laheisyydessa.

Hotellilaiva tulee aiheuttamaan hairiota ja haittaa Kiinteistdé Oy:n
tiloissa toimivien yritysten toiminnalle ja se kayttaa samoja auto-
paikkoja kuin Kiinteist6 Oy.

Asiassa on riidatonta, ettéd alueelle on 1903 vahvistettu asema-
kaava, jossa laivan sijoituspaikaksi esitetty alue on vesialuetta.

Yleiskaavassa kyseinen alue sisaltyy vesiliikenteen alueeseen.

Kaupunginhallituksen 23.11.2015 hyvaksyman Maljapuro-
Matkustajasataman kayttdsuunnitelmassa kyseinen alue on osoi-
tettu matkustaja-alusten talvisailytysalueeksi.

Sleep Lines Oy:n hotellilaivahanke on asemakaavan ja yleiskaa-
van madardysten vastainen, koska hotellilaivatoiminta ei ole vesilii-
kennetoimintaa. Asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja,
jotka aiheuttavat haittaa kaavassa jo osoitetulle muiden alueiden
kaytélle.

Kuopion asemakaavoissa ei ole varattu alueita hotellilaivoja var-
ten, ja kaupunginhallituksen hyvaksyméssa Maljapuro-
Matkustajasataman kayttésuunnitelmassakin hotelli- ja ravintola-
laivoille on varattu aivan eri alue kuin alue johon poikkeamista nyt
esitetaan.

Kuopion kaupunki on Maljapuro-Matkustajasataman kayttosuunni-
telmaa valmistellessaan ja vahvistaessaan harkinnut ja ottanut
kantaa mika alue satama-alueella soveltuu parhaiten hotelli- ja ra-
vintolalaivoille. Kyseinen alue on aivan eri paikassa kuin nyt suun-
niteltu alue. Taman vuoksi kaupunki ei voi poiketa kayttdsuunni-
telmassa esitetyista periaatteista, ja alueiden kayttétarkoituksesta
eikd nain ollen voi vedota tarkoituksenmukaisuusharkintaan.

Mikali laiva sijoitetaan pyydetylle paikalle, haittaa se satama-
alueen suunniteltua ja jatkokehittamista.

Tehty paatds ei ole yleiskaavan maaraysten tavoitteiden mukai-
nen, koska hotellilaivatoiminta on aivan erilaista toimintaa kuin
yleiskaavamaarayksen mukainen vesilikennetoiminta.

Sinallaan laivat ja alukset ovat yksi osa satama-alueiden tyypillista
nakymaa, mutta laivojen sailytys talviaikana on aivan erityyppista
toimintaa kuin nyt esitetty ympdarivuotinen hotellilaivatoiminta.



Hotellilaivan toiminnan luonne ja sen pitkaaikainen vuokrasopimus
osoittaa, ettei kysymyksessa ole tilapaisesta hotellitaivatoiminnas-
ta. Vastoin paatdksen perusteluja ei ole hyvaksyttavissa, etta ho-
tellilaivaa varten ei edellytetd normaalin rakennusluvan mukaisia
autopaikkoja, varsinkin kun muille alueella oleville kiinteistdille
Kiinteist6 Oy mukaan lukien autopaikkoja on vaadittu.

Hotellilaivan pysakéintitarve ajoittuu ilta- ja ydajan kaytdn lisdksi
myos paivakayttéon. Hotellitoiminta on varmasti vilkkaimmillaan
kesaaikana, joten pysakdintitarve ei rajoitu pelkastaan ilta- ja yo-
kayttéon. Hotellitoiminnan aiheuttama asiakaspysakoéinnin lisatar-
ve ja kayttd aiheuttaa hairidita ja haittaa Kiinteistd Oy:ssa toimivien
terveysalan yritysten asiakkaiden parkkipaikkojen I6ytamista.

Asiointipysakdintiin varattujen autopaikkojen kayttbajan rajoittami-
nen ei ole ratkaisu pysakdintitarpeen tayttamiseen. Painvastoin
pysakointiajan rajoittaminen aiheuttaa lisda haittaa mm. Kiinteisto
Oy Musta Rudolfissa toimiville terveysalan yrityksille.

Hotellitoiminnan luonne ja laatu huomioiden paatds, ettei raken-
nusluvassa edellytettaisi hotellilaivaa varten lisdautopaikkoja louk-
kaa muiden alueella olevien kiinteistdjen ja niissé toimivien yritta-
jien yhdenvertaisen kohtelun periaatetta. Hotellilaiva asetetaan pe-
rusteettomasti eriarvoiseen asemaan, vaikka hallintoasioiden k-
sittely on oltava tasapuolista eikd ketaan saa perusteettomasti
asettaa eriarvoiseen asemaan.

Hotellitoiminta tulee myds aiheuttamaan jarjestyshairidita ja melu-
haittaa hotellilaivan |&heisyydessa oleville kiinteistoille ja niiden
toiminnalle.

Hairiditd aiheutuu siitd huolimatta, ettd kaupungilla on oikeus har-
kita vuokrasopimuksen irtisanomista tai purkamista héirididen
esiintymisen vuoksi.

Hotellilaivahanke on yritysvaikutuksiltaan sinalldan positiivinen. Se
tukee kaupungin satamatoiminnan yleista kehittamista ja matkai-
lun tarpeita. Hotellilaivalle tulee kuitenkin osoittaa paremmin sen
toimintaan ja laajuuteen soveltuva sijoituspaikka. Ennen kaikkea
sellainen sijoituspaikka, ettei se aiheuta haittaa asemakaavan mu-
kaisille muille kiinteistdille ja niissa toimiville yrityksille.

Poikkeamishakemus aiheuttaa haittaa asemakaavan ja yleiskaa-
van toteuttamiselle, ja alueiden kaytdn muulle jarjestamiselle.
Poikkeamisen mydntamiselle ei ole olemassa maanrakennuslain
58 §:ssd, 172 §:ssé ja 171 §:ssa olevia edellytyksia eika mitaan
erityista syyta. Poikkeamisella ei edisteté olemassa olevien raken-
nusten kayttda, kehittamista ja yllapitoa.



Paiviys

Lupapaatds on kumottava, koska paatos ei tayta maankaytt6- ja
rakennuslain mukaisia poikkeamisen edellytyksié ja se on yhden-
vertaisuusperiaatteen vastainen.

Kuopiossa 28. paivana maaliskuuta 2017

Kiinteisté Oy Kuopion Musta Rudolf
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