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VALITTAJIEN VALITUSOIKEUS

MRL 193 § Valitusoikeus poikkeamispédtoksestd ja suunnittelutarveratkaisusta on

“toimialueellaan sellainen rekisterdity yhdistys, jonka tarkoituksena on luonnon- tai
ympdristonsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistiminen taikka elinympdriston laatuun
muutoin vaikuttaminen.”

“viereisen tai vastapddtd olevan alueen omistaja ja haltija.”

”sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen
pddtos voi olennaisesti vaikuttaa.”

T6616n kaupunginosat — T6016 ry. ja Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ovat toimialallaan
rekisterdityneitd yhdistyksid, joiden tarkoituksena on luonnon- ja ympéristonsuojelun ja
kulttuuriarvojen suojelun edistdminen ja elinympériston laatuun vaikuttaminen.

As Oy Taivalkulma, As Oy Merikannontie 3 ja Kiinteistd Oy T6616n Kyldtalon Hietsu ovat
vastapdisen ja viereisen alueen haltioita. Padtos poikkeamista vaikuttaa myds suoraan As Oy
Taivalkulman ja As Oy Merikannontie 3.n nékymiin ja KOY T6616n kyldtalon nédkymiin ja
toimintaan alueella.

VALITUKSENALAINEN PAATOS

Helsingin kaupungin maankayttojohtajan 4.6.2023 tekema péétos poiketa asemakaavasta
11290 Soulmade Finland Oy:n hakemuksen perusteella. (Liite 1.)

PAATOKSEN TIEDOKSISAANTI

Paatostd koskeva poytakirja on tullut julkisesti ndhtaville 5.6.2023. Valituksen
jattamiselle asetettu madrdaika paattyy 6.7.2023.

VALITTAJAN VAATIMUKSET
Valittaja pyytia kunnioittaen, etti Helsingin hallinto-oikeus ensisijaisesti:

1) Kumoaa Helsingin kaupungin maankéyttdjohtajan pidtdksen koskien Soulmade Oy:n
tekemid hakemusta poiketa 18.06.2009 lainvoimaiseksi tulleesta asemakaavasta 11290

2) Tunnistaa ja vahvistaa, ettd poikkeamahakemuksen Soulmade Oy:n
suunnitelmapiirustusten esittiman hotellirakennuksen paiasiallinen
kayttotarkoitus/rakennustyyppi on muuttunut lainvoimaisen asemakaavan 11290 ehtojen
vastaiseksi ja toteuttaminen edellyttdd asemakaavan muutoksen tai vahintdin uuden
poikkeamahakemuksen.

toissijaisesti:
1) Kumoaa véhintdin ne poikkeukset, joiden katsoo olevan lainvastaisia

2) Vahvistaa, ettd Soulmade Oy ei ole hakenut lupaa kaikkiin lainvoimaisesta asemakaavasta
11290 suunnitelmapiirustuksissa tekemiinsi poikkeamiin ja edellyttdd hakijalta uuden, kaikki
poikkeamat kattavan hakemuksen tekemista.



VAATIMUSTEN PERUSTEET LYHYESTI
Valittaja haluaa todeta valituksesta yhteenvetona seuraavan:

Valittajat osoittavat valituksessaan, etti nelja haettua poikkeamaa eivit ole pienii
poikkeamia, joista maakayton johtaja olisi voinut yksin paéttaa.

Poikkeamispddtos on perustunut poikkeamishakemuksessa esitettyihin suunnitelmapiirroksiin,
jotka ovat olleet paatoksentekijan kdytossd. Suunnitelmapiirustuksissa on useita merkittavia
poikkeamia asemakaavasta, joita ei ole lainkaan mainittu poikkeushakemuksessa eiké
kisitelty padtoksessa.

Liséksi neljé haettua poikkeamaa ovat seuraus em. merkittivistd poikkeamapiiruksissa
ilmenevista poikkeamista, jotka koskevat 1) poikkeamista hotellille ja kylpylélle erikseen
madratyistd rakennusaloista, 2) poikkeamaa asemakaavassa asetetun kylpylakerrosalan ja
hotellikerrosalan suhteesta, 3) poikkeamaa itse rakennusten méaardssd, 4) poikkeamaa terassien
sekd altaiden koossa ja sijoittelussa seké 5) lopulta itse kiyttotarkoituksen/rakennustyypin
muutosta kylpyldhotellista huoneistohotelliksi, jossa kylpyldén liittyvien allas- ja
vesielementtien médrd ja luonne eiviét riittdvasti vastaan yleisti késitystd kylpylédstd kuten
esim. asemakaavan muutosprosessin ohjenuorana toimineessa viitesuunnitelmassa.

Poikkeamispddtos on sekd kokonaisuudessaan ettd useissa erityisissd kohdin (ks. tarkemmat
perustelut) lain vastainen ja siti ei ole mydskédén perustelu hallintolain edellyttdmalla tavalla
(ks. Virheet ja puutteet paittdjan perusteluissa.) Hallintolain vastaisesti tarvittavia selvityksid
ei ole my0Oskédn pyynnoistd huolimatta hankittu, vaan paattija on tehnyt padatoksensi
puutteellisen asiantuntemuksen perustalta. Itse paatosprosessi, jossa kylpyldhotellin
suunnitelma on muuttunut merkittavésti sille asemakaavassa tarkkaan miéritellyistd ehdoista
ja rajauksista on edennyt menettelyvirheiden, ja puuttuvien selvitysten kautta kansalaisia
osallistamatta sekd ilman tarpeellisia tiedotuksia muutoksista (ks. tarkemmat perustelut.)
Lopuksi valittajat vetoavat myds oikeusturvansa takaamiseen vaatimuksenaan, ettd paatosta
kaikista poikkeamista ei jitetd rakennuslupaan.

VALITUKSESSA KAYTETYT TERMIT

Valituksessa hakijalla tarkoitetaan poikkeamishakemuksen tehnyttd Soulmade Finland Oy:té
(3112970-4).

Péatoksen tekijélla Helsingin kaupungin maankayton johtajaa Richard Mannista.

Valittajilla edelld mainittuja valittajia: 1) T6616n kaupunginosat — T6010 ry, 2) As Oy
Taivalkulma, 3) As Oy Merikannontie 3, 4) Helsingin [uonnonsuojeluyhdistys ry., 5)
Kiinteistd Oy To6lon Kylédtalon Hietsu

Viitesuunnitelma 2001(2009)

Viitesuunnitelmalla valituksessa viitataan asemakaava laadinnassa ja hyviksynnéssé ohjeena,
mallina ja perusteena kdytettyé kylpyléhotellin viitesuunnitelmaa. Viitesuunnitelman teki
arkkitehtihuone Artto Palo Rossi Oy 5.10.2001 kaupunkisuunnitteluviraston ja
kiinteistoviraston tilauksesta ja valvonnassa. Viitesuunnitelman tarkkoja méérityksia
kerrosaloista, korkeuksista ja rakennusaloista korostettiin sekd asemakaavan laadinnassa etta
sen lainvoimaisuuden varmistamisessa 2008—9 hallinto-oikeudessa. (Ks. Liite 4:
Viitesuunnitelma.)



Arkkitehtuurikilpailu 2019

Arkkitehtuurikilpailulla valittajat viittaavat hakijan Soulmade Oy:n 2019 jérjestdiméan
arkkitehtuurikilpailuun. Arkkitehtuurikilpailussa méaariteltiin uusia kriteerejd, jotka olivat
ristiriidassa asemakaavan periaatteiden ja tarkkojen rakennusalaméirédysten kanssa.
Arkkitehtuurikilpailu ei ylitd oikeudellisesti asemakaavaa vaan on sille alisteinen, eiki sitd sen
takia voi kdyttad perusteluna poikkeamiseen asemakaavasta, etenkin kun sen kriteerit
aiheuttavat poikkeamien tarpeen.

Valittajat my0s huomauttavat, ettd tuomaristoon ei kutsuttu kaupunginvaltuuston paitoksen
(2007) mukaisesti yhtdan kaupunginosayhdistysten edustajaa. Arkkitehtikilpailu ei siten
tayttanyt asemakaavaprosessissa sille asetettuja ehtoja (menettelyvirhe).

Vaikka arkkitehtikilpailussa korostettiin nimellisesti asemakaavassa vaadittua maisemaan
sopeutumista, kilpailun peruslédhtokohta oli kédyttda hakijan ehdotuksesta samantyyppisia
tehdasvalmisteisia puumoduuleita kuin hakijan Miincheniss sijaitsevassa huoneistohotellissa
on kaytetty. Kustannustehokas moduulirakentaminen kilpailun 1&htokohtana aiheutti sen, ettei
asemakaavassa rakennusalalle paremmin sopivaa ja orgaanisemmin puistoon ja rantaan
sulautuvaa syvérunkoista suunnitelmaa voitu toteuttaa vaan kaikkien ehdotusten
arkkitehtuurin oli perustuttava moduuliin. Huonemoduulinkéytto tuotti runkosyvyydeltdan
pienemmaén rakennuksen, mutta samalla myéhemmin poikkeamatarpeen rakennusalan
ylittimiseen, joka aiheuttaa suurta maisemallista haittaa.

Huonetilaohjelma

Huonetilaohjelma on tarkka listaus kéyttotarkoituksen mukaisista tiloista ja pinta-aloista (m?).
Lisdksi huonetilaohjelmassa esitetddn myds tieto, miten tilat on jaettu eri kdyttotarkoituksien
suhteen. Kylpyldhotellin kohdalla kiyttotarkoitusten mukaiset tilaryhmét ovat kylpylé, hotelli
ja yhteiset tilat. Huonetilaohjelman avulla voidaan ndhdé mitka tilat on laskettu mukaan
mihinkin kerrosalojen osuuteen (rakennusoikeuteen laskettava tilat) ja varmistaa, ettd
rakennusoikeusosuuksia ei kierretd valikoivalla ja harhaan johtavalla tilojen jakoperusteella.
Valittajat ovat pyyténeet tarkkaa listausta tilojen jaosta hakijalta jo muistutuksessa ja eivit ole
sitd saaneet.

ASIAN TAUSTA
18.06. 2009 LAINVOIMAISEKSI VAHVISTETTU ASEMAKAAVA

18.06.2009 lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan 11290 mukaan alue on mééritetty
kylpyldhotellin korttelialueeksi (KLH-1), jonka pinta-ala on 1,20 ha. Kaavan méérittdmalle
rakennusalalle saa kaavassa sijoittaa kylpyldhotelli rakennuksen, jonka kerrosala on 12 300 k-
m?2 ja josta kylpylén osuus on 4 300 k-m2 ja hotellin osuus 8 000 k-m2. Kaavadokumentissa
on tarkennettu, ettd: ”Kylpyldtiloja ja siihen liittyvid ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja
kuntosalitiloja tulee olla vihintdidn 35 % rakennetusta kerrosalasta.” Kaavassa on myos
erikseen tarkkaan méidritelty rakennusala, jolle saa sijoittaa kylpylén ja rakennusala, johon saa
sijoittaa hotellin. (Ks. Liite 2 & 3. Asemakaavadokumentti ja kaavaselitys.)

Kaava laadinnassa ja hyviksynnéssé kéytettiin ohjeena ja mallina kylpyldhotellin
viitesuunnitelmaa. Viitesuunnitelma teki arkkitehtihuone Artto Palo Rossi Oy 5.10.2001



kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistoviraston tilauksesta ja valvonnassa. (Ks. Liite 4:
Viitesuunnitelma.)

ASEMAKAAVAN 11290 PAATOSPROSESSI

Kylpyldhotellin mahdollistava asemakaavan muutos hyvaksyttiin kaupungin hallituksessa
yhden &énen (8—7) enemmistolld 14.5.2007 ja kaupunginvaltuustossa neljén dénen
enemmistolld (43-39) 23.5.2007.

Samalla kaupunginvaltuusto hyvéksyi selkedlld danten enemmistolld (50-2) Stefan
Johanssonin ehdottoman ponnen: “Kaupunginvaltuusto edellyttdid, ettd kylpyldhotellin
rakentamisen ehtona jdrjestettdvin arkkitehtikilpailun tuomaristoon kutsutaan
kaupunginosayhdistysten nimedmd edustaja.* (Ks. Liite 5: Kaupunginvaltuuston pdytakirja
23.5.2007.)

Asemakaavan muutosehdotuksesta oli tehty kokonaiset 879 muutosta vastustavaa muistutusta
ja asemakaavasta valitettiin hallinto-oikeuteen 2007.

Vastauksessaan hallinto-oikeudelle 28.9.2007. Kaupungin hallitus korosti erityisesti
asemakaavan tarkkoja méériyksié ja kaavaa varten tehtyé viitesuunnitelmaa, jonka tuli ohjata
tarkasti sekd sallitun kylpyldhotellin maisemallisia rajoitteita, etti sen sisiisté tilankayttoa.
(Liite 6: Kaupunginhallituksen selitys 28.9.2007.)

“Asemakaavaa varten laadittu suunnitelmaa havainnollistava materiaali on poikkeuksellisen
laaja. Viitesuunnitelmassa kylpyldhotelli esitettiin pohjapiirrosten ja leikkausten liscksi sekd
viistoilmakuviin sovitetuin perspektiivikuvin ettd silmdn tasosta eri suunnista esitetyin
perspektiivikuvin ja alueleikkauksin. Viitesuunnitelman valmistumisen jélkeen
perspektiivikuvia tilattiin vield lisdd valokuviin sovitettuina mallinnoksina. Suunnitelmaa
havainnollistavaa kuvamateriaalia on esitetty myds osana asemakaavan selostusta.
Suunnitelman arviointia varten laadittiin lisiksi laajan alueen kdsittdvd pienoismalli, josta on
niin ikddn valokuvia osana asemakaavan selostusta, ja joka kuvamateriaalin ohella on esitetty
sekd valmistelumateriaalin ndhtdvilld olon yhteydessd ettd kaupunkisuunnittelulautakunnassa.
Maisemallisten vaikutusten arviointi on tehty riittdvin laajalta alueelta.” (Emt.)

“Selvityksiin perustuen rakennus on kaavassa tarkasti mdiritelty asemakaavamerkinndin
ja -mddrdyksin. Rakennusala on tiukasti rajattu ja esimerkiksi korkeus on mddritelty sekii
kerrosluvuilla ettd julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimpind korkeusasemina.”
(Emt.)

“Asemakaavan muutoksessa Taivalsaareen on ehdotettu rakennettavaksi kaksi-
kolmikerroksinen kylpyldhotelli, jonka kerrosala on 12 300 m2. Luonnosvaiheesta
rakennusoikeutta on pienennetty noin 1 700 m2:1ld. Meritallin suunnalta ja uimarannan
suunnilta avautuvaan maisemakuvaan kylpyld vaikuttaa tekemdlld rannasta
rakennetummanluonteisen. Mereltd pdin katsoen rakennuksen massa sopeutuu puuston
latvusten muodostamaan horisonttiin eikd nouse sen yldpuolelle.

Asemakaavaa esiteltdessd on kdytettivissd ollut riittdvd havainto materiaali ja selvitykset ja
asemakaavan muutos tdyttdd maankdytto- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin asemakaavaa
koskevat sisdltovaatimukset. “ (Emt.)



HALLINTO-OIKEUDEN PAATOS 19.6.2008

Hallinto-oikeus hylkési valitukset ddnestyspaatokselld ja totesi viitesuunnitelmaan viitaten,
ettd asemakaava ei ole ollut yleiskaavan vastainen: ”Kaavaselostuksen mukaan
kylpylihotellin viitesuunnitelma on ollut yleiskaavoituksen pohjana, kun yleiskaava
2002:een tehtiin rakentamisvaraus Taivalsaaren alueelle paikkaan, johon kylpyldhotelli on
nyt asemakaavamuutoksessa sijoitettu. Asemakaavan muutoksessa alueelle osoitettu
kylpylihotelli ei ole laadultaan sellainen, ettd sitd olisi pidettdvd muuna kuin yleiskaava
2002:ssa tarkoitettuna rakentamisena.” (ks. Liite 7 Hallinto-oikeuden paatos 0806175.)

Hallinto-oikeuden jésen Janne Auer katsoi kuitenkin dénestyslausunnossaan:

"Totean, ettd yleiskaavaselostuksessa ei ole kdsitelty alueen maan kéyttéd. Ottaen huomioon
Taivallahden kylpylihotellihankkeesta kdydyn julkisen keskustelun ja sitd koskevan
aikaisemman asemakaavavalmistelun, voidaan edellyttia, etti kylpylihotellin rakentamisen
mahdollisuutta alueelle olisi kisitelty avoimesti ja selkedisti. Yleiskaavasta pddittdd
kaupunginvaltuusto, eikd yleiskaavan valmistelijoiden ja lautakunnan jdsenten tarkoituksilla
Jja tietoisuudella voida perustella yleiskaavamddrdyksen tulkintaa. Yleiskaavamddrdyksen ei
voida katsoa tarkoittavan suoranaisesti kylpyldhotellin rakentamista.” (Emt.)

Auerin mukaan “asemakaavaluonnoksen mukainen kylpyléihotelli poikkeaa selvdisti vuonna
2001 hyviksytyn osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesta kylpylihankkeesta.
Vuorovaikutusmenettely on koskenut nimenomaan kylpylivaihtoehtoa. Kun yleiskaavalla ei
ole vastoin kaupunginhallituksen lausunnossa esitettyd ratkaistu kysymystd kylpyldhotellin
aluevarauksesta, Taivalsaaren rakentamisen vaihtoehtoja olisi tullut kdsitelld
vuorovaikutusmenettelyssd sen jilkeen, kun asemakaavan valmistelua jatkettiin vuonna 2003
[...] Kaavavalmistelun jatkaminen yleiskaavan hyviksymisen jéilkeen kylpyld- —
hotellisuunnitelman perusteella olisi edellyttinyt suunnitelman muuttamista.” (Emt.)

ASEMAKAAVAN HYVAKSYMISEN JALKEINEN PROSESSI

Kaupunki jarjesti vuonna 2012 ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn tontin rakentajan
loytamiseksi. Liséksi jarjestettiin hotellioperaattorihaku konsultin avustuksella. Haut eivit
kuitenkaan tuottaneet tulosta. Kylpyldhotelli ei ndyttanyt taloudellisesti kannattavalta
hankkeelta rakennuttajille.

Lopulta 2019 tonttia tarjottiin Helsingisté hotellitonttia etsineelle saksalaiselle Soulmade
ketjulle, jolla oli yksi puisista moduuleista tehty huoneistohotelli Saksassa Miinchenissa.
Kaupunkiympéristolautakunta esitti 17.5.2019 kaupunginhallituksen elinkeinojaostolle
tonttivarauksen antamista Arcon Vermogensverwaltung GmbH +Co. KG:lle. (Ks. Liite 8
Kaupunkiymparistélautakunnan esitys 7.5.2019.)

T60616n kaupunginosat — To616 ry oli ldhettéanyt 7.5.2019 kirjeen
kaupunkiympéristolautakunnan jisenille, joissa toivoi, ettd ennen tontin varaamista Arconille
”kaupunki jérjestdisi asiasta kaupunkilaisille ja alueen asukkaille avoimen tiedostus- ja
keskustelutilaisuuden ja on valmis yhdessd kaupungin kanssa osallistumaan tilaisuuden
Jjdrjestimiseen. Tilaisuudessa toivottaisiin kaupungin avaavan hankkeen
toteuttamissuunnitelmia ja ehtoja paremmin alueen asukkaille ja kaupunkilaisille.” (Liite 9
Kirje kaupunkiympéristolautakunnan jésenille.)



Kaupunki ei jarjestinyt tiedostus- tai keskustelutilaisuutta kaupunkilaisille, mutta osallistui
varauksen tekijan jarjestdmén arkkitehtuurikilpailun organisoimiseen. Kilpailun tuomaristoon
ei kuitenkaan kutsuttu kaupunginvaltuuston hyviaksymassd ponnessa vaadittua
kaupunginosayhdistysten edustajaa.

Arkkitehtuurikilpailu perustui varauksen tekijan huoneistohotelleissaan kayttamaan
moduulirakentamiseen ja kaikissa kilpailuehdotuksissa ylitettiin ja sekoitettiin asemakaavassa
kylpylélle ja hotellille varatut rakennusalat. Kilpailun voittajaksi ilmoitettiin Avanto
arkkitehtien Starfish suunnitelma, jossa rakennusta hallitsee moduuleista koottu hotelli. (Liite
10: Soulmade Hotel Taivallahti report final Optimized.)

Kaupunki ei ole jarjestdnyt yhtédén tilaisuutta kaupunkilaisille asemakaavan hyvaksymisen
jalkeen 2009, vaikka itse suunnitelmat kylpyldhotellista ovat muuttuneet merkittavasti.
Uusissa poikkeamahakemuksen suunnitelmissa kylpyldén erottamattomasti kuuluvia
allaselementtejd on koko rakennuksessa enii 1,5 % (n. 180 m?) rakennuksen
kokonaiskerrosalasta. (ks. Liite 11: Poikkeamahakemuksen suunnitelmat.)

Valittajat huomauttavat, ettd hallinto-oikeuden jasen Janne Auer katsoi 2007, ettd
asemakaavan viitesuunnitelman mukainen kylpyldhotelli poikkesi jo osallistumis- ja
arviointisuunnitelmissa kisitellystéd kylpyldsuunnitelmista ja olisi vaatinut uutta
vuorovaikutusmenettelyd. Asemakaavan lainvoimaisuuden jélkeen kylpyldhotelli on
muuttunut padasialliselta kdyttotarkoitukseltaan huoneistohotelliksi, jossa on ravintola-,
tapahtuma-, ja monitiloja, mutta kylpyldén olennaisesti liittyvét elementit on karsittu
vastaamaan tavallisen hotellin allas/saunatiloja. Asiasta ei ole ollut mitdén vuorovaikutusta
kaupunkilaisten kanssa.

Kaupunginosayhdistyksiin kaupunki on ollut yhteydessé vasta ldhettdmalle néille tiedon
poikkeamahakemuksesta. T6616n kaupunginosat — T6616 ry teki 10 sivuisen muistutuksen
poikkeamisesta 6.4.2023, jossa se moitti poikkeamia suurina ja vaati lisdselvityksid. Kaupunki
ei tehnyt eiké antanut lisdselvityksid vaan maankdyton johtaja hyviksyi poikkeamat 4.6.2023
virkamiespaatoksella.

HYVAKSYTYT POIKKEAMISET JA NIIDEN KUMOAMISEN PERUSTEET

NELJA HAETTUA POIKKEAMAA JA POIKKEAMAT, JOITA EI OLE ERIKSEEN HAETTU

Valittajat huomauttavat, ettd nelji haettua poikkeamaa eivit ole pienid poikkeamia, joista
maakayton johtaja olisi voinut yksin péattidd. Poikkeamilla on myds laajempi vaikutus, miké
olisi my0s vaatinut MRL:n 173 § mukaisesti lausuntoa ELY- keskukselta. Lausunto ei ole
pyydetty.

Valittajat katsovat, ettd neljd haettua poikkeamaa ovat seurausta merkittévisté
poikkeamapiiruksissa ilmenevistd poikkeamista, jotka koskevat 1) poikkeamista hotellille ja
kylpylélle erikseen méérétyisté rakennusaloista, 2) poikkeamaa asemakaavassa asetetun
kylpylékerrosalan ja hotellikerrosalan suhteesta, 3) poikkeamaa itse rakennusten méérassa, 4)
poikkeamaa terassien seké altaiden koossa ja sijoittelussa seké 5) lopulta itse
kéyttotarkoituksen/rakennustyypin muutosta kylpyléhotellista huoneistohotelliksi, jossa
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kylpyldén liittyvien allas- ja vesielementtien mééra ja luonne eivit riittdvésti vastaan yleistd
késitysté kylpyléstd kuten esim. asemakaavan muutosprosessin ohjenuorana toimineessa
viitesuunnitelmassa.

Kaésittelemme ensin kdyttotarkoituksen muutoksen ja sen jalkeen kaikki neljd haettua
poikkeamaa, joiden yhteydessa kisittelemme myds muut edelld mainitut poikkeamat, joita ei
ole mainittu hakemuksessa poikkeamina.

POIKKEAMINEN ASEMAKAAVAN MUKAISISTA RAKENNUSALOISTA JA
RAKENNUSTYYPPIA SEKA KAYTTOTARKOITUSTA KOSKEVASTA MAARAYKSESTA.

Asemakaavan ldhtokohta oli kylpyldtoimintojen sijoittaminen Taivalsaareen Hietaniemen
hiekka- ja uimarannan vierelle. Asemakaavassa 2009 sallittiin kylpyldhotellin rakentaminen
paikalle, joka mahdollistaisi myds ympérivuotisen uintimahdollisuuden. Muutosta
perusteltiin sill&, ettd Helsingissa ei ole varsinaista kylpylad. Kylpyldhotellissa
kylpylatoimintojen piti olla hallitsevassa asemassa ja asemakaavan mukaan niiden piti kattaa
véhintddn 35 % rakennuksen kerrosalasta. Asemakaavan selostuksessa rakennuksen
kokonaiskerrosala oli 12 300 k-m2, josta kylpyldn osuus on 4 300 k-m2 ja hotellin osuus 8
000 k-m2. Kaavassa oli myos tarkasti merkitty kylpylan rakennusala kahteen siipeen enintdin

kaksikerroksisena ja toisiin kahteen siipeen oli osoitettu hotellin rakennusala.

Asemakaava 13467 KLH-1 kylpyldhotellin rakennusalat
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Miten poikkeaminen asemakaavasta mukaisista rakennusaloista ja
rakennustyyppisti/kiyttotarkoituksesta niikyy piirustuksissa:

1. Poikkeushakemuksen piirustuksissa hotellihuoneita on sijoitettu vain kylpylalle
tarkoitettuun rakennusalaan ja kylpyldén laskettuja tiloja hotellille mééréttyyn
rakennusalaan. Téstd selkeéstd poikkeamasta ei kuitenkaan haeta poikkeamaa.

My 7 . - .
L kyl_ . Rakennusala, jolle saa sijoittaa kylpylan.
r ho ! . L .
L. | Rakennusala, jolle saa sijoittaa hotellin.

2. Padasiallinen kayttotarkoitus/rakennustyyppi eli kylpyld on muuttunut huoneistohotelliksi,
jossa on tavallisen hotellin tarjoama saunaosasto ja muutama pienehko vesielementti. Tésté ei
haeta poikkeamaa.

Kylpylékéyttotarkoituksen/rakennustyypin poikkeamisen havaitsemista hdmaértéé se, ettd
hakija ja paattdja ilmoittavat kylpylén ja siihen liittyvien tilojen mééaréksi virheellisesti 41,5 %
eli jopa enemmén kuin kaavan edellyttdima 35 %. Kaavan mukaan kyse on kylpylétiloista ja
siihen liittyvisti ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja kuntosalitiloista.

Hakija laskee harhaanjohtavasti kylpylin kerrosalaan mukaan ldhes kaikki rakennuksen
yleiset ja myds hotellin kanssa yhteiset tilat kuten aulat, porraskdytivit, tapahtumatila,
monitoimitilat eli kokoustilat, hotellin yhteiskeittiot, hotellin ravintolat, ravintolakeittiot jopa
pihalla sijoitetun pizzakioskin jne. Hotellikdyttdtarkoitukseen on laskettu ainoastaan
hotellihuoneet.

Todellisuudessa kylpylaliiketoiminnan eli varsinaisen kéyttdtarkoituksen/rakennustyypin
mukaisia tiloja on erittdin vdhan. Rakennustyyppiin keskeisesti liittyvien vesiclementtien
madréd on esimerkiksi n. 180 m?. Sisélld on yksi 115 m? uima-allas (syvyys 1300mm) ja
poreallas (n. 6. m?) Ulkona 36 m? lamminvesiallas (syvyys 900mm) ja kylmévesiallas 20 m?
(syvyys 1200 mm). Vesieclementtien mééra ei vastaa kasitystd kylpyldstd vaan pikemmin
tavallisen hotellin sauna- ja allasosastoa, sillé yleisesti ajatellaan, ettd kylpylésté tulee 16ytya
viahintddn tavanomaisimmat altaat kuten kuntouintiallas, useita porealtaita, ainakin yksi
lastenallas, kahluuallas, kylmaallas, ulkoallas seké jonkinlainen viihdeallas”
hierontapisteineen ja suihkuineen.

Keskeisend ldhtokohtana kylpyldn rakentamiseen oli uimakauden pidentéiminen alueella koko
vuoden mittaiseksi. Hotellin sisélld 1,3 metrin syvyinen 115 m? allas ja pieni poreallas (n. 7
m?) toisen kerroksen sviitissd ei pidenné alueen uimakautta.

Asemakaavan muutosprosessissa ohjenuorana kéytetyssa viitesuunnitelmassa vesielementtien
maérd oli 1500 m? eli n. 35 % kylpylatiloista. Tdmaé on yli 8 kertaa enemmén kuin
poikkeamahakemuksen suunnitelmissa. Poikkeamahakemuksen suunnitelmissa vesielementit
(n. 180 m?), joista osa vield ulkona, muodostavat kaavan edellyttdmistd kylpylatoimintoihin
liittdvastd kerrosalasta 3,5% ja 1,5% koko rakennuksen kerrosalasta.



Vesielementtien méairit poikkeushakemuksen suunnitelmissa (n. 180 m?) ja asemakaavan ohjenuorana

olleessa viitesuunnitelmassa (1500 m?). (ks. myos Liite 12: Vesielementit poikkeamissuunnitelmissa
2023 ja viitesuunnitelmassa 2009.)
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Tarkkaa kayttotarkoituksenmukaista huonetilaohjelmaa ei ole annettu. Kerrosalalaskelmassa
kaikki yleiset ja yhteiset tilat on ndhtavésti luettu mukaan kylpyldén liittyviin toimintoihin ja
hotellin kéyttdtarkoitukseen on laskettu mukaan vain hotellihuoneet. Néin hotellilla ei olisi
muita tiloja kuin hotellihuoneet. Tdma epdasianmukainen laskenta johtaa siihen, ettd

1) Hotellin kerrosalaan on voitu mahduttaa mahdollisimman paljon hotellihuoneita, ja
huoneiden mééra on kasvanut viitesuunnitelmasta 25 %,

2) Hotellihuoneiden kerrosala (n. 7113 m?) on noussut ldhes kaksinkertaiseksi
viitesuunnitelmissa hotellihuoneille kartoitetusta kerrosalasta (3750 m?),

3) Yhteisié tiloja kylpylén kanssa ei ole, vaikka lukuisat nyt vain kylpyldén lasketut tilat
palvelevat myds hotellivieraita

4) Hotellilla ei ole lainkaan esimerkiksi aula- tai porrastiloja, ravintolaa/ravintolakeittiita tai
muita majoitusliiketoimintaa tukevia ja vaatimia tiloja

Kayttotarkoituksen/rakennustyypin poikkeamaa asemakaavan maardyksestd tukevat myos
seuraavat poikkeamahakemuksen piirustuksista selvidvit seikat:

1) Jokaiseen hotellihuoneeseen tai huoneistoon on asennettu keittio. Osa hotellihuoneista on
kahden huoneen huoneistoja. Hotellivieraiden kdytt66n on my0ds suunniteltu yhteisid
oleskelutiloja, keittidt ja pyykinpesutupa. Piirustukset antavat kuvan, ettd Taivalsaareen on
rakentumassa huoneistohotelli, jollaisena saman yrittdjén toinen Soulmade hotelli
Miinchenissé toimii. Taivalsaaren hotelli rakennettaan myds samoja hotellihuonemoduuleita
kayttden kuin Miinchenin. Huoneistohotellirakennustyyppi on ensisijaisesti suunnattu
matkailijoille, jotka tarvitsevat majoitusta pidemmaéksi “extended stay” ajaksi. ”Pidempééan
viipymisen" konseptiin kuuluu, ettd huoneissa varustelua on tavallisia hotellihuoneita
enemman, kuten keittiot. Kylpyldrakennustyyppi puolestaan palvelee enemman lyhytaikaista
”staycation” viikonlopun mittaista majoitustarvetta, jolloin keittidille ei ole aihetta.

Soulmade Taivalsaari huoneistotyypit + keitticyksikit

Farushuone + kelttics
Syt (rnakinihisone + olohwens ja keittio)
Estesstin hisons phdistenty makuiokluens ja keittis)

B Geivgksikki

(Liite 13: Huoneistotyypit.)
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2) Asiakaspaikkoja rakennuksessa on yhteensid 2212, joista kylpyldlle mééritellyt 250. Ulos
terassille haetaan 1000 asiakaspaikkaa. Asiakaspaikoista on vain 11,5 % prosenttia osoitettu
kylpylakayttotarkoitukseen. Tdma prosenttiluku antaa my0s kuvaa, ettd kylpyldtoiminto on
rakennustyypissa toissijainen, kun verrataan muihin rakennukseen liitettyihin
litketoimintoihin.

3) Rakennuksessa on huoneistohotellille optimaali pieni runkosyvyys, vaikka syvempi
runkosyvyys olisi parempi kylpylakéyttotarkoitukseen ja allaselementtien sijoittelulle.

4) Rakennuksessa on paljon kayttotarkoitukseltaan helposti muunneltavaa tilaa (laskettu
virheellisesti kylpyldn kerrosalaan) kuten esim. lukuista monitoimitilat, tapahtumatila ja
erilaiset lounget. Muunneltava tila sopeutuu useisiin tarkoituksiin sellaisenaan esimerkiksi
kalustemuutoksien avulla tarvitsematta tehda rakennustditd. Tama merkitsee sitd, ettd niiden
kayttotarkoitusta voidaan vaivattomasti vaihtaa hakijan liiketoiminnan intressien mukaan
asemakaavan maiarddman rakennustyypin vastaisesti ja tdysin valvomatta.

T6616n kaupunginosat - T6616 ry huomautti kylpylén kayttotarkoituksen vahdisestd méaédrasta
jo 6.4.2023 tekemissaan muistutuksessa poikkeamishakemukseen. Muistutuksessa vaadittiin,
ettd kylpylatarkoitukseen mukaan lasketuista tiloista tulisi saada tarkka selonteko, silld koko
asemakaavan muutoksen ldhtdkohtana on ollut rakentaa kaupunkilaisia yleisemmin palveleva
kylpyld, jossa on maltillisesti majoitustiloja.

Paattdja ei ole vastannut tdhédn muistutukseen eiké toimittanut tarkempaa huonetilaohjelmaa.

Kun valittaja on kysynyt kerroslaskelmaa kaupungilta, on tille ensin vastattu, “ettd
asemakaavasta ei poiketa kylpyldtoimintoihin varatun kerrosalan osalta, joten siksi
pddtoksessd ei annata asiasta sen enempdd selvityksid. Rakennuslupavaiheessa varmistetaan,
ettd tiloja on riittdvdsti.” (Liite 14 kirjeenvaihto kaupunkiympériston kanssa.)

Hakija itse on taas vastannut moitteeseen 24.4.2023, ettd "ko. tilojen mddrd toteutuu
suunnitelmassa, eikd siihen liity poikkeamista. Asiasta on esitetty lupahakemuksessa kaavio
laskelmineen.” (Liite 15 Hakijan vastine muistutukseen 24.4.2023.)

Valittajat ovat saaneet timén hakijan vastauksen moitteeseen vasta 27.6. ja pyytdneet saada
tuon kaavion laskelmineen. Kaupunki on vahvistanut, ettei erillistd kaaviota tai laskelmaa ole,
vaan kaaviolla viitataan digitaalisiin poikkeussuunnitelmiin moitteen esittdmisen jilkeen
liséttyyn sivuun, jossa jokaisen kerroksen pohjapiirustuksesta on mustattu kylpylatoimintoihin
lasketut tilat. TAma ei kuitenkaan ole kéytttarkoitusten mukainen huonetilaohjelma.

Toisin kuin viitesuunnitelmissa, joissa huonetilaohjelma on, poikkeussuunnitelmissa ei ole
mitéén tarkkaa luetteloa kylpylatoimintojen lasketuista tiloista vaan ainoastaan néiden
kerroskohtaiset neliomaérit.

Hotellin osalta ja muiden yhteisten tilojen osalta huonetilaohjelmaa tai edes mitéén laskelmaa
tai osoitusta nédiden tilojen osuudesta kerrosalasta ei ole. Huonetilaohjelma on vilttiméton,
jotta voidaan ndhda mitka tilat on laskettu mukaan mihinkin kerrosalojen osuuteen
(rakennusoikeuteen laskettava tilat) ja varmistaa, ettd rakennusoikeusosuuksia ei kierreta
valikoivalla ja harhaan johtavalla tilojen jakoperusteella. Valittajat pyytavat hallinto-oikeutta
pyytdmain hakijalta tarkat kdyttotarkoitusten mukaiset huonetilaohjelmat koskien kylpylaa,
hotellia ja yhteisié tiloja.
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Esimerkki huonetilaohjelmasta (ks lite 4 viltesuunnitelma Rossi 2001-2009)

Hugnetilachjelma:

Hylpylh
Allashucnae: 1800 m2
Ldmminallas
Uikoallas
Herbal-allas
Eylmsiailas
Kuwma-allas
Yidedallas
Avanicallas
Tyrskyallas
Puiulilal. mighal nasal 150 m2
Pesutilal: nalset miahat 100 m2
Saunatilat
Suomalainan sauna 10 m2
Swwusauma
1M m2
Herhal-sauna
w2
Turkkilainen hiiyrysauna 10 m2
Huntozasililat
200 m2
Kunigailuslilal
100 m2
Kahwia 50 m2
Talvipuutarha
150 m2
llaussauna  naisal ¢ mishat 50 2
We-lilal naisetmichet 50 m2
Wisinwa 12 m2
Valvomo 12 m2
Lipunmywnti 20 m2
Taimistatila 12 m2
Fyymiaki
30 m2
Henkilokwnnantilat 25 mz
Yamstotila A0 mz

Hatalli:

Vastaanolts receatian 20 m2
Ala-aula 150 m2
Toimdgtot®at 2 kpl & 12 24 m2
Cirnk sibaan 51 m2
Ravintala 250 m2

Valmistuskaitlid sis kylmdavarastod 1080 m2
Hatelbhuwaneat 150 &pl & 25 m2 3750 m3
Karmanaulan kpl 16 m2
Kerrosvarasicl

Slisvousvalineat karmksitain

Siivoushaskus

Henk#skunnan tlat 2 kpl B ma
Liinavasie- ja Mkapyyhkivarasbol 2kpl30 m2
JabRhdylaity jErehuone 10 m2
Fualkatilal

Sauna naisat / miehat 2 kpl 50 m2
ht: 7410 m2

Tavoitelehokkuudalla

1.5 bruttoala 12 535 m2

Yhteiset tilat

Auditerio 150 h 200 m2
Frajektarihuans 10 iz
Kokoustilat 3 kpl & 50 mZ 150 mg

Hakija esittdé ainoastaan kerroslaskelmat ja kuvat kolmesta kerroksesta, jossa
kylpyldtoimintoihin on néhtévasti laskettu kaikki muut tilat paitsi hotellihuoneet. (Ks. myos
liite 16 Kylpyldan lasketut kerrosalat.)

Kellarikerros, 1. kerros ja 2. kerros
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Seka hakijan ja pdéttdjén tulkinta siitd, ettd poikkeamaa ei esiintyisi on virheellinen ja
kylpylakayttotarkoitukseen on laskettu harhaanjohtavasti lahes kaikki rakennuksen tilat paitsi
hotellihuoneet. Kuten olemme edelld jo osoittaneet rakennuksen kéyttotarkoitus ja
rakennustyyppi, on muuttunut asemakaavan méairdysten vastaiseksi. Rakennus ei ole
kylpyldhotelli, vaan se kdsittdd majoitus- ja muita tiloja huoneistohotellityyppisen
majoitusliiketoiminnan tarpeisiin ja vain tavallisen hotellin tarjoaman méérin sauna- ja
allastilaa. Hotellihuoneiden kerrosala kasvanut ldhes kaksinkertaiseksi viitesuunnitelmiin
verrattuna ja vastaavasti allasala eli vesielementtien médrd pienentynyt 1,5 prosenttiin koko
rakennuksen kerrosalasta. Poikkeaminen muuttaa asemakaavan perusratkaisua, joka sallii
tontille kylpyléhotellin.

Rakennushanke on maank&yttd- ja rakennuslain 58 §:n vastainen. Poikkeamiselle ei ole
oikeudellisia edellytyksid eiki erityistéd syytd. Poikkeama mahdollistaa tontin kéyttdmisen
muuhun kuin kylpyldhotelli kédyttotarkoitukseen. Kéyttotarkoituksena on kylpylén sijasta
huoneistohotelli, jossa on tavallisen hotellin tarjoama méérd sauna — ja allastilaa.

Poikkeama liittyy tdysin hakijan omaan toimintaan, sen kustannustehokkuuteen ja
litketoimintamalliin, joka on jo kéytossé hakijan Miinchenissé sijaitsevassa
huoneistohotellissa. Poikkeamaan ei ole maanké&yton tavoitteisiin liittyvaa erityistd syyta.
Tontin varauspéatokselld ja arkkitehtuurikilpailun asemakaavan méiéraysten vastaisilla
kriteereilld ei voida muuttaa asemakaavan mukaista kayttotarkoitusta.

Vetoamme my6s KHO:n ennakkopéétokseen (KHO:2021:113), jossa hoivakotipalveluyksikkd
ei endd edustanut asemakaavan mukaista kayttotarkoitusta/rakennustyyppié eli tavanomaista
tuettua asumista vaan toimintayksikkoa oli pidettdva kokonsa ja toiminnan luonteen puolesta
lahempéna laitosmaista asumista. Kysymys oli my®ds siitd, olisiko rakennushanke edellyttanyt
poikkeamista myos asemakaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta.

Kayttotarkoituksen/rakennustyypin muutokseen liittyvén ristiriidan ymmaértdminen edellyttia
aikaa vievdd paneutumista poikkeamahakemuksen suunnitelmapiirustuksiin ja niiden
perkaamista. Pyyddmme tutustumaan tarkasti poikkeamishakemuksen suunnitelmien
pohjapiirustuksiin (liite 11) rakennustyypisti poikkeamisen nikokulmasta sekd vertailemaan
niitd timén valituksen liitteend oleviin asemakaavan ldhtdkohtana ja perusteluna kéytettyihin
viitesuunnitelmiin (pyydetty korkeimmasta oikeudesta).

On selkedd, ettei poikkeamien suunnitelmissa toteudu asemakaavassa méératty kylpylétilojen
osuus koko rakennuksesta.

POIKKEAMA 1. RAKENNUSALAN RAJAT YLITTYVAT

”Asemakaavaan merkityt rakennusalan rajat ylittyvit tontilla. Toimintoja sijoittuu tontilla eri

’

kohtaan kuin asemakaavapiirustuksessa.’

Hakijan mukaan poikkeus koskee sitd, ettd kylpyldhotelli ylittdd vahaisesti kaavan
rakennusalan rajat siipien kérjissd. Kioski, pienempi pihasaunoista ja IV-rakenteet sijoittuvat
tontilla rakennusalan rajan ulkopuolelle. Isompi pihasaunoista sijoittuu osittain rakennusalan
rajan ulkopuolelle.

Valittajat toteavat, ettd hakija hakemuksessaan antaa virheellisen kuvan poikkeamasta. Kuten
edelli totesimme, itse kylpylalle ja toisaalta hotellille osoitetut rakennusalat ylitetddn ja
sekoitetaan. Hotellihuoneita on sijoitettu kaavassa kylpyldtoimintojen rakennusalueeksi
merkitylle alueelle ja vastaavasti kaavassa hotellitoimintojen rakennusalalle sijoitettuja tiloja
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on laskettu mukaan kylpyldtoimintoihin. Samoin terassille osoitettu rakennusala on kasvanut
kaavaan merkitystd. Hakija myds hakee ulos 1000 asiakaspaikkaa.

Hakemuksessa ei ole haettu poikkeamaa kiyttotarkoitukselle osoitetuista rakennusaloista,
vaikka asemakaavan maardyksistd poiketaan merkittavasti.

Asemakaava méirittelemi rakennusoikeus koskee yhti rakennusta eiki ole jaettavissa

Hakijan hallinnassa olevalla tontilla on asemakaavassa merkintd KLH1/ kylpyldhotellin
korttelialue. Asemakaava erityisesti méérittelee alueelle vain yhden
kylpyldhotellirakennuksen, joka koostuu seki kylpylalle ettd hotellille maératyisté erillisistéd
rakennusaloista. Asemakaavan médritteleméa rakennusoikeus tarkoittaa vain yhta
kylpylahotellirakennusta, eiké silld tarkoiteta rakennuspaikkakohtaista oikeutta, joka
mahdollistaisi rakentaa useampia rakennelmia rakennusoikeuden puitteissa eli jakaa
rakennusoikeutta usean eri rakennuksen kesken.

Valittajat toteavat, ettd vield rakennusvalvonnan palaverissa 17.8.2022 rakennusten lisd&dmisti
on kaésitelty erillisend omana poikkeamana, mutta lopullisessa poikkeamahakemuksessa
lisdrakennukset on vain lisdtty rakennusalaa koskevaan poikkeamaan numero 1, korostamatta
itse erillisten rakennusten méérén lisdémisti. (Liite 18: RAVA kaavoitus poikkeamiset,
muistio 17.8.2022)

Toteamme, ettd poikkeamahakemuksessa on tontille lisitty 3 rakennusta asemakaavan
madrdysten vastaisesti. Lisatyt erilliset rakennukset ovat kylpylakerrosalaan lasketut saunat
(32 m2 ja 54 m2) ja tontin rajalla sijaitseva rakennusmassasta tdysin erillinen suuri
pizzakioski (24 m2). Rakennusten méaérityksistd ks. myos (KHO 15.10.2001).

Pizzakioski ja 1000 asiakaspaikan jittiterassi aiheuttaa paljon haittoja

Hakija ja pééattdja eivét ole kysyneet rakennusjarjestyksen 18§ mukaisesti naapurien
suostumusta siihen voivatko sijoittaa 1000:n asiakaspaikan ulkoterassia palvelevaa
pizzakioskia aivan tontin reunaan.

Piirustuksissa on itse asiassa kaksi terassialuetta. 1000 asiakaspaikan ja 1030 m2
anniskeluterassi, jolla sijaitsee myds erillinen ulkomyyntipiste ja jonka laidalla
rakennusalueen ulkopuolella ja tontin rajalla sijaitsee edelld mainittu pizzakioski. Lisdksi heti
ulkoilureitin vieressd rakennuksen Taivallahden puoleisella sivustolla tontin rajalla on toinen
suurikokoinen 200 m2 terassi, jonka asiakaspaikkamaéréa ei ole kuitenkaan annettu.
Terassialueet ovat huomattavasti suurempia, valtaavat enemmén alaa ja sijaitsevat eri
paikoissa kuin asemakaavassa méiéritetty terassialue. Vertailun vuoksi mainittakoon, etti
Senaatintorin jéttiterassilla 2021 oli 800 asiakaspaikkaa ja 2023 Senaatintorille avatulla
suurterassilla 410 asiakaspaikkaa.

Hakija vetoaa virheellisesti, ettd rakennusjarjestyksessd 18§ mainitut erityiset syyt antaisivat
rakennusvalvontaviranomaiselle valtuuden antaa lupa rakentaa naapurin rajaan asti
suostumusta kysyméttd. Hakija ei nimeé niiti erityisid syitd. Lisdksi naapureille aiheutuva
haitan takia rakennusvalvontaviranomaisen valtuus paéttié asiasta kumoutuu.

Toteamme, ettd poikkeamiselle ei ole maankdyton tavoitteisiin liittyvai erityistd syytd eikd
oikeudellisia edellytyksié vaan se liittyy tdysin hakijan omaan toimintaan. Hakija ja pééattéja
eivit ole arvioineet pizzakioskin ja siihen liittyvén 1000 asiakaspaikan aiheuttamia lukuisia
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haittoja alueen muille kayttdjille kuten naapureille, virkistyskayttdjille ja alueen luonnolle ja
eldimistolle. Suunniteltu massiivinen anniskeluterassi ei sovellu lapsiperheiden suosiman
uimaranta-alueen vilittoméaan laheisyyteen, koska se aiheuttaa haittaa alueen turvallisuudelle.
Muita aiheutuvia haittoja ovat mm. melu ja hajuhaitat, 1000 asiakkaan anniskelualueeseen
liittyvét turvallisuus- ja jarjestyshdiridhaitat, maisemahaitat, haitat alueen luonnolle ja
eldimistolle ja ylipadtddn kaupallisen tilan aiheuttama hiiritsevyys julkisen
virkistyskdyttoalueen rajalla

Poikkeama suurentaa maisemallista haittaa

Hakija toteaa perusteluissaan my®ds, ettd “kaavassa on rakennusala hyvin syvdrunkoiselle
rakennukselle, jossa on valokatteisia tiloja. Hotellin toimiva runkosyvyys on pienempi.”

Hakija on oikeassa, ettd valmiista hotellihuonemoduuleista rakennetulle hotellille pienempi
runkosyvyys on toimivampi, mutta asia on péinvastoin kylpyldn suhteen, joka vaatisi
syvarunkoisempaa rakennetta kayttotarkoituksen mukaisen laajan allasosaston tarpeisiin kuten
asemakaavan viitesuunnitelmissa. Hotellin toimiva runkosyvyys -perustelu tukee myds
valittajien vaitetta siitd, ettd huoneistohotellirakennustyypin vaatimukset ovat sivuuttaneet
kylpylarakennustyypin vaatimukset. Hakija on my®ds sijoittanut kylpyldlle kaavassa maarétyn
rakennusalan toiseen kerrokseen kaavan mééraysten vastaisesti hotellihuonemoduuleita,
joiden takia kapeaa runkosyvyyttd kdytetddn myos kylpyldn rakennusalalla. Tamaén takia siipid
joudutaan pidentiméén rakennusalan yli.

Hakija perustelee pienempad runkosyvyytta silld, ettd ndin saavutettaisiin parempaa
ympdristollistd vaikutusta. TAmaé ei pidd paikkaansa. Runkosyvyyden peruste on
tehdasvalmisteisen hotellihuonemoduulin kdytto ja rakennustyyppi. Nama moduulit ja
moduulirakentaminen on ollut l&htokohtana hakijan jarjestaimasséd arkkitehtikilpailussa, koska
hakijan Miinchenissé sijaitsevassa Soulmade huoneistohotelli rakentuu samantyyppisisti
moduuleista.

Asemakaavasta poikkeava rakennusnelididen massoittelu, joka johtuu valitusta
moduulirakentamisesta, kasvattaa hotellin siipid niin, ettd rakennus peittdd yhd enemmén
merellistd maisemaa ja kaventaa edelleen siipien ja meren rannan viélille jadvia maa-aluetta
sekd kulkureittid Sigurd Frosteruksen puistoon.

Keskeinen maisemallinen haaste Taivalsaareen rakentamisessa on ollut se, ettd kylpyldhotelli
ei peittdisi Taivallahden paitd, merellistd maisemaa ja ei jattaisi Sigurd Frosteruksen puistoa
hotellin taakse pimentoon hotellin takapihaksi. Asemakaavassa tétd haittaa pyrittiin
viahentdméain korostamalla viitesuunnitelmien pienimuotoisuutta. Samalla korostettiin, ettd
kylpyladn rakennusalalle sijoitetun ldpindkyvén ja avoimen kylpylédtilan avulla rakennus
sulautuisi maastoon eikd muodostaisi korttelimaista suljettua rakennetta.

Uusissa moduulirakentamiseen perustuvissa suunnitelmissa hotelli ei endé sulaudu maisemaan
asemakaavassa esitetyllé tavalla vaan muodostaa muurimaisen, merellistd maisemaa peittdvin
rakenteen. Palaamme vield maisemapeittoon kohdassa poikkeama 3.

Huomautamme myds Eurooppalainen maisemayleissopimus (2006) edellyttdi, ettd maisemien
arvo olennaisena osana ihmisen kulttuuri- ja luonnonympéristdd tunnustetaan
lainsddddanndssd. Maisemandkdkohdat on otettava huomioon kaikissa toimenpiteissé, joilla voi
olla vaikutusta maisemaan. Liséksi on otettava kéyttoon menettelytapoja, joiden avulla
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kansalaiset ja viranomaiset voivat osallistua maiseman arviointiin ja tavoitteiden
médrittelemiseen ja toteuttamiseen. Poikkeaman aiheuttamasta uudesta maisemahaitasta olisi
vahintddn pitdnyt tehdd selvitys ja uusi kansalaiset osallistava arviointi. Hakija ei ole
hakemuksessaan milldédn tavoin selvittanyt kasvavaa maisemahaittaa eiké tehnyt
nakymaselvityksid kaikista ilmansuunnista ja perspektiiveistd. Maankayton johtajalla ei ole
voinut olla yksin tarpeellista asiantuntijuutta ilman selvityksid arvioida kasvanutta
maisemahaittaa.

Asemakaavassa on yksi uima-allas ulkona ei kahta

Asemakaava madrayksissd on yksi uima-allas ulkona méaratyssd paikassa.
Poikkeamasuunnitelmissa esitetédén kahta pientd allasta siirrettynd toiseen paikkaan kuin
asemakaavassa. Sisdlld on vain yksi pieni uima-allas (115 m2) ja yksi pieni poreallas (n. 7
m?2). Uima-altaiden siirtdminen ulos ja asemakaavasta poikkeavaan paikkaan palvelee jalleen
ainoastaan hakijan pyrkimysté vapauttaa sisétilaa huoneistohotellikdytttarkoitukseen.

Viitesuunnitelman massoittelu on méiriatty asemakaavassa kiyttotarkoituksille osoitettuina
rakennusaloina

Vastineessa moitteeseen hakija ilmoittaa. ettd kaavaa edeltéineen viitesuunnitelman
massoittelu ei ole sitova.” Viite on vaari, silld, viitesuunnitelman massoittelu on siirretty
suoraan kaavadokumenttiin, jossa kaava méarai kylpyldkayttdtarkoitusta maarittdvan
rakennusalan ja hotellikdyttotarkoitusta madrittdva rakennusalan sijainnit.

Hakija pyrkii myds viheksyméén viitesuunnitelman merkitysti, vaikka sen avulla maériteltiin
kylpyldhotellin asemakaavassa maératyt maisemalliset ja tilank&aytolliset rajat.
Viitesuunnitelmaa kéytettiin perustana asemakaavan muutoksen hyviksymiseen ja hankkeen
lainvoimaisuuden vahvistamiseen myos hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-
oikeudessa.

Viitesuunnitelma ei aseta tarkkoja ehtoja rakennuksen ulkonéoélle tai erityiselle tilaratkaisulle,
mutta sen kautta on kaavaan méadritelty tarkasti rakennusalat seké kylpyla- ja
hotellitoimintojen sijoituspaikat kaavadokumentissa. Valittaja toteaa, ettd viitesuunnitelman
juridinen merkitys on huomattavasti suurempi kuin hakijan itsensi jarjestimén ja merkittavan
menettelyvirheen siséltdvan arkkitehtikilpailun, johon seki hakija ettd paattdjd vetoavat.

Tarkoituksenmukaisuus hakijalle

Hakija perustelee poikkeamaa tarkoituksenmukaisuussyilld. Tarkoituksenmukaisuussyy ei
yksin anna juridisesti perustetta poiketa asemakaavasta. Toteamme myos, ettd hakija esittima
tarkoituksenmukaisuus liittyy ainoastaan hakijalle omalle toiminnalle, sen
kustannustehokkuudelle (moduulirakentaminen), liiketoimintamallille ja taloudelliselle edulle

Hakijan perusteluissa my0s esitetddn, ettd kylpyldén liittyvét terassit, saunat, suihkut ja
ulkoaltaat tarvitsevat rauhallista sijaintia, joihin valvottu kéynti siséltd ulkotilan kautta on
toiminnallisesti jarkevé ratkaisu. Perustelu on ristiriitainen, silld asemakaavassa on korostettu
julkisen ja yksityisen tilan saumatonta yhteenliittymisté. Lisdksi huomautamme, ettd mikali
ulkotilaan siirretyt rakennukset tarvitsevat rauhallista sijaintia ja valvontaa, ei niitd olisi
ylipdétadn pitdnyt sijoittaa ulos ja julkisen puistotilan rajalle.

Perusteluidemme perusteella katsomme, ettd poikkeama 1 on lainvastainen ja pitéisi kumota.
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POIKKEAMA 2. KAYTTOTARKOITUKSENMUKAISIA TILOJA KELLARIIN

Asemakaavassa ei ole mainintaa pddasiallisen kéyttétarkoituksen mukaisista tiloista
kellarissa. Poikkeamassa pddasiallisen kdyttétarkoituksen tiloja sijoitetaan
asemakaavaprosessissa kdytetyn viitesuunnitelman vastaisesti kellariin.

Hakija on vedonnut MRL 115§ ja esittéinyt, ettd padasiallisen kéyttotarkoituksen mukaisia
tiloja on sijoitettu vain vihdisessd méairin kellariin. Hakijan mukaan niité ovat asiakastilat
niihin johtavine kulkutiloineen: asiakas-wc: t, pesutupa, kylpylé- ja liikuntatilojen
pukuhuoneet, pesu- ja wc-tilat. Hakija on perustellut poikkeamaa lépindkyvéan kaupunkikuvan
sdilyttamisella ja tarkoituksen mukaisemmalla kaytolla.

Kyse ei ole vdhdisestd madrastd. Kylpylatiloja on sijoitettu kellariin 846 m?. Tilat mahtuisivat
maanpadlisiin kerroksiin, ellei kylpyldn rakennusalalle olisi kaavan vastaisesti sijoitettu
hotellihuoneita.

Valittajat my0s huomauttavat, ettd hakija on epéloogisella ja valikoivilla laskelmillaan my6s
hamartanyt kuinka paljon paédkayttotarkoituksenmukaisia tiloja kellariin on sijoitettu ja ovatko
ne ylipaataan kylpylatiloiksi laskettavia. Kylpylatiloihin on kellarissa laskettu mm. kaikki
asiakas wc:eet (ulkoterassin wc, asemakaavassakaavassa hotellin rakennusalle sijoittuvien
aulojen wc:eet ja kokoustilojen wc:eet). Kellariin on my®ds sijoitettu hotellin ja ravintolan
henkilokunnan sosiaalitiloja ja vaikuttaa siltd, ettd ne ovat jatetty laskematta mukaan sekd
hotellin etti kylpylén kerrosaloihin.

Puuttuvalla huonetilaohjelmalla ja valikoivalla tilalaskentatavalla hakija sitoo
kylpylankayttotarkoituksen kerrosalaan siithen kuulumattomia tiloja ja vapauttaa niin
hotellitarkoituksen kerrosalaa hotellihuoneille. Laskentatapa on kestimiton ja mahdollistaa
kayttotarkoituksesta ja rakennustyypistd poikkeamisen. Ndin myds kierretdéin asemakaavan
madrddmai kylpylan kerrosalan maéraé (ks. tarkemmin kéyttdtarkoituksen muutos)

Valittajat pyytavit jilleen, ettd hallinto-oikeus velvoittaisi hakijaa toimittamaan tarkat
kayttotarkoituksenmukaisen huonetilaohjelmat ja laskelmat, jotta voitaisiin selvittdd mitka
tilat ja kuinka suuret on laskettu kylpylakéyttotarkoitukseen, mitké hotellikdyttotarkoitukseen
ja mitkd ovat kayttotarkoituksille yhteisié tiloja, jotta voidaan arvioida ovatko kerrosalat jaettu
oikein kéyttotarkoitusten kesken.

Hakija on myos perustellut poikkeamaa sill4, ettd asemakaavan vastaisesti padasiallisten
kayttotarkoituksen mukaisten tilojen siirtdminen kellariin olisi tarkoituksenmukaisempaa.
Toteamme, ettd hakija esittdmai tarkoituksenmukaisuus liittyy ainoastaan hakijalle omalle
toiminnalle, sen kustannustehokkuudelle (moduulirakentaminen), litketoimintamallille ja
taloudelliselle edulle, eika tarkoituksenmukaisuus yksin voi olla juridinen peruste poiketa
asemakaavasta.

Valittajat toteavat, ettd hotellin maanpaélisissé tiloissa on riittdvasti mahdollisuuksia sijoittaa
asiakas-wc:t, pesutupa, kylpylan ja liikuntatilojen puku-, pesu- ja we-tilat ilman, ettd
kevyempi, lapindkyvampi ja maisemaan sulautuva ilme vaarantuisi, koska kokonaisuudessaan
lapindkyvéa tilaa on kylpylasiivessd niukasti ja kylpyldn rakennusalalle on jo piirustuksissa
suunniteltu hotellihuoneita sisdltdva lapindkyméton ja maisemaa peittava kerros.

Kun kellarikerrokseen lisdtadn kayttotarkoituksen mukaisia tiloja, tulee
kylpylékayttotarkoitukseen méaritystd rakennusalasta kolmikerroksinen asemakaavan

18



madrddman I1-kerroksisen sijaan. Liséksi kdyttotarkoituksen mukaisten tilojen siirtdminen
kellariin vihentidd myos sinne kaavassa madrattyjen pysédkdintipaikkojen méaérad (poikkeama
4) ja mahdollisesti huoltoliikenteen vaatimaa tilaa. Tama aiheuttaa selkd4 haittaa naapureille
ja koko alueen kéyttgjille.

Perusteluidemme perusteella katsomme, ettd poikkeama 2 on lainvastainen ja pitdisi kumota.

POIKKEAMA 3. RAKENNUKSEN KORKEUS KASVAA ASEMAKAAVASTA

Poiketaan asemakaavaan merkityistd julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimmistd
korkeusasemista ja maanpinnan korkeusasemista.

Hakija on ilmoittanut poikkeaman olevan II-kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton
leikkauskohdan kohdalla 2,41 m (asemakaava +11.3, suunnitelma +13.71) ja IlI-kerroksisen
osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan osalta 0,99 m.

Valittajat huomauttavat, ettd rakennuksen korkeus ja sen maisemaa peittdva luonne oli
erityisen kiistanalainen aihe asemakaavaa hyviaksyttiessé ja rakennuksen korkeuden
rajaaminen oli merkittdva seikka asemakaavan muutoksen hyvaksynnassa.

Helsingin kaupunkisuunnitteluseura valitti 2007 kylpyldhotellin asemakaavasta erityisesti sen
maisemaa pilaavan rakennusmassan takia. (Liite 19 Kaupunkisuunnitteluseuranvalitus 2007.)
Seka kaupunginhallitus vastauksessaan valitukseen ettd hallinto-oikeus péétoksessédan
korostivat viitesuunnitelmista tehtyja laajoja maisemaselvityksid sekd rakennuksen
korkeusrajoitusten tarkkaa rajoittamista, joiden katsottiin varmistavan maisemallisten arvojen
sdilyminen.

“Selvityksiin perustuen rakennus on kaavassa tarkasti mddritelty asemakaavamerkinnéin ja -
mddrdyksin. Rakennusala on tiukasti rajattu ja esimerkiksi korkeus on mdidritelty sekd
kerrosluvuilla ettd julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimpind korkeusasemina.”
(Kaupungin hallituksen selitys hallinto-oikeudelle 28.9.2007. Liite 6.)

”Asiakirjoissa on arkkitehtitoimiston 5.10.2001 pdivitty kylpyldhotellin viitesuunnitelma,
jossa on julkisivu-, ilma-, leikkaus- ja perspektiivikuvia rakennuksesta eri suunnista
katsottuna. Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan viitesuunnitelman valmistumisen jilkeen
perspektiivikuvia tilattiin vield lisdd valokuviin sovitettuina mallinnoksina.” (Hallinto-
oikeuden paitds 19.6.2008. Liite 7.)

Asemakaavassa tarkkaan rajoitetusta korkeuksista poikkeaminen 2,41 metrilld ja noin 1
metrilld ei ole vihdinen poikkeama ottaen huomioon asemakaavaprosessissa tarkkaan
médritetyt ylimmat korkeudet.

Poikkeamaa perustellaan silld, ettd uudet suunnitelmat perustuvat uudelle turvallisen
rakentamisen korkeusasemalle +3.1 ja sen vaikutukseen kattokorolle Vastineessa moitteeseen
hakija ilmoittaa, ettd “rakennuksen korkoihin liittyvd poikkeama on perusteltu
vksityiskohtaisesti poikkeamishakemuksessa.” Niin ei ole. Perusteluista ei kdy ilmi, miten
paljon uusi korkeusasema 3,1 poikkeaa aikaisemmista ja miksi se vaikuttaa eri tavoin hotellin
eri rakennusaloihin. Korotus on 2,4 metrié kylpylékéyttdtarkoitukseen méarétyssa II-
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kerroksisissa siivissd ja 0,99 metrid hotellikéyttotarkoitukseen méadratyssé I11-kerroksisessa
0sassa.

Asemakaavassa korkeusasema on +2,2 m ja jos uusi on +3,1m, on korkeusasema kasvanut 0,9
m. T4lld voi vield perustella hotellin rakennusalalla korkeusaseman ylityksen 0,99 m, silla
0,09 poikkeamaa voidaan pitdé véhiisend. Perustelematta jad miksi kylpylan rakennusalalla
poikkeus on 2,41 metrid eiké uuden korkeusaseman edellyttdma 0,9 m. Paattdja myos itse
toteaa korkeusaseman vaikutuksen olevan kaavaratkaisuun ndhden noin metrin
suuruusluokkaa, ei siis suinkaan 2,14 metrii.

Vastauksissa moitteeseen hakija vetoaa myds tekemadnsa uuteen ndkymaéselvitykseen, jossa
véitetddn, ettei rakennuksen riystdskoron nousu peité ndkymié olennaisesti.

Valittajat toteavat ndkymaéselvityksen olevan puutteellinen. Uusi ndkymaéselvitys on tehty vain
yhdeltéd suunnalta ja vaikutusta arvioitu vain Merikannontien ja Pohjoinen Hesperiankatu 37:n
padtyasuntojen ylakerran nikyméan. Kunnollinen maisemaselvitys olisi pitdnyt tehdd kaikista
ilmansuunnista, useasta eri perspektiivisti ja kaikkien 1&hinaapurien osalta kuten esim.
viitesuunnitelman osalta tehtiin. Esimerkiksi. Hietsun paviljongin rannanpuolisen terassin tai
uimarannan suunnasta ei ole tehty mitddn maisemaselvitystd, vaikka erityisesti 2,41 metrin
korostus rakennuksen uimarannan puoleiseen osaan peittdd ndkyméaa merkittévasti.
Pyyddmme, ettd hallinto-oikeus velvoittaa hakijaa tekemédn nikymaselvitykset kaikista
ilmansuunnista ja kaikista perspektiiveista.

Valittajat huomauttavat, ettd korkeuden ylitys 2,41 m asemakaavassa kylpylille asetetulla
rakennusalalla ei johdu kestdvén rakentamisen vaatimuksista vaan siitd, ettd uudessa
suunnitelmassa kylpyldn rakennusalalle, jossa viitesuunnitelmissa oli korkea yksikerroksinen
(10,7 m) lapindkyva tila, on lisdtty asemakaavan madradméan rakennusalojen sijoittelun
vastaisesti umpinainen kerros hotellihuoneita ja samalla my6s kellarikerrosta on korotettu
sinne asetettujen padkayttotarkoituksellisten tilojen takia (poikkeama 2). Tastd johtuu myos
perusteluissa mainittu toimivan huonekorkeuden edellytys. Lépindkyméiton hotellihuoneita
siséltiava lisdkerros ilman korkeuden ylitystd estdd asemakaavassa edellytettya
pienimuotoisuuden vaatimusta ja on merkittdva poikkeama asemakaavasta.

Ylitysté ei olisi tapahtunut, ellei hakija olisi pyrkinyt kasvattaa hotellihuoneiden mééara ja jos
hakija ei olisi poikennut asemakaavan mairdysten mukaisista rakennusaloista siten, ettid
kylpylén rakennusalalle on tuotu hotellihuoneita.

Poikkeama on perustelematon ja lainvastainen ainakin kylpylén rakennusalalla tapahtuneen
2,41 metrin ylityksen osalta, joka tarkoittaa edelleen 1,51 metrin ylitystd myds uusien
turvallisen rakentamisen vaatimusten osalta.

Perusteluidemme perusteella katsomme, ettd poikkeama 3 on lainvastainen ja pitéisi kumota.

20



POIKKEAMA 4. AUTOPAIKAT VAHENEVAT
Poiketaan vihdisessd mdcdrin kaavan autopaikkamddrdyksestd

Poikkeamassa pysdkointipaikkaméarad vahennetéén asemakaavassa méérétystd autopaikkojen
madréstd. Asemakaavassa kylpyldhotellia varten on rakennettava 1 ap/165 k-m2.
Asemakaavan kokonaiskerrosalalla se tekisi 75 autopaikkaa ja hakijan vaittdmalla
suunnitelmien kokonaiskerrosalalla 12 167 k-m2, 74 autopaikkaa.

Autopaikkoja on kuitenkin vahennetty 67 paikkaan.

Valittajat huomauttavat, ettd alun perin alueen suunnittelun ehtona yleiskaavassa oli, ettei
litkkennealueiden tarve ja varaukset nykyisestidén kasva. Asemakaavaa varten tehtiin erityinen
selvitys Taivallahden alueen pysékdintipaikoista. (Liite 20: Taivallahden pysédkointiselvitys
2004.)

Selvityksessd vuonna 2004 alueen pysédkointipaikkojen maaréksi laskettiin 585, johon lisdttiin
kylpyldhotellilta vaadittavat 75 autopaikkaa. Tulokseksi saatiin 660 autopaikkaa. Méérén
katsottiin riittdvéan, koska kylpylahotellin autopaikkojen tarpeeksi arvioitiin 170, kun
hotellissa oli 148 huonetta ja 300 asiakaspaikkaa.

Valittajat huomauttavat, ettd ldhialueen kadunvarsien pysakointipaikat ovat vihentyneet ja
edelleen vihenemaéssa kaupunkikehityksen ja katutilan uudelleenjérjestelyjen myotd. To616ssa
on jo ongelmana, ettd paikkoja on vihemman kuin pysikoijia. Taivalsaaren
lahipysdkdintialueilla F ja H on pysdkointitunnuksia paljon enemmén kuin
pysakointipaikkoja.

Tassé pysékointitilanteessa hotellin huoneluku kasvanut 185 huoneeseen ja asiakaspaikkojen
maérd 300 asiakkaasta poikkeushakemuksessa ilmoitettuun 2212 asiakaspaikkaan. Hotellin
oletettu kdvijamaara on siten moninkertainen suhteessa tehtyyn selvitykseen, joka ei endd ole
ajan tasainen.

Kylpyldhotellin autopaikkojen tarve on noussut huomattavasti ja autopaikkojen maérésti ja
tarpeesta olisi pitdnyt ehdottomasti tehdi uusi ajankohtainen selvitys. Valittaja pyysi tétd
selvitystd poikkeuksesta tehdyssd moitteessaan. Uutta selvitystd asiasta ei ole tehty.

Poikkeama aiheuttaa merkittavasti haittaa alueen muille kéyttdjille vihentaméalla kadunvarsien
pysakointipaikkoja ja lisddmalla liikennettd 1dhialueen kaduilla, kun hotellin asiakkaat
joutuvat etsimain pysédkointipaikkoja jo pysdkdintikapasiteettinsa ylarajoilla olevilta hotellin
1ahistoll4 sijaitsevilta pysdkointialueilta F ja H.

Poikkeaman syy on poikkeama 2 eli kiyttotarkoituksenmukaisten tilojen siirtiminen kellariin,
jotka mahtuisivat maanpééllisiin kerroksiin, ellei kylpyldn rakennusalalle olisi kaavan
madrdysten vastaisesti sijoitettu hotellihuoneita.

Hakija vetoaa arkkitehtikilpailuvaiheessa yksittdisen virkamiehen sdhkopostissa antamaan
lupaukseen, jonka mukaan hakija voi pyrkid omiin, asemakaavasta poikkeaviin
pysdkointipaikkatavoitteisiinsa. Yksittdiselld viranomaisella ei ole toimivaltaa luvata poiketa
kaavassa miiritetystd autopaikkamaérasta.

Paittéja esittdd poikkeaman perustuvan hakijan omaan arvioon ja siihen, ettd tyopaikka-
alueiden autojen ja pyorien pysdkointipaikkamairien laskentaohjeet ovat kaavan
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voimaantulon jialkeen muuttuneet. TyOpaikka-alueiden autojen ja pydrien
pysékointipaikkaméérien laskentaohjeissa on mééritelty vain hotellien pysdkointipaikat, ei
kylpyloiden. Kylpylda 1dhinnd olevan uima-hallin vaatimat paikat laskentaohjeissa ovat 1
ap/60 k-m2. Kaavan kerrosaloilla laskettuna 4300 k-m2 (kylpyld) ja 8000 k-m2 (hotelli)
tarvittaisiin 95 pyséakointipaikkaa. Téahin pysdkointipaikkalukuun ei ole laskettu ravintoloiden,
tapahtumatilan tai terassin asiakaspaikkoja.

Paattdja myos perustelee autopaikkojen vahentamisen silla, ettd “kylpyldhotellin toiminta
perustuu konseptiin, jonka mukaan suurin osa asiakkaista saapuu julkisella liikenteelld,
kdvellen tai pydrdillen.” Péattdja ei selvitd, miten kylpyldhotellin “konsepti” estéid ihmisid
halutessaan saapumasta 2212 asiakaspaikalle autolla tai miten konsepti estda
liikennealueiden tarpeen ja varausten huomattavan kasvun”’(asemakaavan lahtokohta.).

Asiakaspaikkojen madrdn huomattava kasvattaminen ja samanaikainen autopaikkojen
viahentdminen aiheuttaa merkittédvéa haittaa naapureille ja koko alueelle. Naapurikiinteistolla
Hietsun paviljongilla on esimerkiksi jatkuvassa kiytossd olevalle 200 hengen juhlatilalle
kaupungin maanvuokra-alueella osoitettu yksi invalidipaikka. Juhlatilan asiakkailla on jo nyt
todella vaikeaa 10ytia vapaita parkkipaikkoja alueelta. Sama tilanne koskee kaikkia 1dhialueen
kiinteistoja.

Valittajat katsovat, ettd poikkeama 4 autopaikkojen madran vihentiminen on kumottava tai
vahintdin palautettava késittelyyn niin, ettd samalla tehddén ajanmukaiset uudet selvitykset
hotellin asiakaspysdkointitarpeesta ja alueen kadunvarsipysikointipaikkojen tilanteesta.

VIRHEET JA PUUTEET PAATTAJAN PERUSTELUISSA

Hallintolain 45 § mukaan "P#4t6s on perusteltava. Perusteluissa on ilmoitettava, mitkd seikat
ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekéd mainittava sovelletut sidnnokset.”

Oikeuskirjallisuudessa on korostettu, etti perustelujen tulee olla johdonmukaisia ja niiden
tulee olla tosiasiaperustelua, eli koskea paiatoksen perusteena olevia tosiasiallisia syitd.!
Mienpii korostaa, ettei pelkki sovelletun lainkohdan mainitseminen ole riittivii perustelua.?
Perusteluissa pdattdja ei voi siis vain toistaa muodollisesti MRL:n vaatimuksia ja vaittda
niiden toteutuvan esittdmattd vaitteilleen tosiallisia perusteita. Paatoksen perustuessa
kokonaisharkintaan perusteluiden tulisi olla kattavat, ja punninnassa tulisi esittdd myds
annettua ratkaisua vastaan puhuvat nikékohdat.® Perusteluvelvollisuuteen liittyy myos HL
31§:n sédénnos selvittdmisvelvollisuudesta, jonka mukaan viranomaisen on huolehdittava asian
riittdvasta ja asianmukaisesta selvittdmisestd hankkimalla asian ratkaisemiseksi tarpeelliset
tiedot seka selvitykset.

Valittajat huomauttavat, ettd paétosti ei ole perusteltu asianmukaisesti, vaan 1&hinné referoitu
lainkohtia, mitdéin vastakkaisia nékokohtia ei ole harkinnassa kasitelty eiké tarvittavia
selvityksid tehty tai hankittu.

11Ks. Kulla, Heikki: Hallintopddtoksen perustelemisesta. Teoksessa Oikeus kansainvilisessd maailmassa — Ilkka Saraviidan
juhlakirja, Edita Prima Oy, Helsinki 2008, 39.

2 Mienpid, Olli: Hallinto-oikeus. Sanoma Publishing, Helsinki 2013.

3 Ks. Kulla 2008.
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Paattdjan mukaan poikkeamat voidaan toteuttaa, koska 1) suunnitelma noudattaa asemakaavan
periaatteita, 2) poikkeamat kaavasta eivit ole merkittévié ja 3) ajantasainen ohjeistus
turvallisista rakentamiskorkeuksista ja suunnitelmien tarkentuminen asemakaavan
voimaantulon jélkeen perustelevat poikkeamistarvetta.

Kuten olemme edelld huomauttaneet, hakija poikkeaa asemakaavan periaatteesta, joka maaraa
tontille yhden kylpyléhotellirakennuksen. Kéyttotarkoituksesta on poikettu: kylpyléhotelli on
huoneistohotelli, silld rakennuksessa on vesielementteja eli allasaluetta 1,5 % koko
kerrosalasta. Hotellihuoneiden méarié on kasvatettu, osa on kahden huoneen sviitteja ja
jokaiseen huonetyyppiin on asennettu keittid.

Asemakaava salli kylpyléhotellin rakentamisen niin, ettd kylpylatoiminnat ovat erikseen
médritetty omalle I1-kerroksiselle rakennusalalleen ja muodostavat véhintdin 35%
kerrosalasta ja hotellitoiminnat on keskitetty omalle I1I-kerroksiselle rakennusalalleen. Tamé
periaate ei poikkeamassa toteudu.

Huoneistohotelli rakennustyyppina ja liiketoimintana poikkeaa merkittivésti kylpyldhotellista.
Poikkeaminen johtaa siihen, ettd tontin kayttdtarkoitus muuttuu huoneistohotellityyppiseksi
pitempiaikaista asumista- ja majoituspalvelua tarjoavaksi alueeksi.

Periaatteena ei ole ollut rakentaa huoneistohotellia, jossa pitempiaikaiseen asumiseen sopivat
huoneistot asettuvat koko rakennusalalle ja minimoida kylpyldén yleisen késityksen
mukaisesti kuuluvat sauna- ja allastilat tavallisen hotellin tarjoamien allas- ja saunatilojen
kokoluokkaan.

Padttdja myos myontdd, etteivit poikkeushakemuksen mukaiset suunnitelmat vastaa
asemakaavan mahdollistamaa ratkaisua. Han kuitenkin véittda, ettd ndin saavutettaisiin
korkeatasoisempi ja ympéristoon sopivampi ratkaisu. Viite on perusteeton. Moduuleista
rakennettua huoneistohotellia, joka peittid laajemman osan maisemasta kuin
viitesuunnitelman varsinainen kylpyléhotelli, ei voida pitdd milldan kriteereilli
korkeatasoisempana tai maisemaan ja ympéaristoon paremmin sopivana ratkaisuna.
Rakennustyyppi on asemakaavan vastainen.

Asemakaavan maérdysten sijaan seké hakija ettd pdéttdjd vetoavat hakijan itsensé jérjestdiméién
arkkitehtuurikilpailuun (2019), jonka voitti nykyisten suunnitelmien luonnos.
Arkkitehtuurikilpailu ei ylitd oikeudellisesti asemakaavaa vaan on sille alisteinen, eiki sitd sen
takia voi kdyttaa perusteluna poikkeamiseen asemakaavasta. Arkkitehtikilpailun
perusldhtokohta on pdinvastoin aiheuttanut poikkeamat. Liséksi valittajat huomauttavat, etta
tuomaristoon ei kutsuttu kaupunginvaltuuston paitdksen (2007) mukaisesti yhtdan
kaupunginosayhdistysten edustajaa.

Vaikka arkkitehtikilpailussa korostettiin nimellisesti asemakaavassa vaadittua maisemaan
sopeutumista, kilpailun perusléhtokohta oli kéyttda hakijan ehdotuksesta samantyyppisid
tehdasvalmisteisia puumoduuleita kuin hakijan Miinchenissé sijaitsevassa huoneistohotellissa
on kéytetty. Kustannustehokas moduulirakentaminen kilpailun ldhtSkohtana aiheutti sen, ettei
asemakaavassa rakennusalalle paremmin sopivaa ja orgaanisemmin puistoon ja rantaan
sulautuvaa syvarunkoista suunnitelmaa voitu toteuttaa vaan kaikkien ehdotusten
arkkitehtuurin oli perustuttava moduuliin. Huonemoduulinkéyttd tuotti runkosyvyydeltdan
pienemmaén rakennuksen, mutta samalla myohemmin poikkeamatarpeen rakennusalan
ylittimiseen, joka aiheuttaa suurta maisemallista haittaa.

Valittajat huomauttavat, ettd virheellisesti jarjestetty ja asemakaavan vastaisilla kriteereilla
toteutettu arkkitehtikilpailu pitdisi jarjestdd uudestaan.
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Paattdja esittad, ettd kiyttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen kellariin vahédisissé
méérin (n. 850 m?) on perusteltua kylpyldtoimintaa palvelevien puku-, pesu- ja WC-tilojen
osalta, koska tilat eivét tarvitse luonnonvaloa. 850 m? ei ole véhdinen mééré ja niiden
sijoittaminen kellariin ei johdu luonnonvalosta vaan siitd, ettd kylpylén rakennusalalle on
asemakaavasta poiketen sijoitettu ldhes koko kerros hotellihuoneita.

Paattdja ei kuitenkaan perustele miksi kellarikerrokseen on sijoitettu muita téysin vastaavia
padkayttotarkoituksen mukaisia tiloja, kuten esim. henkilékunnan taukotiloja, joita ei ole
laskettu lainkaan minkdén kayttotarkoituksen rakennuskerrosalaan. Liséksi hakija noudattaa
valikoivaa ja epdloogista tilojen laskentaa kuten valittaja aiemmin on jo maininnut.
Kunnollista ohjeiden mukaista huonetilaohjelmaa ei ole lainkaan tehty. Kunnollinen
huonetilaohjelma ja tarkat huonetilaohjelmalaskelmat tarvitaan, jotta voidaan arvioida, onko
kayttotarkoituksiin laskettu niiden mukaiset tilat ja onko kokonaiskerrosala mahdollisesti
ylitetty.

Paattdja perustelee, ettd rakennuksen julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimmaén sallitun
korkeusaseman ja maanpinnan likiméardisen korkeusaseman ylittdminen on perusteltua
johtuen varautumisesta merenpinnan nousuun. Pdéttdjd ilmoittaa korkeusaseman vaikutuksen
olevan kaavaratkaisuun ndhden metrin suuruusluokkaa ja jittdé perustelematta kylpylan
rakennusalalla 2,41 metrin ylityksen. Valittaja on késitellyt padttdjén perustelujen
virheellisyyttd tarkemmin edelld (poikkeama 3).

Pééttéja perustelee poikkeamisen autopaikkojen vihentdmisen madrésta silla, ettd se perustuu
hakijan omaan arvioon tarpeesta ja 2017 pysédkointipaikkaméirien laskentaohjeisiin. Perusteet
ovat virheelliset kuten edelld valittaja on osoittanut (poikkeama 4)

PAATOKSESSA MAINITUT ERITYISET SYYT

Poikkeamishakemuksen tueksi on aina esitettiva maankayttd- ja rakennuslain 171 §:n
tarkoittamia erityisid syitd. Lahtokohtaisesti hakijan tulisi esittda erityiset syyt
hakemuksessaan, mutta pidtoksentekijin tulee oikeudellisesti perustella erityisten syiden
puuttuminen tai olemassaolo.

Poikkeamisen eriytyisend syynd on péattdjan mukaan 1.1) asemakaavan toteutumisen ja 1.2)
alueen kokonaissuunnitelman toteutumisen edistiminen, 2) méardysten ja tilanteen
muuttuminen asemakaavan laatimisen jédlkeen seké 3) elinkeinoeldmén toimintaedellytysten
edistiminen.

Yhtikéan ndistd annetuista erityisistd syisté ei ole oikeudellisesti tai tosiasiallisesti perusteltu.
1.1) Asemakaavan toteutuminen.

Poikkeama asemakaavasta ei voi madritelméansd mukaan edistdd asemakaavan toteutumista,
koska poikkeaman Iuonne on péinvastoin poiketa asemakaavan maarayksista.
Poikkeamissddnnokselld annetaan mahdollisuus jattdd noudattamatta tiettyd sdannostd ja ndin
ollen tavallaan toimia vastoin asemakaavaa ja lakia. Poikkeamalle on oltava jokin muu
erityinen syy juuri sen takia, ettei se endi toteuta asemakaavan mairdyksia. Se, ettd
poikkeamien taustalla on kylpyldhotellin sijaan alueelle rakentumassa kaavan vastainen
rakennustyyppi eli pitempiaikaissmman asumisen mahdollistava huoneistohotelli, jossa allas-
ja vesielementit selvisti alittavat kylpylakayttotarkoituksen alarajan, ei edistd asemakaavan
madrdyksen toteuttamista.
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1.2) Alueen kokonaissuunnitelman toteutumisen edistiminen

Poikkeamien taustalla vaikuttava asemakaavan asettamasta rakennustyypistd poikkeaminen ei
edisté alueen kokonaissuunnitelmaa. Alueen kokonaissuunnitelmassa keskeistd on ollut
kaupunkilaisten uimakauden pidentdminen, virkistysmahdollisuuksien takaaminen ja
kehittdminen seké kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ja merkittidvéin alueen kehittdminen sille
luonteenomaisalla tavalla. Arkkitehtonisesti korkeatasoisen ainutlaatuisen kylpylarakennuksen
katsottiin sopivan paikkaan. Uimakautta ei pidennd pitempiaikaisen asumisen salliva
huoneistohotelliketjun hotelli, jossa on sisélld yksi poreallas ja yksi pieni uima-allas.
Arkkitehtonisesti korkeatasoinen rakentaminen ei perustu moduuleille, silld
moduulirakentamisella tavoitellaan edullista ja nopeaa (asunto)rakentamista, joka
valitettavasti tuottaa keskenddn samankaltaista muotokieleltddn koyhaa arkkitehtuuria.

2) Midriysten ja tilanteen muuttuminen asemakaavan laatimisen jilkeen.

Paattdja esittdd ainoastaan kaksi médrdysten ja tilanteen muutosta. 1) Korkeusaseman
muutoksen, joka kuten edelld on todettu selittdd vain 0,99 metrin poikkeamista, ei 2,41 metrin
poikkeamista (ks. poikkeama 3)

2) Uudet pysdkointipaikkaméaérien laskentaohjeet, jotka eivat pelkkiné ohjeina kumoa
asemakaavan méairdyksid. Tosin my0s ohjeena ne edellyttivit enemmaén pysdkointipaikkoja
kylpylédlle (ks. poikkeama 4). Lahialueilla kadunvarsipysékdintipaikkojen méird alueella on
viahentynyt ja tarve kasvanut asemakaavan voimaan tulon jialkeen kuten olemme edelld
osoittaneet (ks. poikkeama 4).

Muutokset eiviat myoskadn perustele muita poikkeamia, eivatkd varsinkaan poikkeamaa itse
kayttotarkoituksesta.

3) Elinkeinoelimiin edellytysten edistimisen

MRL 5§ mainitsee kylld alueiden kdyton suunnittelun yhtend tavoitteena ’9) elinkeinoeldméan
toimintaedellytysten ja toimivan Kilpailun kehittymisen,” mutta se, ettd yhdelle
hotelliyrittdjille annetaan lupa poiketa pelkén oman taloudellisen etunsa takia muita
elinkeinonharjoittajia madradvastd asemakaavasta ei edistd yleisesti ja yhdenvertaisesti
elinkeinoeldmén toimintaedellytyksié eikd varsinkaan toimivaa kilpailua.

On huomioitava, ettd moni muu yrittdjd/rakennuttaja olisi ollut kiinnostunut tontista ja valmis
rakentamaan paikalle hotellin, jos olisi ollut tietoinen siitd, ettd asemakaavan
kylpylakayttotarkoituksen voi kaupungin suostumuksella kiertdd, jattad rakentamatta kalliita
vesi- ja allaselementtejd seka lisdtd hotellihuoneiden kerrosalaa. Pdétoksessé ei ole tuettu
elinkeinoeldmén toimintaedellytyksié eiké toimivaa kilpailua vaan suosittu yhté
huoneistohotelliketjuyrittdjad muiden elinkeinoeldmén toimijoiden kustannuksella.
Poikkeushakemuksessa on pyydetty vahvistamaan hakijalle myos 1000 asiakaspaikan
jattiterassi. Muille alueen toimijoille on ulkoasiakaspaikkoja jaettu erittdin niukasti.

Paitoksen aiheuttamat haitat

Paattdja myos ilmoittaa asiaa perustelematta tai selvityksiin tukeutumatta, ettei haettu
toimenpide aiheuta kaavan toteuttamiselle taikka alueiden kéyton muulle jarjestdmiselle eikd
vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.

Valittajat katsovat, ettd pdinvastoin toimenpide haittaa kaavan toteutumista, silld
poikkeamat ja niiden taustalla vaikuttava kéyttotarkoituksen muutos aiheuttaa, ettd
hotellirakennus ei endd edusta asemakaavan mukaista rakennustyyppia eli kylpylahotellia
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vaan rakennusta on pidettiva tilaratkaisujen ja toiminnan luonteen puolesta 1dhempéné
huoneistohotellia.

Valittajat katsovat, ettd alueen virkistyskiytto heikkenee koska 1) rakennus ei enéé ole
kylpyld, 2) rakennus sulkee julkisen puiston takapihakseen, 3) valtaa alueen virkistystilaa
anniskelualueille.

Valittajat katsovat paatoksen myos 3) vaikeuttavan luonnonsuojelun tavoitteiden
saavuttamista alueella. Alue on osa Helsingin viher- ja virkistysverkostoa ja kuuluu Helsingin
lantisimpéén Lénsipuiston vihersormeen. Se on térked osa kantakaupungin metsé- ja
puustoista verkostoa, ja siten tdrked Helsingin kaupunkiluonnon elinvoimaisuudelle ja
sdilyvyydelle. Alueella olisi ratkaisevan térkead yllapitda ja kehittdd alueelle luontaista
puustoisuutta, mutta erityisesti hotellin siivekkeiti kasvattavien ja terassialaa (1030 m? + 200
m?)lisddvien poikkeamien myotd puustoinen ala vihenee edelleen. Ekologinen yhteys
niemeen ja niemen kautta pohjoiseen uhkaa poikkeamien myoté katketa.

Yhteys koskee my0s erityisesti liito-oravia. Alueen vierestd on kartoitettu (v. 2019/2021)
kaksi liito-oravien ydinaluetta. Sigurd Frosteruksen puiston pohjoisrajalta alkava Toivo
Kuulan puisto on liito-oravan ydinaluetta ja ydinalue jatkuu Merikannontien yli kadun
itdpuolella olevan asuintontin pihalle. Lahist6ll4 liito-oravan ydin-aluetta on myds
Hiekkarannantien etelépuolella Hietaniemen hautausmaalla ja sen viereisessé puistossa.
Taivalsaaren niemi, johon hotelli sijoittuu, sijaitsee ydinalueiden vélilla liito-oravien yhteys-
ja kulkureitilld. Kulkuyhteyksien katkeaminen ja/tai poistuminen heikentdisi liito-oravien
lisddntymis- ja levdhdysalueita tavalla, joka rikkoo luonnonsuojelulain 47 §:n lisddntymis- ja
leviahdysalueiden heikentdmis- ja havittimiskieltoa. Poikkeamisessa kulkuyhteytta
kavennetaan edelleen hotellin péadtyjen rikkoessa rakennusalueen rajat ja erityisesti puiston
pohjoisen kulkureitin viereen asetetaan uusi 200 m? terassi. Poikkeama vaikeuttaa alueen
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamiseen eikd poikkeuksen yhteydessé ole tehty
minkéddnlaista ekologista selvitysti kavennuksen vaikutuksista.

MUUT PAATOKSESSA OLEVAT LAINVASTAISUUDET JA MENETTELYVIRHEET
Toimivallan ylittiminen ja selvitysten puuttuminen

Helsingin kaupungin hallintosddnnén mukaan (16 luku §5) maankéyttojohtaja voi
toimivaltansa puitteissa péaattdd poikkeamasta vain silloin kuin kyse ei ole periaatteellisesti
merkittdvastd poikkeamisesta ottaen huomioon hankkeen koko ja kayttotarkoitus.

On selvii, ettd padasiallisen kéyttotarkoituksen ja rakennustyypin muutos kylpyldhotellista
huoneistohotelliksi ja asemakaavassa mééritettyjen kylpyldtoimintojen kerrosalan merkittava
pienentyminen, jota virheellisella tilalaskennalla pyritddn himéaamaén (kylpylélle oleellisten
allas- ja vesielementtien médréd 1,5 prosenttia rakennuksen kerrosalasta), on periaatteellisesti
merkittdva poikkeama rakennuksen kayttGtarkoituksessa ja rakennustyypissa.
Kayttotarkoituksien mukainen tarkka huonetilaohjelma puuttuu kokonaan.

Maankéyttdjohtaja olisi pitdnyt tunnistaa kayttotarkoituksen muutos paitdksentekohetkelld
kaytossadn olleista piirustuksista, vaikka poikkeama oli jatetty hakematta ja palauttaa/hyléta
hakemus eikd hyviksya haettuja poikkeamia. Ndin hin on ylittdnyt toimivaltansa ja kyse on
menettelyvirheesta.

Hallinto-oikeuden 6 luvun 31.3 §:n mukaan " Viranomaisen on huolehdittava asian riittdvdstd
Jja asianmukaisesta selvittimisestd hankkimalla asian ratkaisemiseksi tarpeelliset tiedot sekd
selvitykset.”
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Kuuleminen

Maankéyttdjohtaja ei ole hankkinut paéatoksensé tueksi tarvittavia asiantuntijaselvityksid. Han
ei ole hankkinut esim. kunnollisia maisema tai liikenneselvityksié eikd huomautuksissa
pyydettyja huonetilaohjelmia. Maankéayttéjohtaja on kuitenkin lausunut itse ja péattanyt
maisemallisista, liikenteellisisti ja tilank&ytdllisisté asioista ilman nédiden alojen
erityisasiantuntemusta ja ilman asiantuntijoilta pyydettyja selvityksia.

Maankéytto ja rakennusasetuksen 85§ mukaan maankaytto- ja rakennuslain 173 §:n 1
momentissa tarkoitettujen asianosaisten kuulemiseksi on hakemuksesta kuulutettava kunnan
ilmoitustaululla ja ilmoitettava liséksi hakemuksesta ainakin yhdessé hankkeen
vaikutusalueella yleisesti levidvéssd sanomalehdessi ja varattava asianosaisille vastaava aika
muistutuksen tekemiseen. Kuulemisesta on ilmoitettu ainoastaan naapureille osoitetussa
kuulemiskirjeessd. Ottaen huomioon poikkeamien merkittdvyyden timé on menettelyvirhe.

Maalidmpokaivot yleisessi puistossa

Maankéytto ja rakennusasetuksen 59§ mukaan tontin rajan yli ulottuvat rakennusosat eivét saa
haitata yleisen alueen kéyttdmisté sen varsinaiseen tarkoitukseen. Poikkeushakemuksessa 20
maaldmpdkaivoa sijoittuu tontin ulkopuolelle kaupungin yleisen Sigurd Frosteruksen puiston
puolelle. Hakemuksessa ei ole annettu mitéén selvitystd, miten ja minne ndmaé kaivot ja niiden
rakenteet sijoittuvat yleisessé puistossa tai mitkd ovat niiden haittavaikutukset yleisen puiston
kaytolle, maisemalle sekd luonnolle ja eldimistolle. Valittajat vaativat ndiden selvitysten
antamista.

Valittajat myo6s huomauttavat, ettd kylpyldn maaldampokaivojen sijoittumista puistoon ei
kasitelty Sigurd Frosteruksen puiston suunnitelmissa, eivitka ne olleet kansalaisten tai alueen
kayttdjien kommentoitavissa, kun Frosteruksen puistosuunnitelma hyviksyttiin. Maakaivojen
sijoittamista puistoon ei voida hyvéksyéd ilman puistosuunnitelman uutta késittelyd niiden
osalta.

ELY keskuksen lausunnon puuttuminen

MLR §173 mukaan “kunnan on tarvittaessa pyydettivi elinkeino-, liikenne- ja
ympdristokeskuksen, muun valtion viranomaisen ja maakunnan liiton lausunto, jos
poikkeaminen koskee merkittdvdsti niiden toimialaa [...] kunnan on kuitenkin pyydettdvi
elinkeino-, litkenne- ja ympdristokeskuksen lausunto aina, kun poikkeaminen koskee: 1)
luonnonsuojelun kannalta merkittivdda aluetta [ ...] 3) maakuntakaavassa virkistys-, suojelu-
tai liikennealueeksi varattua aluetta.”

Pykéléssa on haluttu turvata lainsdétéjén tiarkeiksi kokemien ja erityisesti yleistd etua
koskevien suojelullisten seikkojen vaarantumattomuus, kun poikkeama paitosvaltaa on
muuten siirretty kunnalle.

ELY keskus on ilmoittanut valittajille, ettei heiltd ole pyydetty lausuntoa vaan he ovat
ainoastaan saaneet tiedon paatoksesté. Valittajat katsovat, ettd huomioiden koko Hietaniemi-
Taivallahti alueen kulttuurihistoriallisen ja maisemallisen merkityksen poikkeamilla alueella
varsinkin maisemakorkeuksista ja kdyttotarkoituksista on jopa valtakunnallinen
alueenkéaytollinen merkitys ja lausunto olisi ehdottomasti pitanyt pyytad. Lisdksi 1) alue on
osa Helsingin viher- ja virkistysverkostoa ja kuuluu Helsingin lantisimpéaén Léansipuiston
vihersormeen, joka on tirked osa kantakaupungin metsi- ja puustoista verkostoa, ja siten
tiarked Helsingin kaupunkiluonnon séilyvyydelle. 3) Maakuntakaavassa koko alue on
“kulttuuriympdriston tai maiseman vaalimisen kannalta tirked alue” ja yleiskaavassa
virkistyskayttoon. Lausunnon tarvetta puoltaa myos Hallintolain 6 luvun 31.1 §:n
selvittdmisvelvollisuus.
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Kansalaisten osallistumismahdollisuuksien ja avoimen tiedottamisen puuttuminen

MRL 1§ mukaan lain tavoitteena on “turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden
valmisteluun, suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus sekd
avoin tiedottaminen kdsiteltdvind olevissa asioissa.”

Asemakaavan lainvoimaisuuden 2009 jélkeen alueelle suunniteltu kylpyléhotellin
kayttotarkoitus on muuttunut merkittdvéasti asemakaavan muutosprosessin ohjenuorana
olleesta viitesuunnitelmasta ilman kansalaisten osallistumismahdollisuutta tai ilman
kunnollista tiedotusta. Vuodesta 2019 ldhtien aluetta koskeva pddtdksenteko on edennyt vain
hakijan ehdoilla ja virkamiesvalmisteisesti ilman kansalaisten osallistumismahdollisuutta.

Kun kaupunki péétti antaa alueen tonttivarauksen Arcon Vermogensverwaltung GmbH +Co.
KG:lle vuonna 2019 T6616n kaupunginosat — T60610 ry. ldhetti paédtostd ennen kirjeen
kaupunginlautakunnan jésenille, jossa toivoi asiasta uutta laajempaa keskustelua ja tiedotusta.
Yhdistys ei saanut vastausta.

Arkkitehtuurikilpailun (2019) tuomaristoon ei kutsuttu kaupunginosayhdistysten edustajaa,
vaikka kaupunginvaltuusto oli asemakaavasta paéttaessdan vuonna 2007 hyviksynyt danin 50-
2 valtuutettu Stefan Johanssonin ponnen: “Kaupunginvaltuusto edellyttdd, ettd kylpyldhotellin
rakentamisen ehtona jdrjestettdvin arkkitehtikilpailun tuomaristoon kutsutaan
kaupunginosayhdistysten nimedmd edustaja. “ Tama oli menettelyvirhe.

Hakija on sen sijaan osallistettu alusta ldhtien my6s koko ldhialueen suunnitteluun, Sigurd
Frosteruksen puiston ja Hiekkarannantien remonttien osalta, toisin kuin kaupunginosan
asukkaat tai yhdistykset.

LOPUKSI - OIKEUSTURVAN VAARANTUMINEN

Rakennusvalvonnan ennakkoneuvotteluissa 4, muistio 25.10.2022 on péétetty, ettd
” Poikkeamishakemukseen laitetaan kaikki hankkeen poikkeamiset, ei vain kaavasta, vaan
myos esim. lakiasetuksista.” (Liite 21 RAVA ennakkoneuvottelu 4, muistio 25.10.2022.)

Koska néin ei ole toimittu, vaikka rakennusalasta ja rakennustyyppié seké kayttotarkoitusta
koskevasta méérdyksesté on poikettu, ovat valittajat huolissaan, ettd ndma poikkeamat
pyritdén siirtimééan rakennuslupavaiheeseen, jossa valitusoikeus on rajattu vain ldhinaapuriin
(kaupunki itse). Tdma vaarantaa valittajien oikeusturvan.

Poikkeamista pitdisi arvioida oikeusturvan toteutumisen nidkokulmasta. Kuntalaisten
oikeusturva vaarantuu, kun asemakaavan muutosta vaativia toimenpiteitd haetaan pelkkina
poikkeamina ja oikeusturva menetetéin kokonaan, jos varsinaiset poikkeamat ratkaistaan
vasta valitusoikeudeltaan vield rajutummassa rakennusluvassa. Poikkeaminen koskee
poikkeustilannetta, eika sitd voi kdyttda instrumenttina ja oikoreittind asemakaavan
madrdysten ja kuntalaisten oikeusturvan kiertdmiseen.

Valittaja huoli oikeusturvan menettdmisesti on aiheellinen, silld kaupunki on ilmoittanut, ettd
vasta rakennuslupavaiheessa kylpyléatarkoituksen kerrosalat varmistetaan. (Liite 14
kirjeenvaihto kaupunkiympériston kanssa.)

Oikeusturvan takia valittajat pyytavét, ettd hallinto-oikeus tutkisi piirustukset tarkasti,
tunnistaisi poikkeamisen kayttotarkoituksesta/rakennustyypisté ja muista hakemattomista
poikkeamista seki velvoittaisi Soulmade Oy:td hakemaan poikkeamista myds niista.
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Valittajat pyytévit myds, ettd hallinto-oikeus valvottaisi hakija ja pdéttdja toimittamaan
kayttotarkoitusten mukaiset puuttuvat ja poikkeamapéitoksen kannalta aiheelliset selvitykset
jotka téssd valituksessa on otettu esille kuten esim. huonetilaohjelmat, uudet pysékdinti-
nikymadselvitykset. ELYn lausunto ja/tai jarjestimdin uuden asemakaavan perustuvan
arkkitehtuurikilpailun, johon myds kaupunginosayhdistysten edustaja on kutsuttu.

Lisdksi valittajat katsovat, etté edelld lueteltujen perusteiden ja ndiden perusteiden
tarkennuksien valossa maankayttojohtajan tekemaé pditds hyvaksyd Soulmade Oy:n tekemé
poikkeamispéétds on lainvastainen ja tulee kumota.

Pyydédmme kunnioittaen, ettd Helsingin hallinto-oikeus kumoaisi kyseisen paétoksen.

Helsingissd 4.7.2023

Toslon kaupunginosat — Too1s ry (26171887

Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ry. (0276051 —3)_
As Oy Taivalkulma (0122400-6)( | G

As Oy Meikamonte 3 0223962~

Kiinteistd Oy To616n Kylitalon Hietsu (2567337-5) (| G
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