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VALITTAJIEN VALITUSOIKEUS

Maankaytté ja rakennuslain (132/1999) (“MRL”)193 §:n mukaan valitusoikeus

poikkeamispddtoksestd 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 pdcdtos voi olennaisesti vaikuttaa.”

Toolon kaupunginosat — To6lo ry. ja Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ovat
toimialallaan rekisterdityneitd yhdistyksid, joiden tarkoituksena on luonnon- ja
ympadristonsuojelun ja kulttuuriarvojen suojelun edistiminen ja elinympériston laatuun

vaikuttaminen.

As Oy Taivalkulma, As Oy Merikannontie 3 ja Kiinteistd Oy T6616n Kyldtalon Hietsu
ovat vastapdisen ja viereisen alueen haltioita. Paétds poikkeamista vaikuttaa myos
suoraan As Oy Taivalkulman ja As Oy Merikannontie 3.n ndkymiin ja KOY T6616n

kyldtalon nikymiin ja toimintaan alueella.

VALITUKSENALAINEN PAATOS

Helsingin kaupungin maankéyttdjohtajan 13.6.2024 tekema péatds (“kaupunki”) poiketa
asemakaavasta 11290 Soulmade Finland Oy:n (“hakija”’) hakemuksen perusteella.

(Liite 1.)

PAATOKSEN TIEDOKSISAANTI

Paatostd koskeva poytdkirja on tullut julkisesti néhtdville 14.6.2024 ja ldhetty
asianosaisille 14.6.2024. Valitusaika péittyy 30 pédivan kuluttua paitoksen
tiedoksisaannista. 14.7 on sunnuntai. Pddtoksestd lisdtietoja antava Tommi Suvanto
kaupungilta on ilmoittanut sdhkopostilla 14.6, ettd tiedoksisaantiin on varattu 7+1

pdivad ja valitusaika pééttyisi 22.7.



VALITTAJIEN VAATIMUKSET
Valittajat pyytivit kunnioittaen, ettd Helsingin hallinto-oikeus ensisijaisesti:

1) Kumoaa kaupungin péédtoksen koskien hakijan tekemdd hakemusta poiketa
18.06.2009 lainvoimaiseksi tulleesta asemakaavasta 11290 ja hylkdd hakijan

hakemuksen seké

2) vahvistaa, ettd hakijan suunnitelmapiirustusten esittdméin hotellirakennuksen
padasiallinen kdyttotarkoitus/rakennustyyppi on muuttunut lainvoimaisen asemakaavan
11290 ehtojen vastaiseksi ja toteuttaminen edellyttid asemakaavan muutoksen tai

vahintdidn uuden poikkeamahakemuksen.

toissijaisesti:

1) Kumoaa véhintddn ne poikkeukset, joiden katsoo olevan lainvastaisia tai joihin ei ole

haettu muutosta ja

2) Vahvistaa, ettd hakija ei ole hakenut lupaa kaikkiin lainvoimaisesta asemakaavasta
11290 suunnitelmapiirustuksissa tekemiinsd poikkeamiin ja edellyttda hakijalta uuden,
kaikki poikkeamat kattavan hakemuksen tekemistd ja velvoittaa hakijaa tekeméién

puuttuvat tai riittdmattomat selvitykset.

VAATIMUSTEN PERUSTEET

Soulmade Finland Oy on 27.10.2023 jattaméssd hakemuksessaan hakenut neljdi
poikkeamaa kylpyldhotellin rakentamisen mahdollistavaan asemakaavaan numero

11290. Hakemuksessa haetut 4 poikkeamat siséltavét useita eri poikkeamia.

Kaupunki on maankéyttojohtajan péétokselld 13.6.2024 hyviaksynyt yhteensd

kymmenen poikkeamaa.

Poikkeamahakemukseen liitetyistd suunnitelmista selvidd, ettd poikkeamia
asemakaavasta on yhteensd 14 kappaletta, joista neljdd poikkeamaa ei ole haettu.
Valituksessamme kdymme ldpi kaikki 14 asemakaavasta poikkeamaa, kaupungin ja

hakijan perustelut sekd vastaamme niihin.



Poikkeuksia asemakaavasta voidaan myontdd vain, jos MRL 171 §:n 2 momentissa
sdadetyt oikeudelliset edellytykset poikkeamisiin ovat olemassa. Mikili oikeudelliset
edellytykset tayttyvit, kuhunkin poikkeamiseen on oltava MRL 171 §:n 1 momentissa

sdddetty erityinen syy.

Kaupunki ei ole paidtoksessddn esittdnyt erityisid syitd minkddn poikkeaman osalta,

vaan on ainoastaan yleisesti todennut perusteluissaan:

“Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska suunnitelma noudattaa asemakaavan
periaatteita, poikkeamat kaavasta eivit ole merkittdvid ja ajantasainen ohjeistus
turvallisista rakentamiskorkeuksista ja suunnitelmien tarkentuminen asemakaavan
voimaantulon jdlkeen perustelevat poikkeamistarvetta. Poikkeamishakemuksen
mukaisilla  suunnitelmilla  saavutetaan  kaupunkikuvallisesti  asemakaavan
mahdollistamaa korkeatasoisempi ja ympdristoon sopivampi ratkaisu. Tontinvaraajan,
Helsingin kaupungin ja Suomen Arkkitehtiliiton toimesta rakennuksen suunnittelusta
Jdrjestetyn arkkitehtuurikilpailun avulla on varmistettu rakennuksen sopeutuminen
ympdristéonsd. Suunniteltu  kylpyldhotellirakennus noudattelee pddpiirteissddn
asemakaavaa, mutta kapearunkoisena rakennuksena mahdollistaa lapindkyvimmdn ja
keveimmdin yleisilmeen sekd laajemmat piha-alueet, joille on toiminnallisesti
perustelluista  syistd suunniteltu pienimittakaavaisia kylpyldtoimintaa tukevia
rakennuksia kaavan rakennusalan ulkopuolelle. Pihatoiminnot ja rakennuksen tilat on
saatu suunnitelmissa jdrjestettyd toimivasti ja kaupunkikuvallisesti onnistuneesti, mikd
perustelee asemakaavasta poikkeamista. Poikkeamisen erityinen syy on asemakaavan
toteutumisen ja alueen kokonaissuunnitelman toteutumisen edistdminen, mddrdysten ja
tilanteen muuttuminen asemakaavan laatimisen jilkeen sekd elinkeinoeldmdn

toimintaedellytysten edistiminen.”

Laki ei edellytd, ettd haitta on huomattava kuten aikaisemmin rakennuslaissa.

Poikkeamisen myontdmisedellytyksié on siten haluttu laissa tiukentaa.

Kaupunki ei ole perustellut em. véitteitddn eikd yksiloinyt mitd poikkeamaa ne
koskevat. Erityisind syind voidaan pitdd lain mukaan vain maankayttoon liittyvié syita.
ELY-keskuksen oppaassa (Liite 20) todetaan (s.13): “Hakijaan liittyvit erilaiset
henkilokohtaiset syyt eivit ole laissa tarkoitettuja erityisid syitd.” Sellaisina ei voida

pitdd edelld kaupungin mainitsemia hakijan rakennuksen toiminnallisia syitd eikd



hakijan liiketoiminnan edistdmistd. Kaupunkikuvallisesti poikkeamat eivit ole

ympéristdon sopivampia ratkaisuja kuten jiljempéné olevasta tarkemmin selvida.

171 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan poikkeamista ei voida myonté, jos se aiheuttaa
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kiyton muulle

jarjestamiselle.

171 §:n 2 momentin 4 kohdan mukaan poikkeamista ei voida myontid, jos se johtaa
vaikutuksiltaan merkittdvdin rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittdviad

haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290. Liite 3.) todetaan (s.3):
“Helsingin yleiskaavan (kaupunginvaltuusto 9.12.1992) mukaan alue on
virkistysaluetta (V) ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta aluetta. Alueelle saa rakentaa
ulkoilutyyppisen virkistystoiminnan tiloja” ja (s.4): “Nyt laadittu asemakaavan muutos
poikkeaa yleiskaavasta siten, ettd Taivalsaareen esitetty kylpyldtoiminta ei ole
ulkoilutyyppistd virkistystoimintaa.” ja sivulla 4: “Helsingin yleiskaava 2002:ssa
(kaupunginvaltuusto 26.11.2003) alue on merkitty pédosin virkistysalueeksi,
kaupunkipuistoksi ja kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi.

Taivalsaareen on osoitettu alue julkisille palveluille ja hallinnolle.”

Hallituksen esityksessd (101/1998) todetaan (s.79): Samalla tavoin oikeusvaikutteinen
yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa. Ohjeena oleminen
tarkoittaa asemakaavaa laadittaessa sitd, ettd yleispiirteisissd kaavoissa tehdyt
maankaytolliset ratkaisut on otettava asemakaavan laatimisen perustaksi ja niissd

tehdyistd maankayttod koskevista perusratkaisuista voidaan poiketa vain rajoitetusti.”

Asemakaavasta tehdyt poikkeukset ovat siten ristiriidassa myds yleiskaavan

sisdltovaatimusten kanssa (MRL 549§) ja lain vastaisia (KHO 2013:87).

Liitteeni 3 olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan
(s.44): “Tontin luovuttamisen edellytykseni on hakijan sitoutuminen esitettyyn

kylpylihotellin viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”



Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen méirdyksid.! Asemakaavaan tehdyt
ja hyviksytyt poikkeamat eivdt ole viitesuunnitelman eivdtkd asemakaavan

kaavaméérdysten mukaisia.

Perustuslain 6§ edellyttdd, ettd poikkeuslupien hakijoita kohdellaan yhdenvertaisesti.
Asemakaavaa on muutettu hyvin suppealta alueelta ja sille myonnetyt poikkeukset
kaupallisen tilan levittdmisessé rakennusalojen rajojen ulkopuolelle, terassien méaérdssa
ja sijoittelussa puistoalueella poikkeaa myds huomattavasti muiden alueen toimijoiden
saamista luvista. Kaupungin pditds on siten ristiriidassa yhdenvertaisuusperiaatteen
kanssa. Koska muilla ei ole oikeutta saada kaavamuutosta vireille, ei asiaa voi jattda

tulevien kaavamuutosten varaan (KHO 1982 A1 14, KHO 2008:71 ja KHO 2017:31).

Hallintolain 45 § mukaan “P#étds on perusteltava. Perusteluissa on ilmoitettava, mitka
seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekd mainittava sovelletut

saannokset.”

Perustelujen tulee olla johdonmukaisia, niiden on perustuttava tosiasioille tai tehdyille
selvityksille eikd hakija tai kaupunki voi vain muodollisesti todeta poikkeaminen olevan
maankéytollisesti parempia kuin asemakaavan maédrittelemd tai tuottavan
“kaupunkikuvallisesti” parempaa ympdristdd esittimaéttd vditteilleen konkreettisia

perusteita tai selvityksia.

Hakija viittdd perustelleensa jokaisen poikkeaman mainiten “erityisid syitd, joilla
padstidn parempaan lopputulokseen kuin asemakaavan mukaisella ratkaisulla”. Néin ei
ole. Hakija ei konkretisoi maankéyto6llisid syitd tai esitetd mitdén muita perusteita tai
selvityksid asemakaavaa paremmasta lopputuloksesta kuin hakijan omat subjektiiviset

nidkemykset tai omat etunsa.

Poikkeamat pyrkivit ensisijaisesti parantamaan hakijan oman yksityisen liiketoiminnan

edellytyksii ja lain mukaan yksityiset syyt eivit voi olla poikkeamien peruste.

Suurin hakematta jétetty poikkeama on kéyttdtarkoituksen/rakennustyypin muutos
padasiallisesti kylpyldkdyttoon suunnatusta kylpyldhotellista huoneistohotelliksi.

Kylpylatoiminto on kutistunut pienehkoksi uima-altaaksi ja porealtaaksi ja haetut

! Viitesuunnitelman teki arkkitehtihuone Artto Palo Rossi Oy 5.10.2001 kaupunkisuunnitteluviraston ja
kiinteistdviraston tilauksesta ja valvonnassa. Viitesuunnitelman perusperiaatteita seké tarkkoja méérityksia
kerrosaloista, korkeuksista ja rakennusaloista korostettiin sekd asemakaavan laadinnassa ettd sen lainvoimaisuuden
varmistamisessa 2008—9 hallinto-oikeudessa. (Ks. Liite 4: Viitesuunnitelma.)



poikkeamat johtuvat yksityisestd tarpeesta muuttaa padkdyttotarkoitus ja
rakennustyyppi huoneistohotelliksi. Muutos kylpyléhotellista huoneistohotelliksi
edistdd hakijan taloudellista etua vihentdmaélld rakennus- ja ylldpitokustannuksiltaan
kalliita allastiloja, tuottamalla enemmén rakennus- ja ylldpitokustannuksiltaan
halvempia  moduulirakenteeseen  perustuvia  hotellihuoneita ja  sviitteja.
Huoneistohotellin ~ kustannusrakenne (mm. itsepalveluperiaate) mahdollistaa

asemakaavan mukaista kylpyldhotellia moninkertaisesti paremman kannattavuuden

Poikkeamispéitds on siten sekéd kokonaisuudessaan ettd useissa erityisissé kohdin (ks.
tarkemmat perustelut) lain vastainen ja sitd ei ole mydskddn perustelu hallintolain
edellyttaimilld tavalla. Hallintolain 31.1§ vastaisesti tarvittavia selvityksid ei ole

hankittu, vaan kaupunki on tehnyt paitoksensd puutteellisten selvitysten perusteella.

Itse padtosprosessi, jossa kylpyldhotellin suunnitelma on muuttunut merkittavasti sille
asemakaavassa tarkkaan maddritellyistdi ehdoista ja rajauksista on edennyt
menettelyvirheiden, ja puuttuvien selvitysten kautta kaupunkilaisia osallistamatta ja

ilman tarpeellisia tiedotuksia muutoksista (ks. tarkemmat perustelut.)

Kaupungin mukaan rakennuksen sopeutuminen ympiristoonsd on varmistettu
arkkitehtuurikilpailulla. Tdm4 ei pidd paikkaansa, silld kilpailun ldhtokohtana on ollut
hakijan itsensd yhdessd kaupungin kanssa 2019 jérjestima arkkitehtuurikilpailun, jossa
edellytettiin kdyttiméin samankaltaista hotellihuonemoduulia kuin hakijan Soulmade
Miinchen — huoneistohotellissa. Kilpailun tuomariston totesi moduulirakentamisen

helposti tuottava “monotonista ilmaisua’?

. Kun arkkitehtuurikilpailun péékriteerind on
ollut kapeaa runkosyvyyttd tuottavan moduulin kiyttd, on asemakaavan
rakennusalaméérdykset ohitettu jo kilpailuvaiheessa. Lisiksi kilpailun tuomaristoon ei
kutsuttu kaupunginvaltuuston padtoksen (2007) mukaisesti yhtddn
kaupunginosayhdistysten =~ edustajaa  ja  eikd  kilpailu  siten  tdyttdnyt

asemakaavaprosessissa sille asetettuja ehtoja (menettelyvirhe).

2 “The application of modularity can easily result in a monotonous expression.” Soulmade Local Hub
Taivallahti Competition. Jury Report. s. 6. Liite 10. Kustannustehokas moduulirakentaminen kilpailun
lahtokohtana aiheutti sen, ettei asemakaavassa rakennusalalle paremmin sopivaa ja orgaanisemmin puistoon
ja rantaan sulautuvaa syvirunkoista suunnitelmaa voitu toteuttaa vaan kaikkien ehdotusten arkkitehtuurin oli
perustuttava moduuliin. Huonemoduulinkdytt6 tuotti runkosyvyydeltdin kapeamman rakennuksen, mutta
samalla myohemmin poikkeamatarpeen rakennusalan ylittdmiseen, joka aiheuttaa suurta maisemallista

haittaa.



Poikkeamien kokonaismddrd (14) ja hakijan yksityisen edun mukainen pyrkimys
rakennustyypin muutokseen, on niin merkittiva ja poikkeaa niin olennaisesti 2009
hyviksytyn asemakaavan pienimuotoisesta maisemaan sopeutuvaa kylpyldarakennusta
korostavista periaatteista, ettei pddtds poikkeamista endd toteuta asemakaava eikd
paitostd voi tehdd yksittdiselld virkamiespdétokselld vaan vaadittaisiin uusi

asemakaavaprosessi.
ASIAN TAUSTA
18.06. 2009 Lainvoimaiseksi vahvistettu asemakaava

18.06.2009 lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan 11290 mukaan alue on maédritetty
kylpyldhotellin korttelialueeksi (KLH-1), jonka pinta-ala on 1,20 ha. Kaavan
madrittdmalle rakennusalalle saa kaavassa sijoittaa yhden kylpyléhotellirakennuksen,
jonka kerrosala on 12 300 k-m2 ja josta kylpyldn 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 véhintddn 35 %
rakennetusta kerrosalasta.” Kaavassa on my0s erikseen tarkkaan madritelty
rakennusala, jolle saa sijoittaa kylpyldn ja rakennusala, johon saa sijoittaa hotellin. (Ks.

Liite 2 & 3. Asemakaavadokumentti ja kaavaselitys.)

Kaava laadinnassa ja hyvdksynndssd kaytettiin ohjeena ja mallina kylpyldhotellin
viitesuunnitelmaa. Viitesuunnitelma teki arkkitehtihuone Artto Palo Rossi Oy
5.10.2001 kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistdviraston tilauksesta ja valvonnassa.
(Ks. Liite 4: Viitesuunnitelma.) Asemakaavan muutoksen selostuksessa (Ks. Liite 3
2004:11290) todetaan (s.44): “Tontin luovuttamisen edellytyksend on hakijan
sitoutuminen esitettyyn kylpylihotellin viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava

on laadittu.”
Asemakaavan 11290 paitosprosessi

Kylpyldhotellin mahdollistava asemakaavan muutos hyvéksyttiin kaupungin
hallituksessa yhden &inen (8-7) enemmistolld 14.5.2007 ja kaupunginvaltuustossa

neljdn ddnen enemmistolld (43-39) 23.5.2007.

Samalla kaupunginvaltuusto hyvéksyi selkedlld ddnten enemmistolld (50-2) Stefan
Johanssonin ehdottoman ponnen: “Kaupunginvaltuusto edellyttdd, ettd kylpyldhotellin

rakentamisen ehtona jarjestettdvin arkkitehtikilpailun tuomaristoon kutsutaan



kaupunginosayhdistysten nimedméd edustaja.” (Ks. Liite 5: Kaupunginvaltuuston

poytikirja 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 méérdyksii ja kaavaa varten tehtyé viitesuunnitelmaa, jonka tuli
ohjata tarkasti sekd sallitun kylpyldhotellin maisemallisia rajoitteita, ettd sen sisdistd

tilankayttoa. (Liite 6: Kaupunginhallituksen selitys 28.9.2007.)

“Asemakaavaa varten laadittu suunnitelmaa havainnollistava materiaali on
poikkeuksellisen laaja. Viitesuunnitelmassa kylpyldhotelli esitettiin pohjapiirrosten ja
leikkausten liséksi sekd viistoilmakuviin sovitetuin perspektiivikuvin etti silmén tasosta
eri suunnista esitetyin perspektiivikuvin ja alueleikkauksin. Viitesuunnitelman
valmistumisen jilkeen perspektiivikuvia tilattiin vield lisdd valokuviin sovitettuina
mallinnuksina. Suunnitelmaa havainnollistavaa kuvamateriaalia on esitetty myos osana
asemakaavan selostusta. Suunnitelman arviointia varten laadittiin liséksi laajan alueen
kisittdva pienoismalli, josta on niin ikddn valokuvia osana asemakaavan selostusta, ja
joka kuvamateriaalin ohella on esitetty sekd valmistelumateriaalin néhtivilli olon
yhteydesséd ettd kaupunkisuunnittelulautakunnassa. Maisemallisten vaikutusten

arviointi on tehty riittdvin laajalta alueelta.” (Emt.)

“Selvityksiin ~ perustuen  rakennus on  kaavassa  tarkasti = maidritelty
asemakaavamerkinnéin ja -méérdyksin. Rakennusala on tiukasti rajattu ja esimerkiksi
korkeus on mééritelty sekd kerrosluvuilla ettd julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan

ylimpini korkeusasemina.” (Emt.)

“Asemakaavan  muutoksessa  Taivalsaareen on ehdotettu  rakennettavaksi
kaksikolmikerroksinen kylpylédhotelli, jonka kerrosala on 12 300 m2. Luonnosvaiheesta
rakennusoikeutta on pienennetty noin 1 700 m2:114. 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 ylapuolelle.



Asemakaavaa esiteltdessd on kéytettdvissd ollut riittdivd havainto materiaali ja
selvitykset ja asemakaavan muutos tdyttdd maankéytto- ja rakennuslain 54 §:n 2

momentin asemakaavaa koskevat siséltovaatimukset. “(Emt.)
Hallinto-oikeuden piitos 19.6.2008

Hallinto-oikeus hylkdsi valitukset ddnestyspédétokselld ja totesi viitesuunnitelmaan
viitaten, ettd asemakaava ei ole ollut yleiskaavan vastainen: “Kaavaselostuksen mukaan
kylpyléhotellin viitesuunnitelma on ollut yleiskaavoituksen pohjana, kun yleiskaava
2002:een tehtiin rakentamisvaraus Taivalsaaren alueelle paikkaan, johon kylpylahotelli
on nyt asemakaavamuutoksessa sijoitettu. Asemakaavan muutoksessa alueelle osoitettu
kylpyldhotelli ei ole laadultaan sellainen, ettd sité olisi pidettdvd muuna kuin yleiskaava

2002:ssa tarkoitettuna rakentamisena.” (ks. Liite 7 Hallinto-oikeuden paatos 0806175.)
Hallinto-oikeuden jdsen Janne Auer katsoi kuitenkin dénestyslausunnossaan:

”Totean, ettd yleiskaavaselostuksessa ei ole kisitelty alueen maan kayttod. Ottaen
huomioon Taivallahden kylpyldhotellihankkeesta kdydyn julkisen keskustelun ja sitd
koskevan aikaisemman asemakaavavalmistelun, voidaan edellyttii, etti kylpyldhotellin
rakentamisen mahdollisuutta alueelle olisi késitelty avoimesti ja selkeésti.
Yleiskaavasta paittdd kaupunginvaltuusto, eikd yleiskaavan valmistelijoiden ja
lautakunnan  jésenten  tarkoituksilla ja  tietoisuudella  voida  perustella
yleiskaavamaérdyksen tulkintaa. Yleiskaavaméérdyksen ei voida katsoa tarkoittavan

suoranaisesti kylpyldhotellin rakentamista.” (Emt.)

Auerin mukaan “asemakaavaluonnoksen mukainen kylpyldhotelli poikkeaa selvésti
vuonna 2001 hyvéksytyn osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesta
kylpylédhankkeesta. Vuorovaikutusmenettely on koskenut nimenomaan
kylpyldvaihtoehtoa. Kun yleiskaavalla ei ole vastoin kaupunginhallituksen lausunnossa
esitettyd ratkaistu kysymystd kylpyldhotellin aluevarauksesta, Taivalsaaren
rakentamisen vaihtoehtoja olisi tullut késitelld vuorovaikutusmenettelyssd sen jélkeen,
kun asemakaavan valmistelua jatkettiin vuonna 2003 [...] Kaavavalmistelun
jatkaminen yleiskaavan hyvéiksymisen jdlkeen kylpyld- — hotellisuunnitelman

perusteella olisi edellyttédnyt suunnitelman muuttamista.” (Emt.)



Asemakaavan hyviksymisen jilkeinen prosessi

Kaupunki jérjesti vuonna 2012 ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn tontin
rakentajan l0ytdmiseksi. Lisdksi jdrjestettiin  hotellioperaattorihaku  konsultin
avustuksella. Haut eivit tuottaneet tulosta. Kylpyldhotelli ei ndyttinyt taloudellisesti

kannattavalta hankkeelta rakennuttajille.

2019 tonttia tarjottiin Helsingistd hotellitonttia etsineelle saksalaiselle Soulmade
ketjulle, jolla oli yksi puisista moduuleista tehty huoneistohotelli Saksassa
Miinchenissd. Kaupunkiympéristolautakunta esitti 17.5.2019 kaupunginhallituksen
elinkeinojaostolle tonttivarauksen antamista Arcon Vermogensverwaltung GmbH +Co.

KG:lle. (Ks. Liite 8 Kaupunkiymparistolautakunnan esitys 7.5.2019.)

Toolon  kaupunginosat —  Toolo ry oli  ldhettinyt  7.5.2019  kirjeen
kaupunkiympdristdlautakunnan jésenille, 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 jarjestimiseen. Tilaisuudessa toivottaisiin kaupungin avaavan
hankkeen toteuttamissuunnitelmia ja ehtoja paremmin alueen asukkaille ja

kaupunkilaisille.” (Liite 9 Kirje kaupunkiymparistdlautakunnan jisenille.)

Kaupunki ei jirjestdnyt tiedostus- tai keskustelutilaisuutta kaupunkilaisille, mutta
osallistui varauksen tekijdn jirjestimédn arkkitehtuurikilpailun organisoimiseen.
Kilpailun tuomaristoon ei kuitenkaan kutsuttu kaupunginvaltuuston hyvéksymaissa

ponnessa vaadittua kaupunginosayhdistysten edustajaa.

Arkkitehtuurikilpailu perustui varauksen tekijdn huoneistohotelleissaan kiyttdmiin
moduulirakentamiseen ja kaikissa kilpailuehdotuksissa ylitettiin ja sekoitettiin
asemakaavassa kylpylédlle ja hotellille varatut rakennusalat. Kilpailun voittajaksi
ilmoitettiin Avanto arkkitehtien Starfish suunnitelma, jossa rakennusta hallitsee
moduuleista koottu hotelli. (Liite 10. Soulmade Local Hub Taivallahti Competition.
Jury Report. 2019.)

Kaupunki ei ole jirjestinyt yhtddn tilaisuutta kaupunkilaisille asemakaavan
hyviksymisen jdlkeen 2009, vaikka itse suunnitelmat kylpyldhotellista ovat muuttuneet
merkittdvdsti.  Uusissa  poikkeamahakemuksen  suunnitelmissa  kylpyldén

erottamattomasti kuuluvia allaselementteja on koko rakennuksessa endd 1,5 % (n. 180



m?) rakennuksen kokonaiskerrosalasta. (ks. Liite 11: Poikkeamahakemuksen

suunnitelmat.)

Valittajat huomauttavat, ettd hallinto-oikeuden jisen Janne Auer katsoi 2007, ettd
asemakaavan viitesuunnitelman mukainen kylpyldhotelli poikkesi jo osallistumis- ja
arviointisuunnitelmissa késitellystd kylpyldsuunnitelmista ja olisi vaatinut uutta
vuorovaikutussuunnitelmaa. Asemakaavan lainvoimaisuuden jidlkeen kylpyldhotelli on
muuttunut padasialliselta kiyttotarkoitukseltaan huoneistohotelliksi, jossa on ravintola-
, tapahtuma-, ja monitiloja, mutta kylpyldén olennaisesti liittyvét vesielementit ovat
vihentyneet minimiin. Asiasta ei ole ollut mitddn vuorovaikutusta kaupunkilaisten

kanssa.

Kaupunginosayhdistyksiin kaupunki on ollut yhteydessd vasta ldhettimaille ndille
tiedon poikkeamahakemuksesta. T661on kaupunginosat — T6616 ry teki 10 sivuisen
muistutuksen poikkeamisesta 6.4.2023, jossa se moitti poikkeamia suurina ja vaati
liséselvityksid. Kaupunki ei tehnyt eikd antanut lisdselvityksid vaan maankéyton johtaja

hyviéksyi poikkeamat 4.6.2023 virkamiespaatokselld.

Toolon kaupunginosat — Too6l6 ry., Helsingin luonnonsuojeluyhdistys, As Oy
Taivalkulma, As Oy Merikannontie 3 ja Kiinteistd Oy T6616n Kylédtalon Hietsu tekivit
paitoksestd hallintovalituksen 4.7.2023. 21.9.2023 Helsingin kaupunki ilmoitti
hallinto-oikeudelle, ettei se anna lausuntoa asiassa vaan padtds tullaan poistamaan ja
asia ratkaistaan uudestaan asiavirheen korjaamisena viranomaisessa. Kaupunki ilmoitti,

ettd uusi paétos asiasta pyritdén tekemiin ilman aiheetonta viivastymista.

Hakija teki uuden poikkeama hakemuksen 27.10.2023, jossa hakee edelleen vain neljaa
poikkeamaa, mutta on nyt lisdnnyt niiden alle myds “HO-merkinndn osa-alue
ylittdmisen kyl-alueella” asemakaavan vastaisesti ja sen ettei kattoterassille ole
asemakaavan vaatimaa kulkua kylpylatiloista. Kaupunki jirjesti asiasta kuulemisen
13.2.2024 ja T6olon kaupunginosat — T6010 ry. esitti asiasta muistutuksen 5.3.2024,
jossa huomautti, ettei kaikkia poikkeuksia ole edelleenkdin haettu ja samalla vaati
puuttuvia selvityksid mm. pysdkoinnin ja liikenteen osalta sekd huoneistotilaohjelmaa,
josta tilojen kerrosalat ja kdyttotarkoitukset voitaisiin selvittid ja tarkistaa. Kaupunki ei
edelleenkédédn toimittanut nditd selvityksid vaan maankéyttojohtaja teki poikkeamista

13.6 uuden péitoksen, jossa poisti aikaisemmin 4.6.2023 tehdyn péétoksensd ja



hyvéksyi samalla hakijan uuden poikkeamahakemuksen ja yhteensd 10 poikkeamaa

asemakaavasta. Kyseinen paitds on tdmén valituksen kohteena.

VAATIMUSTEN ERITYISET PERUSTELUT

HAKIJA EI OLE HAKENUT POIKKEUSTA SEURAAVIIN ASEMAKAAVAN
MUUTOKSIIN EIKA OLE ESITTANYT MITAAN MRL 171§:N MUKAISTA ERITYISIA
SYITA POIKKEAMISEEN:

1. POIKKEAMA ASEMAKAAVASSA ASETETUN KYLPYLAKERROSALAN JA
HOTELLIKERROSALAN SUHTEESTA

Kaupungin perustelut: ”Hakemuksen perusteella ei poiketa kylpyldlle ja siihen
liittyville palvelutiloille varatusta kerrosalasta. Hakija on avannut kerrosalan laskennan

tarkasti hakemuksen liitteend olevissa suunnitelmissa ja vastineessaan.”

Hakijan viite: “Viitesuunnitelma ei ole juridisesti sitova, vaan suunnittelua ohjaa
asemakaava. Asemakaavasta poikkeamiselle ei siten ole tiltdi osin tarvetta.
Kylpylatilojen ja siihen liittyvien palvelutilojen vaadittuun kerrosalaosuuteen liittyen
vastineessa todetaan, ettd liitteessd esitetty laskentaperiaate on hyviksytty

rakennusvalvonnan ennakkopalaverissa, eiki siihen liity poikkeamistarvetta.”

Valittajien vastine: “Kaavan mukaan “kylpyldtiloja ja siihen liittyvid ravintola-,
kahvila-, sauna, kuntoutus- ja kuntosalitiloja tulee olla vdhintddn 35 % rakennetusta

kerrosalasta”.

Kaupunki tai hakija ei ole esittinyt asiakirjoja tai muuta ndyttod kuten tarkkaa
huonetilaohjelmaa em. véitteelleen kerrosalan laskemisesta. Kaupungin paétos perustuu
siten puutteellisiin ja riittdméttomiin selvityksiin kerrosalan laskennasta. Liitteend
olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.44): “Tontin
luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn kylpylihotellin

viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”

Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen méaardyksid. Asemakaavaan tehdyt
muutokset eivit kuitenkaan ole viitesuunnitelman eivitki asemakaavan

kaavamiariysten mukaisia.



Hakija viittaa ennakkopalaverissa hyvéksyttyyn laskentaperiaatteeseen, jota ei ole
avattu tai selvitetty tarkasti. Toimitettujen kerroslaskelmien ja suunnitelmissa olevien
kerroskuvien perusteella on selvdd, ettd “kylpylatiloihin ja siihen liittyviin ravintola-,
kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja kuntosalitiloihin” on laskettu mukaan muita tiloja kuten
hotellille kuuluvia aula, kokous, monitoimitiloja, joita kaava ei mainitse kylpylétiloihin
laskettaviksi tiloiksi. Hakija ndyttdé laskevan kylpylétiloihin liittyviin tiloihin mukaan
lahes kaikki rakennuksen tilat kuten aulat, oleskelutilat, kdytavit ja porraskéytavit,
tapahtumatilan, monitoimitilat eli kokoustilat, hotellin yhteiskeittiot, hotellin ravintolat,

ravintolakeittiot ja jopa pihalla sijoitetun pizzakioskin.

Varsinainen kylpylétila, joka on erikseen suljettu muusta tilasta omalla
sisddnkdyntiovella kattaa suunnitelmissa kellarista vain 655 k-m? ja ensimméiisessi
kerroksessa noin 800-900 k-m?. Kaava sallii laskea tdhdn noin 1500 k-m? tilaan lisdksi
kylpylatiloihin liittyvid ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja kuntosalitiloja.
Saunatiloja on ulkona yhteensd 109 k-m? ja kuntoutustiloiksi merkittyjd huonetiloja
yhdessd erikseen varattavan poreallas sviitin ja kdytdvien kanssa 454 k-m2.
Rakennuksen toisessa pdddyssd sijaitsevan erillisen kuntosalin kerrosneliditd ei ole
annettu. On kuitenkin selvdd, ettei hakija millddn péddse ilmoittamaansa 5054 k-m?
médrddn kaavassa vaadituista tiloista. Asiaa on kuitenkin mahdotonta tarkistaa koska
hakemukseen ei ole liitetty tarkkaa listaa tai tietoa eri tilojen kerrosaloista ja

kayttotarkoituksesta eli kunnollista huonetilaohjelmaa.

Poikkeamissuunnitelmissa kylpylddn kuuluu my6s hyvin viahén vesielementtejd vain n.
180 m? (osa ulkona). Tdma on kaavan edellyttimadn kylpyldtoimintoihin liittdvista
kerrosalasta minimaaliset 3,5 %. Asemakaavan muutosprosessissa ohjenuorana
kéytetyssd viitesuunnitelmassa vesielementtien mdird oli 1500 m? eli n. 35 %
kylpylétiloista. Poikkeamis- suunnitelmissa varsinaisten kylpyldtoimintojen osuus on

viahentynyt merkittavisti.

Hotellikdyttotarkoitukseen on tiukasti laskettu ainoastaan hotellihuoneet. Tdma
epdasianmukainen laskentaperiaate johtaa sithen, ettd hotellihuoneiden maard on
kasvanut viitesuunnitelmasta 25 % ja hotellihuoneiden kerrosala (n. 7113 k-m?) on
noussut ldhes kaksinkertaiseksi viitesuunnitelmissa hotellihuoneille kartoitetusta

kerrosalasta (3750 k-m?).



Kidytetyn laskentaperiaatteen mukaan hotellilla ei ole ravintoloja, auloja,
(porras)kaytdvid, juhla- tai monitoimitiloja, vaikka niméa nyt vain kylpyldtoimintoon
lasketut tilat palvelevat myos hotellivieraita. Yleisesti hyvéiksytyn laskentaperiaatteen
mukaan myos kéyttotarkoitusten yhteiset tilat tulisi ilmoittaa ja jakaa niiden pinta-alat
kayttotarkoitusten kesken kuten viitesuunnitelman huonetilaohjelmassa on esimerkiksi

tehty.

Hakija ei ole valittajien pyynndistd huolimatta toimittanut eikd kaupunki vaatinut
tarkkaa huonetilaohjelmaa, jonka avulla voidaan laskea kaavamairdysten mukainen

osuus rakennetusta kerrosalasta ja todeta tarkasti poikkeaminen kaavaméaarayksista.

Esimerkki huonetilachjelmasta (ks. lite 4 viitesuunnitelma Rossi 2001-2009)

Hugnetilachjelma:

Kylpyli Hoteli: Yhtuiset tilat:
Allashacnent: 1600 m2
Lamminallas ‘astaanolto receatian 20 m2 Auditorio 150 h 200 mz
Ulkosllas Aia-aula 150 m2 Erajektarihuane 0 mz
Herhal-allas Toimistoteat 2 kpl @ 12 24 m2 HKokoustilat 3 kpl & 50 m2 150 m2
Kyimasilas Drink sibaarn 51 m2
Hutsma-allas Ravintala 260 m2
Videdallas Valmiatusgittia sis. kylmavarastot 100 m2
Avanicallas Hatelbhuaneat 150 kol @ 28 m2 3750 m3?
Tyrskyadlas Kermaaulan kpl 16 m2
Kerrosvarasicd
Pukutilal. mighet nasel 150 m2 Sligvousvalingat kamroksifain
Pesutilal: naiset mishet 100 m2 Siivousheskus
Saunacilat Henk#akunnan tilat 2 kpl 5 m2
Suomalaingn seuna 10 m2 Liinavagte- jo NkapyykRiveraglol 2kpl3 m2
Savusauna Jahdylalty jatehuane 10 m2
0 m2 Hualitatilal
Herhal-sauna Sauna nalsat | mienst Z kpl 50m2
0 me
Turkkilzinen hiyrysauna 10 m2
Yhi: 7410 m2
Huntosaitilat
200 m2 Tavoitetehokkuudalla
Kunigulusiilal 1.5 bruttoala 12 525 m2
100 m2
Kahvia 50 m2
Takvipuistarha
150 m2
Tilasssauna  nalsat | mighet 50 2
WC-lilal naiset/miehet 50 m2
Wiainwa 12 m2
Malvomo 12 m2
Lipunmyynti 2 m2

aimis 12 m2
Py ymaEks

30 m2
Henkilokunnantiat 25 mz
Warashatiat 0 mz

Esimerkki huonetilaohjelmasta, joka sisiltdd rakennuksen huonetilojen, tilojen pinta-
alojen (m?) ja kdyttotarkoituksen tarkan kuvauksen ja listauksen. Ks. myos liite 15.
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Suunnitelmissa esitetyt kylpylétilat ja niihin liittyvét tilat. Kellarikerros, 1. kerros ja 2.

kerros. Ks. my®0s liite 14: Kylpylddn lasketut kerrosalat.

Suunnitelmissaan hakija esittdd ainoastaan kerroslaskelmat ja kuvat kolmesta
kerroksesta, josta voidaan ndhda, ettd kylpylatoimintoihin on laskettu ldhes kaikki muut
tilat paitsi hotellihuoneet.

Hakija ei ole hakenut poikkeusta asemakaavaan tilti osin eikd kaupunki ole
esittiinyt mitiin MRL 171§:n mukaista erityisii syiti tihin poikkeamiseen.

2. POIKKEAMA RAKENNUSTEN MAARASSA

Kaupungin viite: ”Hanke ei vaadi poikkeamista asemakaavasta mm. rakennusten
maiirin, kylpylahotellille kaavassa méératyn kerrosalan (35 %) eiké kayttotarkoituksen

suhteen.”

Hakija viite: ”Asemakaavassa ei ole médrdystd rakennusten kappalemaérasta.

Valittajien vastine: Kaupunki ei perustele miksi rakennusten méérdan kasvattaminen
ylitse asemakaavassa mainitun yhden rakennuksen ei vaadi poikkeamista. Hakija ei
perustele, miksi toimintoja on pitdnyt asemakaavasta poiketen sijoittaa erillisiin

rakennuksia ulos.

Asemakaava maddrittelee alueelle vain yhden kylpyldhotellirakennuksen. Liitteend
olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.44): “Tontin
luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn kylpylihotellin

viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”



Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen madrdyksid. Asemakaavaan tehdyt
muutokset eivit Kkuitenkaan ole viitesuunnitelman eivitkd asemakaavan

kaavamairiysten mukaisia.

Asemakaavassa tontilla on merkintd KLH1/ kylpyldhotellin korttelialue. Asemakaava
madrittelee alueelle vain yhden kylpyldhotellirakennuksen, joka koostuu sekd
kylpyldlle ettd hotellille maédratyistd erillisistd rakennusaloista. Asemakaavan
méidrittelemd rakennusoikeus tarkoittaa vain yhtd kylpyldhotellirakennusta, eiké silld
tarkoiteta rakennuspaikkakohtaista oikeutta, joka mahdollistaisi rakentaa useampia
rakennelmia rakennusoikeuden puitteissa eli jakaa rakennusoikeutta usean eri

rakennuksen kesken.

Rakennusvalvonnan palaverissa 17.8.2022 rakennusten lisdémistd on késitelty
erillisend omana poikkeamana, mutta poikkeamahakemuksessa niille ei ole haettu

poikkeamaa. (Liite 16: RAVA kaavoitus poikkeamiset, muistio 17.8.2022)

Poikkeamahakemuksen suunnitelmissa on tontille asemakaavan vastaisesti lisdtty 3
erillistd rakennusta: pihasaunat (32 m2 ja 54 m2), suihkutila, suuri pizzakioski (24 m2)
ja 5 kpl iv-rakenteita. Lisdksi asemakaavan mukaan ilmavaihtokonehuoneet ja muu

talotekniikka tulee sijoittaa rakennuksen kellariin.

Hakija ei perustele, miksi toimintoja on pitdnyt asemakaavasta poiketen sijoittaa
erillisiin rakennuksia ulos ja julkisen puistotilan rajalle. Hakijan ainoastaan esittdd, etti
kylpyldan liittyvét saunat ja suihkut tarvitsevat rauhallista sijaintia, joihin valvottu
kéynti sisdltd ulkotilan kautta on toiminnallisesti jarkevé ratkaisu. Mikéli ulkotilaan
siirretyt rakennukset tarvitsevat rauhallista sijaintia ja valvontaa, ei niitd olisi ylipddtaan

pitdnyt sijoittaa ulos ja julkisen puistotilan rajalle.

Kylpyldtoimintoon laskettujen altaiden ja saunojen sijoittaminen ulkotilaan on
mahdollistanut hotellihuoneiden maéérdn lisddmisen péddrakennuksessa. Tamd on

yksityinen syy ei maankaytollinen.

Hakija ei ole hakenut poikkeusta asemakaavaan tiltid osin eiki kaupunki ole

esittinyt mitain MRL 171§:n mukaista erityisii syiti tihian poikkeamiseen.



3. POIKKEAMA TERASSIEN SEKA ALTAIDEN MAARASSA

Kaupungin perustelu: Kaupunki ei ole esittdnyt perusteluja miksi kyseessé ei olisi

poikkeama.

Hakijan perustelu: Hakija ei ole esittinyt perusteluja poikkeamispditokselleen taltd

osin.

Valittajien vastine: Asemakaavassa mainitaan terassi ja uima-allas yksikkdmuodossa.
Liitteend olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.44):
“Tontin luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn kylpylidhotellin
viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”

Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen madrdyksid. Asemakaavaan tehdyt
muutokset eivdt kuitenkaan ole viitesuunnitelman eivdtkd asemakaavan

kaavamiirdysten mukaisia.

Asemakaavassa on merkitty ”likiméédrdinen alueen osa, jolle saa sijoittaa terassin’ sekd
’likimddrdinen alueen osa, jolle saa sijoittaa uima-altaan”. Asemakaavassa on selkeésti
yksi alue terassille ja toinen uima-altaalle. Poikkeamahakemuksen suunnitelmissa on
kaksi uima-allasta sijoitettuna kaavasta poiketen seké kaksi terassia, joista toinen on

sijoitettu kaavasta poiketen.

Asemakaavassa yksi ulkoallas ja terassi oli sijoitettu tontilla samalle puolelle
rakennusta. Nyt kaupallinen toiminta useiden terassien ja altaiden takia levidé julkisen

tilan kaikille rajoille tavalla, jota asemakaava ei tarkoittanut.

Poikkeamiselle ei ole maankdyton tavoitteisiin liittyvad erityistd syytd vaan se liittyy

hakijan litketoiminnan kehittdmisen edellytyksiin.

Hakija ei ole hakenut poikkeusta asemakaavaan tilti osin eiki kaupunki ole

esittinyt mitain MRL 171§:n mukaista erityisii syiti tihian poikkeamiseen.



4 KAYTTOTARKOITUKSEN/RAKENNUSTYYPIN MUUTOS KYLPYLAHOTELLISTA
HUONEISTOHOTELLIKSI.
Kaupungin viite: ”Hanke ei vaadi poikkeamista asemakaavasta mm. rakennusten
mdiirén, kylpyldhotellille kaavassa méératyn kerrosalan (35 %) eikd kéyttotarkoituksen
suhteen. Asemakaavan mukainen kéyttotarkoitus on kylpyldhotelli, mika

poikkeamishakemuksen liitesuunnitelmien mukaan toteutuu.”

Hakijan viite: “"Rakennuksen péiasiallinen kéyttotarkoitus on kylpyldhotelli, jonka
erottaa hotellista tai huoneistohotellista kylpyla ja siihen liittyvét palvelutilat, jotka ovat

tarjolla kaikille vierailijoille edellyttimattd hotellissa majoittumista.”

Valittajien vastine: Kaupunki ei ole milldén tavalla perustellut em. véitteittdén, ettd

kylpyldkayttotarkoituksen kerrosala 35 % toteutuu. Téstd véitteestd on valitettu jo

kohdassa 1.

Liitteend 3 olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.44):
“Tontin luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn

kylpylihotellin viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”

Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen méaédrdayksid. Asemakaavaan tehdyt
muutokset eivit kuitenkaan ole viitesuunnitelman eivitki asemakaavan

kaavamidariysten mukaisia.

Kaupunki ei ole esittényt erityisid syitd tdhdn poikkeamiseen. Erityisind syind voidaan
pitdd lain mukaan vain maank&yttoon liittyvid syitd. Liitteend olevassa ELY-keskuksen
oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyviit erilaiset henkilokohtaiset syyt eiviit ole

laissa tarkoitettuja erityisia syita.”

Kayttotarkoituksen/rakennustyypin muutosta kylpyléhotellista huoneistohotelliksi

tukevat seuraavat poikkeamahakemuksen piirustuksista selvidvit seikat:

4.1 Paljon vihemman vesielementteji kuin kylpyla edellyttiaa

Asemakaavassa 2009 sallittiin  kylpyldhotellin rakentaminen paikalle, joka
mahdollistaisi myds ymparivuotisen uintimahdollisuuden. Muutosta perusteltiin sill4,
ettd Helsingissd ei ole varsinaista kylpyldd. Kylpyldhotellissa kylpyldtoimintojen piti

olla hallitsevassa asemassa ja asemakaavan mukaan niiden piti kattaa vihintdin 35 %



rakennuksen kerrosalasta. Asemakaavan selostuksessa rakennuksen kokonaiskerrosala

oli 12 300 k-m2, josta kylpylén osuus on 4 300 k-m2 ja hotellin osuus 8 000 k-m2.

Poikkeamahakemuksen piirustuksissa rakennustyyppiin  keskeisesti  liittyvien
vesielementtien midrd on vdhdinen, vain n. 180 m? ja altaat ovat hyvin matalia. Sisdlla
on yksi 115 m? uima-allas (syvyys 1300 mm) ja poreallas (n. 6. m?), joka viela lisdksi
sijoittuu yleisestd kylpyldstd erilliseen tilaussauna osastoon. Ulkona on 36 m?
lamminvesiallas (syvyys 900 mm) ja kylmivesiallas 20 m? (syvyys 1200 mm).
Vesielementtien médrd ja syvyys eivit vastaa kisitystd kylpyléstd, vaan ne vastaavat
pikemmin tavallisen hotellin sauna- ja allasosastoa, silld yleisesti ajatellaan, ettd
kylpyldsti tulee 10ytyéd vdhintddn tavanomaisimmat altaat kuten kuntouintiallas, useita
porealtaita, ainakin yksi lastenallas, kahluuallas, kylmaiallas, ulkoallas seké

jonkinlainen “viihdeallas” hierontapisteineen ja suihkuineen.

Asemakaavan muutosprosessissa ohjenuorana kdytetyssd  viitesuunnitelmassa
vesielementtien madrd oli 1500 m? eli n. 35 % kylpylatiloista. Tdmi on yli 8 kertaa
enemman kuin hakijan poikkeamahakemuksen suunnitelmissa. Poikkeamahakemuksen
suunnitelmissa vesielementit (n. 180 m?), joista osa vield ulkona, muodostavat kaavan
edellyttdmistd kylpyldtoimintoithin liittdvdstd kerrosalasta minimaaliset 3,5 %
Asemakaavan muutosprosessissa ohjenuorana kiytetyssd  viitesuunnitelmassa
vesielementtien madrd oli 1500 m? eli n. 35 % kylpylatiloista. Tdmi on yli 8 kertaa
enemman kuin hakijan poikkeamahakemuksen suunnitelmissa. Poikkeamahakemuksen
suunnitelmissa vesielementit (n. 180 m?), joista osa vield ulkona, muodostavat kaavan
edellyttdmistd kylpyldtoimintoihin liittivéstd kerrosalasta minimaaliset 3,5 % ja 1,5 %

koko rakennuksen kerrosalasta. (Ks. Liite 12.)
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Vesielementtien madrdt poikkeushakemuksen suunnitelmissa (n. 180 m?) ja asemakaavan

ohjenuorana olleessa viitesuunnitelmassa (1500 m?). Ks. my6s Liite 12: Vesielementit
poikkeamissuunnitelmissa 2023 ja viitesuunnitelmassa 2009.
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4.2 Runsaasti pitkiaikaista asumista tukevia palveluja

Hotellihuoneiden kerrosala (n. 7113 m?) on noussut ldhes kaksinkertaiseksi
viitesuunnitelmissa hotellihuoneille kartoitetusta kerrosalasta (3750 m?) eli niiden
miird on kasvanut 25 % Lisédksi jokaiseen hotellihuoneeseen tai hotelli sviittiin on
asennettu keittio. Hotellivieraiden kayttoon on myos suunniteltu yhteisid oleskelutiloja,
keittiot ja pyykinpesutupa; silld rakennustyyppind huoneistohotelli on ensisijaisesti
suunnattu matkailijoille, jotka tarvitsevat majoitusta pidemméksi “extended stay”
ajaksi. ”Pidempédin viipymisen" konseptiin kuuluu, ettd hotellissa ja huoneissa on

pitkdaikaista asumista tukevia palveluja kuten esim. oma keittié huoneessa.

Kylpyldrakennustyyppi puolestaan palvelee enemmén lyhytaikaista “staycation”
viikkonlopun mittaista majoitustarvetta, jolloin huoneissa ei keittidille tai

pyykinpesutiloille ole tarvetta. Ks. myds liite 13:Huoneistotyypit.

Soulmade Taivalsaari huoneistotyypit + keitticyksikét

Farushuone + keittis

Swithi Irna kinhisones + ololwicne b ket

Esteetin hispnse (vdistetty makusiolphuene b keittid)
B ceiviokeikki
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4.3 Kylpyliatoiminnolla vain vihin asiakaspaikkoja

Rakennuksessa on yhteensd 2212 asiakaspaikkaa + 185 (1 vieras/hotellihuone), joista
kylpyldlle méaritellyt 250. Asiakaspaikoista on siis vain 10,4 % prosenttia osoitettu
varsinaiseen kylpylidkayttotarkoitukseen. Tdméa prosenttiluku antaa kuvaa, ettd
kylpyldtoiminto on rakennustyypissé toissijainen, kun verrataan muihin rakennukseen
liitettyihin liiketoimintoihin.

4.4 Samankaltainen rakennustyyppi kuin hakijan Soulmade-hotelli Miinchenissi toimiva

huoneistohotelli

Poikkeamahakemuksen suunnitelmat ja hakijan Miinchenissd toimiva Soulmade-
huoneistohotellin kuvat ovat hyvin samankaltaiset. Taivalsaaren hotelli rakennetaan
vastaavanlaisista hotellihuonemoduuleista, joiden takia rakennuksen runkosyvyys on
kapea ja samalla optimaali huoneistohotellille. Kylpyldlle syvd runkosyvyys olisi

sopivampi allaselementtien sijoittelun, muodon ja koon nikokulmista.

Piirustukset antavat selvin kuvan, ettd Taivalsaareen on rakentumassa huoneistohotelli,
jollaisena saman yrittdjén toinen Soulmade-hotelli Miinchenisséd toimii. Taivalsaaren
hotelli rakennetaan myds samankaltaisista hotellihuonemoduuleista kuin Miinchenin
Soulmade. Taivalsaareen nousee Soulmade-huoneistohotelliketjun uusi osa, ei

asemakaavassa tarkoitettu korkeatasoinen kylpyldhotelli.

Rakennuksessa on moduuleista rakennetulle huoneistohotellille optimaali kapea
runkosyvyys, vaikka syvempi runkosyvyys olisi parempi kylpyldkayttdtarkoitukseen

allaselementtien sijoittelun ndkdkulmasta.
4.5 Paljon vaivattomasti ja edullisesti muutettavissa olevaa tilaa

Rakennuksessa on paljon kéyttotarkoitukseltaan helposti ja kustannustehokkaasti
muunneltavaa tilaa kylpylétilaan laskettuna kuten esim. lukuisat monitoimitilat
(kokoustilat), tapahtumatila ja erilaiset lounget. Muunneltava tila sopeutuu useisiin
tarkoituksiin sellaisenaan esimerkiksi kalustemuutoksien avulla tarvitsematta tehdé
rakennustditd. Tama merkitsee sitd, ettd niiden kéyttotarkoitusta voidaan vaivattomasti
vaihtaa hakijan liiketoiminnan intressien mukaan asemakaavan méadrddmén

rakennustyypin vastaisesti ja tdysin valvomatta.

Kayttotarkoituksen muutos liittyy tdysin hakijan omaan yksityiseen etuun ja

litketoimintamallin kustannustehokkuuteen, joka on jo kdytdssa hakijan Miinchenissi
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sijaitsevassa huoneistohotellissa. Kéyttotarkoituksen muutoksella védhennetédn
rakennuskustannuksiltaan ja ylldpidoltaan kalliita vesielementteja sekd saunatiloja ja
lisdtddn edullisesti moduuleilla rakennettavaa sekd véhdn henkilokuntaa vaativaa
huoneistohotellitilaa. Huoneistohotellin kustannusrakenne mahdollistaa asemakaavan

mukaista kylpyldhotellia moninkertaisesti paremman kannattavuuden.

Poikkeamaan ei ole maankdyton tavoitteisiin liittyvdd erityistd syytd. Tontin
varauspditokselld ja arkkitehtuurikilpailun asemakaavan madrdysten vastaisilla

kriteereilld ei voida muuttaa asemakaavan mukaista kayttotarkoitusta.

Vetoamme myos KHO:n  ennakkopddtokseen (KHO: 2021:113), jossa
hoivakotipalveluyksikko el enda edustanut asemakaavan mukaista
kayttotarkoitusta/rakennustyyppid eli  tavanomaista tuettua  asumista  vaan
toimintayksikkod oli pidettivd kokonsa ja toiminnan luonteen puolesta ldhempéni

laitosmaista asumista.

Kayttotarkoituksen/rakennustyypin muutokseen liittyvén ristiriidan ymmaértdminen
edellyttdd aikaa vievda paneutumista poikkeamahakemuksen suunnitelmapiirustuksiin
ja niiden perkaamista. Pyyddmme tutustumaan tarkasti poikkeamishakemuksen
suunnitelmien  pohjapiirustuksiin  (lite 11) rakennustyypistd poikkeamisen

nikokulmasta.

II. HAKIJA ON HAKENUT POIKKEUSTA SEURAAVIIN ASEMAKAAVAN MUUTOKSIIN:

POIKKEAMA 5. ASEMAKAAVAAN MERKITYT RAKENNUSALAN RAJAT JA OSA-
ALUEEN RAJAT YLITTYVAT TONTILLA
Kylpyldhotelli ylittdd kaavan rakennusalan rajan siipien kérjissd. Lisdksi kioski,
pienempi pihasaunoista ja I'V-rakenteet sijoittuvat rakennusalan rajan ulkopuolelle.

Isompi pihasaunoista sijoittuu osittain rakennusalan rajan ulkopuolelle.

Kaupungin perustelut: Kaupunki on perustellut poikkeamista kapearunkoisemmalla
rakennuksella, joka mahdollistaisi ldpindkyvimmaén ja kevedmmaén yleisilmeen seka
laajemmat piha-alueet, joille on toiminnallisesti perustelluista syistd suunniteltu
pienimittakaavaisia kylpyldtoimintaa tukevia rakennuksia kaavan rakennusalan

ulkopuolelle. Pihatoiminnot ja rakennuksen tilat on saatu suunnitelmissa jirjestettyé
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toimivasti ja kaupunkikuvallisesti onnistuneesti, mikd perustelee asemakaavasta

poikkeamista.

Hakijan perustelut: Rajojen ylitys johtuu hotellin pienemmaisté runkosyvyydesti, joka

peittoala on hakijan mukaan kaavan mahdollistamaa pienempi.

Valittajien vastine: Kaupunki ei ole esittinyt mitddn perusteluja tai selvityksia siité,
ettd ratkaisu olisi kaupunkikuvallisesti toimivampi. Pdinvastoin rakennusalat ylittyvét
juuri siipien kérjissd mikd peittdd vield enemmédn muutenkin ahtaaksi ja pieneksi
jaanyttd yleistd kulkua Taivalsaareen niemeen ja sinne suunniteltuun Sigurd
Frosteruksen puistoon. Kioskien, saunojen ja IV rakenteiden levittdminen asemakaavan
rakennusalan ylitse taas tyontdd hotelliyrittdjdn yksityisid tiloja yha 1dhemmaéksi yleistad
jajulkista tilaa ja rajaa yhd enemmain julkisen ja yksityisen piha-alueen rajaa, jonka piti

olla saumaton ja ldpindkyva.

Hakija on katsonut rajojen ylityksen johtuvan hotellin pienemmastd runkosyvyydesta,
joka peittoala on hakijan mukaan kaavan mahdollistamaa pienempi. Hakijan valmiista
hotellihuonemoduuleista rakennetulla hotellilla on pienempi runkosyvyys kuin
asemakaavaan merkitylld syvarunkoisemmalla rakennuksella. Pienempi runkosyvyys
on tehokkaampi ja toimivampi ratkaisu huoneistohotellille. Syvempi runkosyvyys on
taas toimivampi kylpyldlle, jossa olisi laaja allasosasto kuten viitesuunnitelman

kylpylédhotellissa.

Varsinainen pienemman runkosyvyyden ja rakennusalojen rajojen ylityksen peruste ei
ole maisemallinen vaan tehdasvalmisteisen hotellihuonemoduulin kiyttd ja haluttu
rakennustyyppi. Kustannustehokas moduulirakentaminen on ollut ldhtdkohtana hakijan
jarjestdmassa arkkitehtikilpailussa, koska hakijan Miinchenissi sijaitsevassa Soulmade-

huoneistohotelli rakentuu samantyyppisistd moduuleista.

Asemakaavasta  poikkeava rakennusnelididen massoittelu johtuu valitusta
moduulirakentamisesta, joka kasvattaa hotellin siipid niin, ettd rakennus peittdd yha
enemmain merellistd maisemaa ja kaventaa edelleen siipien ja meren rannan vélille

jaavaad maa-aluetta sekd kulkureittid Sigurd Frosteruksen puistoon.
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Keskeinen maisemallinen haaste Taivalsaareen rakentamisessa on ollut se, ettd
kylpyldhotelli ei peittdisi Taivallahden pditd, merellistd maisemaa ja ei jéttdisi Sigurd
Frosteruksen puistoa hotellin taakse pimentoon hotellin takapihaksi. Asemakaavassa
tdtd haittaa pyrittiin vihentdméaan korostamalla viitesuunnitelmien pienimuotoisuutta.
Uusissa suunnitelmissa hotellia ei endéd sulaudu maisemaan asemakaavassa esitetylld

tavalla vaan muodostaa muurimaisen, merellistd maisemaa peittdvén rakenteen.

Eurooppalainen maisemayleissopimus (2006) edellyttdd, ettdi maisemien arvo
olennaisena osana ihmisen kulttuuri- ja luonnonympdristdd tunnustetaan
lainsdddannossd. Maisemanikokohdat on otettava huomioon kaikissa toimenpiteissa,
joilla voi olla vaikutusta maisemaan. Lisdksi on otettava kiyttoon menettelytapoja,
joiden avulla kansalaiset ja viranomaiset voivat osallistua maiseman arviointiin ja
tavoitteiden méérittelemiseen ja toteuttamiseen. Poikkeaman aiheuttamasta uudesta
maisemahaitasta puuttuu ndkyméselvityksid kaikista ilmansuunnista ja perspektiiveistad

jauusi kansalaiset osallistava arviointi.

Kaupunki ei ole esittényt erityisid syitd tdhdn poikkeamiseen. Erityisind syind voidaan
pitdd lain mukaan vain maank&yttoon liittyvid syitd. Liitteend olevassa ELY-keskuksen
oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyviit erilaiset henkilokohtaiset syyt eiviit ole

laissa tarkoitettuja erityisia syita.”

6. TOIMINTOJA SIJOITTUU TONTILLA ERI KOHTAAN KUIN
ASEMAKAAVAPIIRUSTUKSESSA: MAANALAISET TILAT, ULKOUIMA-ALTAAT,
KATOKSET JA TERASSIT SIJOITTUVAT TONTILLA ERI KOHTAAN KUIN
KAAVAPIIRUSTUKSESSA.

Kaupungin perustelut: Kaupunki ei ole esittinyt mitddn perusteluja

poikkeamispaitokselleen téltd osin.

Hakijan viite: Terassien ja uima-altaan sijainti ovat kaavassa likiméérdiset, eivit
sitovat. Ulkouima-altaat ja terassit sijoittuvat tontin sisdlld sekd ympéristo- ettd

suunnitteluratkaisun kannalta tarkoituksenmukaisemmin.
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Valittajien vastine: Hakija tulkitsee védrin kaavan “likimédédrdinen” merkintda ja ei ole
esittdnyt asiakirjoja tai muuta ndyttod em. vditteelleen altaiden tai terassien
sijoittumisesta maankdyton kannalta tarkoituksenmukaisemmin. Lisdksi hakija ei ole
hakenut poikkeamaa terassien ja ulko-uima-altaiden mairdén. Tét4 kdsitellddn kohdassa
3. Liitteend olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan
(s.44): “Tontin luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn

kylpyldhotellin viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”

Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen méadridyksid. Asemakaavaan tehdyt
muutokset eivdat kuitenkaan ole viitesuunnitelman eivitkd asemakaavan

kaavaméérdysten mukaisia.

Asemakaavassa on merkitty “likimd4rdinen alueen osa, jolle saa sijoittaa terassin” seké
’likimdérdinen alueen osa, jolle saa sijoittaa uima-altaan”. Sanamuoto tarkoittaa, etti
terassi tai uima-allas tulee sijoittaa suunnilleen mééaratyille alueille, suunnilleen alueen

kokoisina eikéd niiden sijaintia voida vaihtaa kokonaan eri puolelle tonttia ja rakennusta.

Asemakaavassa on terassi- ja allasalue maarétty vierekkéin rakennuksen hiekkarannan
puoleiselle alueelle. Asemakaavan tarkoituksena on ollut estdd kaupallisen tilan
levidminen rakennuksen joka suunnalle, jotta melu ja maisemahaitat pysyisivét
pienimuotoisina. Poikkeamasuunnitelmien mukaan rakennuksen jokaiselle sivulle on
sijoitettu asiakaspaikkoja kuten terasseja tai altaita. Kaksi uima-allasta sijoitettuna
tdysin kaavasta poiketen. Poikkeamahakemuksen suunnitelmissa on kaksi terassia,
joista toinen (200 m2,) on sijoitettu kaavasta poiketen. Toinen terassi sijaitsee osittain
kaavan edellyttimalld alueella, mutta on kooltaan huomattavasti likimaardistd aluetta

suurempi (1030 m2).

Talld anniskeluterassilla sijaitsee myos erillinen ulkomyyntipiste ja sen laidalla
rakennusalueen ulkopuolella ja tontin rajalla sijaitsee jo edelld mainittu pizzakioski (ei
haettu poikkeamaa) Terassialueet ovat huomattavasti suurempia ja ulkotiloille on haettu
1000 asiakaspaikkaa. Vertailun vuoksi mainittakoon, ettd Senaatintorin jattiterassilla
2021 oli 800 asiakaspaikkaa ja 2023 Senaatintorille avatulla suurterassilla 410

asiakaspaikkaa.

Poikkeamiselle ei ole maankéyton tavoitteisiin liittyvéa erityistd syytd vaan se liittyy
hakijan liiketoiminnan kehittdmisen edellytyksiin. Lisdksi hakija ei ole tehnyt selvitysta

1000 anniskeluasiakaspaikan aiheuttamista haitoista alueen muille kéyttdjille kuten
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naapureille, virkistyskéyttdjille ja alueen luonnolle ja eldimistolle. Suunniteltu
massiivinen anniskelualue ei sovellu lapsiperheiden suosiman uimaranta-alueen ja
koulun vilittdéméaén ldheisyyteen, koska se aiheuttaa haittaa alueen turvallisuudelle ja
anniskeluoikeuksien noudattamisen valvonta on haastavaa. Anniskelualueen melu
(kovaddninen musiikki ja juhlinta) hiiritsee ldheisten kerrostalojen asukkaita, 1dhelld
pesivien uhanalaisten lajien, liito-oravan ja selkédlokin pesimistd sekd hautausmaan
rauhaa. Liséksi iso anniskelu- ja ravintolaterassi aiheuttaa alueen roskaantumista, kun

tuuli ja linnut levittdvdt ruoka — ja muita jétoksid alueelle.

Selvitystid vaativia haittoja ovat mm. melu, hygienia ja hajuhaitat, turvallisuus- ja
jarjestyshdiriohaitat, maisemahaitat, haitat alueen luonnolle ja eldimistolle ja ylipdédtaan

kaupallisen tilan aiheuttama héiritsevyys julkisen virkistyskdyttdalueen rajalla

Kaupunki ei ole esittdnyt erityisid syitid poikkeamiseen. Erityisind syind voidaan pitda
lain mukaan vain maankdyttoon liittyvid syitd. Liitteend olevassa ELY-keskuksen
oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyvit erilaiset henkilokohtaiset syyt eiviit ole

laissa tarkoitettuja erityisia syitia.”

7. HO-MERKINNAN OSA-ALUEEN RAJA YLITTYY KYL-ALUEELLE.
HOTELLITOIMINTOA ON II-KERROKSISEN OSAN TOISESSA KERROKSESSA.

Kaupungin perustelut: “Hotellitoimintojen sijoittaminen kaksikerroksisen osan
toiseen kerrokseen rakennusalalle, jolle saa sijoittaa kylpyldn, on perusteltua

kylpyléhotellin toiminnallisuuden kannalta.”

Hakijan viite: Hotellitoimintojen sijoittamiselle II kerroksen osan toiseen kerrokseen
on erityinen kaupunkikuvaan, rakennuksen toiminallisuuteen ja palveluiden

saatavuuteen liittyva syy.

Valittajien vastine: Poikkeushakemuksen piirustuksissa hotellihuoneita on sijoitettu
asemakaavassa alueelle, joka on tarkoitettu vain kylpyldlle perustelematta, miten

toiminallisuus, kaupunkikuva tai palveluiden saatavuus paranevat.

Asemakaavan tarkoituksena oli hotellin rakennusalan tiukan maédrittelyn kautta

vahentdd maisemallista haittaa. Siksi asemakaavassa oli tarkasti merkitty kylpylidn ja
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hotellin rakennusalat. Hotellihuoneita sai sijoittaa vain pohjoispuolen kahteen siipeen

hiekkarannan puoleisen siipien jaddessi kylpyldtoiminnalle.

Asemakaava 13467 KLH-1 kylpylahotellin rakennusalat
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Hotellille mase sty rakonousala B Ukoslaalic masesety sijainti

Kyhprha B rnaidnditty rakennunala Teraiuille mAlestty siaint

Rakennusalojen maédrittelemiselle pyrittiin sithen, ettd hiekkarannan puoleinen
kylpyldosa olisi matalampi, avoimempi ja maisemaan paremmin sulautuva, kun taas
korkeampi hotelliosa jdisi Taivallahden puolelle, asettuen sen rannan myo6téisesti eiké
peittdisi koko Taivalsaaren niemed kuten poikkeamahakemuksen hotellisuunnitelma.
Hotellihuoneiden asettaminen kylpylian rakennusalueelle kylpyldosan péille) aiheuttaa
myos toisen poikkeaman eli 2,41 metrin ylityksen rakennuskorkeudessa (asemakaava

+11.3, suunnitelma +13.71).

Kaupunkikuvallisesti poikkeama peittdd enemmdn maisemaa kuin asemakaavan ja
viitesuunnitelman edellyttima ldpindkyvampi ja matalampi vain kylpylétilaa sisiltava
ratkaisu. Poikkeamalle ei ole mitdédn erityisid maankdytollisid syitd vaan ainoastaan

hakijan omaan etuun liittyva perustelematta jétetty syy.
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Kaupunki on esittdnyt siten erityisind syind vain hakijan omaan etuun liittyvid syité,
joita ei ole pidettiva laissa tarkoitettuina erityisiné syiné. Erityisind syind voidaan pitda
lain mukaan vain maankdyttoon liittyvid syitd. Liitteend olevassa ELY-keskuksen
oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyvit erilaiset henkilokohtaiset syyt eiviit ole

laissa tarkoitettuja erityisia syitia.”

8. KAKSI- JA KOLMIKERROKSISTEN OSA-ALUEIDEN RAJALLA
KOLMIKERROKSINEN OSA ULOTTUU KAAVASSA KAKSIKERROKSISEN OSAN
ALUEELLE

Kaupungin perustelut: ”Samoin kolmikerroksisen osan ulottuminen véhiisesti

kaksikerroksisen osan puolelle on kaupunkikuvallisesti tasapainoisen massoittelun

nikokulmasta perusteltua.”

Hakijan perustelu: “Rakennuksen massoittelu on  kaupunkikuvallisesti
tasapainoisempi, kun pohjois- ja itdsiipien vilinen kulma on pienempi, jolloin rakennus

hahmottuu nelisakaraisena ja pienimittakaavaisempana.”

Valittajien vastine: Kaupunki ei ole millddn tavalla perustellut em. véitettdin vaan
ainoastaan toistanut hakijan oman perusteettoman nikemyksen. Rakennuksen
massoittelu ei ole pienimuotoisempi tai tasapainoisempi kuin asemakaavan laadinnassa
kdytetyn viitesuunnitelman massoittelu. Nelisakarainen rakennus peittdd huomattavasti
enemmin kaupunkikuvallista maisemaa kuin viitesuunnitelman ratkaisu ja johtuu
hakijan itse kdyttimastd moduulirakentamisesta, joka sopii paremmin huoneistohotellin

kuin kylpylén tarkoitukseen

Kaupunki on esittdnyt siten erityisind syind vain hakijan rakennuksen toimintaan
liittyvid syitd, joita ei ole pidettiva laissa tarkoitettuina erityisind syind. Erityisind syind
voidaan pitdd lain mukaan vain maankayttoon liittyvid syitd. Liitteend olevassa ELY-
keskuksen oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyvét erilaiset henkilokohtaiset syyt

eivit ole laissa tarkoitettuja erityisié syitd.”
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9. RAKENNUKSIA JA RAKENNELMIA ON TONTIN RAJAN LAHEISYYDESSA.

Kaksi (2) kpl pihasaunoja ja viisi (5) kpl iv-rakenteita sijoittuu niin l4helle tontin rajaa,
ettd Helsingin kaupungin rakennusjdrjestyksen 18§:n mukaan asialle tarvitaan

naapuritontin omistajan tai haltijan suostumus tai rakennusvalvontaviranomaisen lupa.

Kaupungin perustelut: Kaupunki ei ole esittinyt mitddn perusteluja

poikkeamispaitokselleen tiltd osin.

Hakija perustelut: Hakija on todennut, ettdi oman ndkemyksensd mukaan
rakennusjérjestyksen 18§:n edellyttdmit erityiset syyt antavat luvan ulottaa

rakennelmia ldhemmads tontin rajaa tayttyvat.

Valittajien vastine: Poikkeamalle ei ole haettu sille vaadittuja suostumuksia tai lupia.
Hakijan olisi pitdnyt rakennusjérjestyksen 18§:n mukaan joko kysyé lupaa erityisten
syitten perusteella rakennusvalvontaviranomaiselta tai pyytidd naapuritontin omistajalta
tai haltijalta suostumus rakentaa ldhelle tontin rajaa. Hakemukseen ole liitetty
naapuritontin omistajan tai haltijan antamaa suostumusta tai
rakennusvalvontaviranomaisen lupaa, jossa mainittaisiin tontin rajalle rakentamista

puoltavat erityiset syyt.

Rakennusjarjestyksen §18 mukaan sijoittamiselle “tarvitaan naapuritontin omistajan tai
haltijjan suostumus tai rakennusvalvontaviranomaisen lupa. Erityisistd syistd
rakennusvalvontaviranomainen voi kuitenkin antaa luvan rakentaa rakennelma
naapurin rajaan asti, vaikka naapuritontin omistaja tai haltija ei ole antanut

suostumustaan, jos téstd ei atheudu naapurille huomattavaa haittaa.”

10. KAAVAMAARAYKSESSA KATTOTERASSILLE TULEE OLLA PAASY

KYLPYLATILOISTA. KATTOTERASSILLE KULJETAAN ASEMAKAAVAN

MAARAYKSESTA POIKETEN KOLMANNEN KERROKSEN HOTELLIOSAN KAUTTA.
Kaupungin perustelut: “Kattoterassille kulku linkittyy luontevasti hotellin
kulkureitteihin. Yhteys kolmannesta kerroksesta kaksikerroksisen osan katolla olevalle
terassille jarjestyy toimivammin kuin suoraan Kkylpyldtiloista, mikd vaatisi

porrashuoneen ulottamisen kylpylatiloista katolle.”
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Hakijan perustelu: “Kattoterassille kulku linkittyy luontevasti kulkureitteihin ja

mahdollistaa monipuolisen kdyton.”

Valittajien vastine: Asemakaavassa todetaan, etti “terassille tulee olla pédsy
kylpyldtiloista.” Asemakaavan tarkoituksena on ollut, ettd katolle mahdollisesti
rakennettava terassi liittyy saumattomasti kylpylatilaan, jolloin kylpylén asiakkailla on
suora pédsy terassille. Poikkeamahakemuksen suunnitelmissa terassille kuljetaan
kolmanteen kerrokseen (hotellikerros) johtavan portaikon kautta. Kulkureitti ei ole
kylpylédn asiakkaille joustava, silld se vaatii poistumisen kylpylatiloista ja kulun hotellin
porrashuoneissa. Suoran porrasyhteyden rakentamatta jattamiselld on yksityiset
kustannussyihin liittyvit perusteet, eikd kaupunki esitd mitéén erityistd maankaytollista

syytd miksi suorasta porrasyhteydestd poiketaan.

(Liitteend 3 olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan
(s.44): “Tontin luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn

kylpylédhotellin viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”

Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen méaarayksid. Asemakaavaan tehdyt
muutokset eivit kuitenkaan ole viitesuunnitelman eivitki asemakaavan

kaavamiariysten mukaisia.

Kaupunki on esittdnyt siten erityisind syind vain hakijan omaan etuun liittyvid syité,
joita ei ole pidettiva laissa tarkoitettuina erityisind syind. Erityisind syind voidaan pitda
lain mukaan vain maankdyttoon liittyvid syitd. Liitteend olevassa ELY-keskuksen
oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyviit erilaiset henkilokohtaiset syyt eiviit ole

laissa tarkoitettuja erityisia syiti.”

11. PAAASIALLISEN KAYTTOTARKOITUKSEN MUKAISIA TILOJA ON SIJOITETTU
NOIN 900 K-M2 KELLARIIN.

Kaupungin perustelut:” Paidasiallisen kéyttotarkoituksen mukaisten tilojen
sijoittaminen kellariin véhdisissd méérin (n. 900 m?) on perusteltua kylpyldtoimintaa
palvelevien puku-, pesu- ja WC-tilojen osalta, koska tilat eivét tarvitse luonnonvaloa ja

ratkaisu osaltaan mahdollistaa avoimen maantasokerroksen toteuttamisen.”
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Hakijan perustelut: “Perusteena pidasiallisen kdyttdtarkoituksen mukaisten tilojen
sijoittamisella kellariin suunnitelmissa esitetylld tavalla on silld saavutettu 1. kerroksen
kevyempi, lapindkyvampi kaupunkikuvallinen ilme ja rakennuksen

tarkoituksenmukainen kaytto.”

Valittajien vastine: Moduulirakentamisesta johtuva rakennuksen kapea runkosyvyys,
johtaa siihen, ettd kokonaiskerrosneliot eivit mahdu rakennuksen maanpééllisiin osiin
ja siksi n. 900 m? padkdyttotarkoituksen mukaista tilaa on siirrettdvd kellariin.
Asemakaavan viitesuunnitelmissa oli huomattavasti avoimempi maantasokerros ilman
padkayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittamista kellariin, silli pukuhuone ja
pesutilojen oli osittain sijoitettu 1-kerrokseen hotellin rakennusalalle, joka sallii my0s
kylpylétiloja. Lisdksi poikkeama hakemuksen suunnitelmissa I-kerroksesta on varattu
paljon viitesuunnitelmaa suurempi maird aula-, yhteiskdyttd- monitoimi-, ravintola- ja
juhlapalvelutiloille, jotka on laskettu kylpyldkdyttotarkoitukseen. Mikéli ndita tiloja

olisi vihemman pédkayttotarkoituksen mukaiset tilat mahtuisivat I-kerrokseen.

Padkayttotarkoituksen mukaisten tilojen siirtdiminen kellariin vdhentdd myos sinne
kaavassa maédrittyjen pysdkoOintipaikkojen madrdd (poikkeama 14) sekid
huoltoliikenteen vaatimaa tilaa. Taéméa aiheuttaa haittaa naapureille ja koko alueen

kayttajille.

Valittajat myo6s huomauttavat, ettd suunnitelmissa kellarikerros rakennetaan
tulvariskialueella alimman rakentamiskorkeuden alapuolelle, vaikka kellarin
lattiakorkeuden pitéisi olla alimman rakennuskorkeuden ylépuolelle. Nyt alimman
rakennuskorkeuden alapuolelle tulvariskialueella sijoitetaan vastoin kaikkea tulviin
varautumisen ohjeistoa padkayttotarkoituksen mukaisia tiloja. (Ks. myos liite 21.
Tulviin varautuminen rakentamisessa. YO 2014.) Selvityksid siitd millaisia
rakennuksen haavoittuvuutta vidhentdvid ja tulvankestivid menetelmid on

rakentamisessa kiytetty, ei ole tehty.

Kaupungin esittdmait syyt liittyvié syitd hakijan omaan etuun, joita ei ole pidettidva vain
maankdyttoon liittyvind erityisind syitd. Varsinaiseen kylpylidliiketoimintaan liittyvit
tiloja on vahennetty ja muuhun liiketoimintaan liittyvii tiloja lisétty ja laskettu mukaan

kylpyldliiketoimintaan kuulumattomia tiloja. Tétd on késitelty jo kohdassa 1. Liitteend
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olevassa ELY-keskuksen oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyvit erilaiset

henkilokohtaiset syyt eiviit ole laissa tarkoitettuja erityisis syiti.”

12. POIKETAAN ASEMAKAAVAAN MERKITYISTA JULKISIVUN JA
VESIKATON LEIKKAUSKOHDAN YLIMMISTA KORKEUSASEMISTA

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

kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan osalta 0,99 m.

Kaupungin perustelut:” Rakennuksen julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan
ylimmasté sallitusta korkeusasemasta ja maanpinnan likimaardisestd korkeusasemasta
poikkeaminen on perusteltua johtuen varautumisesta merenpinnan nousuun voimassa

olevan ohjeistuksen perusteella.”

Hakijan perustelu: “Tavoitteena on tulvariskin huomioiva turvallinen rakentaminen,
silti sopeutuen olemassa-olevaan ympéristoon minimoidun toimivan kerroskorkeuden

myotd.”

Valittajien vastine: Rakennuksen korkeus ja sen maisemaa peittidva luonne oli erityisen
kiistanalainen kohta asemakaavaa hyvidksyttdessd ja rakennuksen korkeuden

rajaaminen oli merkittdva seikka asemakaavan muutoksen 2009 hyvéiksynnassa.

Helsingin kaupunkisuunnitteluseura valitti 2007 kylpyldhotellin asemakaavasta sen
maisemaa pilaavan rakennusmassan takia. (Liite 17. Kaupunkisuunnitteluseuranvalitus
2007.) Sekd kaupunginhallitus vastauksessaan valitukseen ettd hallinto-oikeus
padtoksessddn korostivat viitesuunnitelmista tehtyjd laajoja maisemaselvityksid sekd
sitd, ettd rakennuksen korkeus oli tarkkaan rajoitettu. Ndiden toimenpiteitten ja

rajoituksien katsottiin varmistavan maisemallisten arvojen sdilyminen.

“Selvityksiin ~ perustuen  rakennus on  kaavassa  tarkasti = mdidritelty
asemakaavamerkinndin ja -madrdyksin. Rakennusala on tiukasti rajattu ja esimerkiksi
korkeus on maédritelty sekd kerrosluvuilla ettd julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan
ylimpind korkeusasemina.” (Liite 6. Kaupungin hallituksen selitys hallinto-oikeudelle

28.9.2007.)
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Poikkeamapaditokselld rakennuksen korkeutta ollaan nostamassa sen Hietarannan
puoleiselta osalta 2,41 metrid ylitse sallitun korkeuden. Asemakaavassa tarkkaan
rajoitetusta korkeuksista poikkeaminen 2,41 metrilld ja lisdksi noin 1 metrilld ei ole
vihdinen poikkeama ottaen huomioon asemakaavaprosessissa tarkkaan mééritetyt

ylimmit korkeudet.

Kaupunki perustelee poikkeamaa varautumisesta merenpinnan nousuun voimassa
olevan ohjeistuksen perusteella. Hakija on perustellut poikkeamaa silld, ettd uudet
suunnitelmat perustuvat uudelle turvallisen rakentamisen korkeusasemalle +3.1 ja sen

vaikutukseen kattokorolle.

Talld voidaan kuitenkin perustella vain 0,99 metrin korostusta ei suinkaan 2,41 metrin

korotusta, silld vanha korkeusasema oli +2,30 (+3.1 —+2.30 = +0.8)

Kaupunki ei ole esittdnyt mitéédn perustelua tai erityistd maakaytollistd syytd 2,41 metrin

korotukselle.

Hakija on liittdinyt hakemukseensa puutteellisen ndkymaéselvityksen, joka on tehty vain
yhdeltd suunnalta ja jossa vaikutusta arvioitu vain Merikannontien ja Pohjoinen
Hesperiankatu 37:n pdétyasuntojen yldkerran nikymadn. Maisemaselvitys olisi pitdnyt
tehdd kaikista ilmansuunnista, useasta eri perspektiivistd ja kaikkien l1dhinaapurien
osalta kuten esim. viitesuunnitelman osalta tehtiin. Esimerkiksi Hietsun paviljongin
rannanpuolisen terassin tal uimarannan suunnasta ei ole tehty mitddn
maisemaselvitystd, vaikka erityisesti 2,41 metrin korotus rakennuksen uimarannan

puoleiseen osaan peittdd ndkyméaa merkittavasti.

Korkeuden ylitys 2,41 m asemakaavassa kylpyldlle asetetulla rakennusalalla ei johdu
kestdvédn rakentamisen vaatimuksista vaan siité, ettd uudessa suunnitelmassa kylpyldn
rakennusalalle (viitesuunnitelmissa 10,7 m korkea yksikerroksinen ldpindkyva tila), on
asemakaavan maddrddmin rakennusalojen sijoittelun vastaisesti (ks. kohta 7)
umpinainen kerros hotellihuoneita ja samalla my0s kellarikerrosta on korotettu sinne
asetettujen padkayttotarkoituksellisten tilojen takia (kohta 11). Léapindkymiton
hotellihuoneita siséltdvd lisdkerros estdd myods asemakaavassa edellytetyn
pienimuotoisuuden vaatimuksen, lisdd maisemallista haittaa ja on merkittivi

poikkeama asemakaavasta.
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Ylitystd ei olisi tapahtunut, ellei hakija olisi omista yksityisistd syistddn pyrkinyt
kasvattamaan hotellihuonekerrosalalla hotellihuoneiden maiairdd (ks. kohta 1) ja
poikennut asemakaavan méérdysten mukaisista rakennusaloista siten, ettd kylpylan

rakennusalalle on tuotu hotellihuoneita.

Liitteend olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.44):
“Tontin luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn

kylpylédhotellin viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.”

Viitesuunnitelma on siten osa asemakaavaa ja sen méaarayksid. Asemakaavaan tehdyt
muutokset eivit kuitenkaan ole viitesuunnitelman eivitki asemakaavan

kaavamiariysten mukaisia.

Kaupunki ei ole esittdnyt erityisid syitd poikkeamiseen. Erityisind syind voidaan pitda
lain mukaan vain maankdyttoon liittyvid syitd. Liitteend olevassa ELY-keskuksen
oppaassa todetaan (s.13): “Hakijaan liittyvit erilaiset henkilokohtaiset syyt eiviit ole

laissa tarkoitettuja erityisia syita.”

13. ASEMAKAAVAN MUKAISTEN MAAPINNAN KORKEUSASEMISTA POIKETAAN.

Kaupungin perustelut: ”Ajantasainen ohjeistus turvallisista rakentamiskorkeuksista
ja suunnitelmien tarkentuminen asemakaavan voimaantulon jélkeen perustelevat
poikkeamistarvetta.”

Hakijan perustelut: “Maanpintaa tontilla, Hiekkarannantielld ja ympéristossa

nostetaan ilmastonmuutoksesta johtuvan tulvakorkeuksien muuttumisen vuoksi.”

Valittajien vastine: Valittaja huomauttaa, ettd rakentaminen tapahtuu edelleen
tulvariskialueella ja kysyy, onko tulvakorkeuden muutoksen lisdksi muut tarvittavat
selvitykset maanpinnan korotukseen, tulvariskialueeseen ja tulvariskien hallintaan

liittyen tehty.

Erityisesti valittajat huomauttavat, ettd suunnitelmissa koko kellarikerros rakennetaan
tulvariskialueella alimman rakentamiskorkeuden alapuolelle, vaikka kellarin
lattiakorkeuden pitdisi olla alimman rakennuskorkeuden yldpuolelle. Lisdksi
poikkeamassa 11 péadkayttotarkoituksen mukaisia tiloja sijoitetaan kellariin alimman
rakentamiskorkeuden alapuolelle vastoin tulviin varautumisen ohjeistoa. (Liite 21.

Tulviin varautuminen rakentamisessa. YO 2014.)
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Selvityksid siitd millaisia rakennuksen haavoittuvuutta véhentdvid ja tulvankestévid

menetelmid on rakentamisessa kéytetty, ei ole tehty.

Helsingin ja Espoon rannikkoalue on merkittdva tulvariskialue, jossa meriveden pinnan
nousu voi aiheuttaa huomattavia tulvavahinkoja. Alueiden kdyton suunnittelussa uutta
rakentamista ei tule sijoittaa tulvavaara-alueille. Téstd voidaan poiketa vain, jos tarve-
ja vaikutusselvityksiin perustuen osoitetaan, ettd tulvariskit pystytdén hallitsemaan ja
ettd rakentaminen on kestdvin kehityksen mukaista. Rakennuksen perustamistason
korottaminen rakennuspaikalla ja sen ympéristdssd on yksi keino tulvavaara-alueelle

rakentamiseksi.

Talloin tulee ottaa huomioon, ettd maanpinnan korottamisella tai pengertimiselld voi
olla myds haitallisia vaikutuksia esimerkiksi ympéardivddn maisemaan (kohta 12) ja

ympéroivien alueiden hulevesiin.

Maanpinnan korottaminen saattaa lisdtd maapinnan sortumariskid merkittavasti, silld
siirrettdvit uudet maamassat aiheuttavat vakavuuden heikkenemisen. Myds pohjan
muuttaminen esim. ruoppaamalla voi heikentdd vakavuutta ja kaupunki on suunnitellut
massiiviset meren ruoppaamisen ja ldjittimisen tontin ympdrille. Lisdksi tulvaveden
padsy korotusmaiden ympdrille voi aiheuttaa maamassan vettymisti ja sen kantavuuden

heikkenemista.

Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun ohessa otettava
huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vyOrymén vaaraa.
Rakennushankkeeseen ryhtyvin tulee selvittdd timé asia maankdytto- ja rakennuslain

17 luvun 119 §:n mukaan.

Merkittiville tulvariskialueille laaditaan kartat, jotka kuvaavat erisuuruisilla
todennékoisyyksilla esiintyvien tulvien levidmisalueita (fulvavaarakartta), seka kartat,
joista ilmenevit téllaisista tulvista mahdollisesti aiheutuvat vahingolliset seuraukset

(tulvariskikartta).

Turvariskien hallintasuunnitelmassa on esitettdvé tulvariskien hallinnan tavoitteet
kullekin merkittidvélle tulvariskialueelle seké toimenpiteet, joilla tavoitteet pyritdan
saavuttamaan. Toimenpiteiti valittaessa on pyrittiva vihentiméain tulvien
todennikoisyytta seki kiyttimiin muita kuin tulvasuojelurakenteisiin

perustuvia tulvariskien hallinnan keinoja, jos se olosuhteet kokonaisuutena
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huomioon ottaen katsotaan tarkoituksenmukaiseksi. Suunnitelmassa tarkastellaan
toimenpiteiden kustannuksia ja hyotyja seki esitetiiin toimenpiteiden

etusijajirjestys

KHO 2.3 2007 T 482: ”Kun otettiin huomioon maank&ytto- ja rakennuslain 116 §:n 1
momentti ja alueen maaperdn korkeudesta ja tulvariskisté saatu selvitys, asemakaavan
muutosta laadittaessa ei ollut riittivasti selvitetty sitd, soveltuiko alue
asuinrakentamiseen. Tdmén vuoksi ei ollut mahdollista arvioida sitd, tayttiko
asemakaavan muutos rakennuspaikkojen rakennuskelpoisuuden osalta asemakaavalle
maankadyttd- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentissa asetetut terveellisen, turvallisen ja
viihtyisédn elinympiriston vaatimukset. Kaupunginvaltuuston péitos asemakaavan

hyviksymisesti oli selvitysten riittiméattomyyden johdosta lainvastainen.”

Maankaytto- rakennusasetuksen (“MRA”) (895/1999) 1. luvun 1§:n mukaan selvitysten
on annettava riittdvit tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen
merkittavit vilittomét ja vililliset vaikutukset mm. kaupunkikuvaan, maisemaan,

kulttuuriperintoon ja rakennettuun ympiristoon.

MRL 54§:n mukaan rakennettua ymparistdd ja luonnonympiristoi tulee vaalia eiki

niihin liittyvii erityisiii arvoja saa havittai.

Kaava-asiakirjoissa ei ole tarkemmin selvitetty missd miirin vanhan puuston
hévittiminen, maanpinnan ja rakennuksen korkeuden korottaminen vaikuttavat

kaupunkikuvaan, maisemaan ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen alueeseen.

14. POIKETAAN KAAVAN AUTOPAIKKAMAARAYKSESTA

Kaupungin perustelut: 1.Autopaikkamédrdyksen mukaisesta autopaikkojen maérasta
poikkeaminen perustuu hakijan arvioon kylpyldhotellin tarpeeseen perustuvasta
autopaikkaméérasta. 2. Tydpaikka-alueiden autojen ja pyorien
pysdkointipaikkamiirien laskentaohje on muuttunut ja pyrkimys on edistdd kestivia
litkkkumismuotoja alueilla, jonne on laadukkaat joukkoliikenteen sekd pydridilyn ja
jalankulun yhteydet. 3. Kylpyldhotellin toiminta perustuu konseptiin, jonka mukaan
suurin osa asiakkaista saapuu julkisella liikenteelld, kévellen tai pyordillen ja

kylpyldhotelli on hyvin saavutettavissa julkisella liikenteella.
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Hakija viite: "Hanke noudattaa pysdkdinnin médrdn osalta kaupungilta saamaansa

ohjeistusta. Asiasta on keskusteltu kaavoituksen ja liikennesuunnitellun kanssa.”

Valittajien vastine: Alueen suunnittelun ehtona jo yleiskaavassa oli, ettei
litkennealueiden tarve ja varaukset nykyisestddn kasva. Asemakaavasta poikkeaminen
perustuu vain hakijan omaan arvioon pysédkointipaikkojen tarpeesta, eikd sitd ole

kaupungin toimesta viime aikoina selvitetty.

Asemakaavaa varten tehtiin erityinen selvitys Taivallahden alueen pysikointipaikoista.
(Liite 18: Taivallahden pysdkdintiselvitys 2004.) Selvityksessd vuonna 2004 alueen
lahialueen pysdkdointipaikkojen mééraksi laskettiin 585, johon lisittiin kylpyldhotellilta
vaadittavat 75 autopaikkaa. Tulokseksi saatiin 660 autopaikkaa. Madrdn katsottiin
riittdvan, koska kylpyldhotellin autopaikkojen tarpeeksi arvioitiin 170, kun hotellissa
oli 148 huonetta ja 300 asiakaspaikkaa. Selvitys pysédkointipaikkojen méadrdstd on
vanhentunut, silld tilanne ldhialueilla on muuttunut merkittdvasti viimeisen

kahdenkymmenen vuoden aikana.

Poikkeamahakemuksen suunnitelmissa hotellin huoneluku kasvanut 185 huoneeseen ja
asiakaspaikkojen madrd 300 asiakkaasta poikkeushakemuksessa ilmoitettuun 2212
asiakaspaikkaan. Hotellin ja sen ravintoloiden ja terassien oletettu kivijadmairé on siten
moninkertainen suhteessa vanhentuneeseen 2004 tehtyyn pysédkointiselvitykseen.
Lihialueen kadunvarsien pysidkdintipaikat ovat vidhentyneet ja edelleen viheneméssi
kaupunkikehityksen ja katutilan uudelleenjérjestelyjen myd6td. Tool6ssa Taivalsaaren
lahipysdkdintialueilla F ja H on pysdkointitunnuksia huomattavasti enemmaén kuin
pysékointipaikkoja. Pysdkdintipaikkoihin on tullut myds aikarajoituksia ja ne ovat
muuttuneet maksullisiksi, joten ne eividt sovellu pysékointiin huoneistohotellin
asukkaille. Pysédkointitarvetta ei ole selvitetty esim. hautausmaiden, Hietsun paviljongin
juhlatilojen, Cafe Hiezun rantaravintolan, minigolfradan, tenniskeskuksen,

Mustasaaren kévijoiden tai muiden ulkoilijoiden kuin uimarannan kéyttdjien osalta.

Liitteend 3 olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.13)
my0s, ettd “alueella jdrjestettdvien tilaisuuksien aikana Hiekkarannantien mutkassa
sijaitsevaa  monitoimikenttdd  voidaan  kidyttdd  tilapdisesti  pysdkointiin.”
Monitoimikenttd ei ole endd kiytettdvissd pysdkointiin, vaan sitd kayttdvit

pysdkointitilanaan paiviakodin ja koulun siirtotilat.
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Liikenteen osalta liitteend olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290)
todetaan (s.17): “Hiekkarannantien keskiméérdinen vuorokausiliikenne Eteldisen
Rautatienkadun ja Hietaniemenkadun vélilld on nykyisin 730 autoa vuorokaudessa ja
kylpyldhotellin rakentamisen jélkeen n. 1 300 autoa vuorokaudessa. Kantakaupungin
litkkenneverkossa  litkenneméddrd on edelleen varsin pieni eikd aiheuta
litkkennemeluhaittaa. Kylpyléhotellin huolto tapahtuu maanalaisen kellarin kautta eikd
aitheuta merkittévia hiirioitd alueella litkkuville. Merikannontien litkennemaééra on tilla
hetkelld n. 7 600 autoa/vrk, Hietakannaksentien 6 800 autoa/vrk ja Mechelininkadun n.
26 700 autoa/vrk.” (Liite 3: Asemakaavan selostus, s. 17.)

Asemakaavasta poikkeaminen perustuu riittimittomiin ja vanhentuneeseen
selvitykseen liikennemaéiristi, jotka ovat muuttuneet merkittivisti viimeisen
kahdenkymmenen vuoden aikana. Liikenneméérissd on huomioitu vain eteldsti
Hiekkarannantielle tuleva liikenne eikd siind ole huomioitu pohjoisesta
Hiekkarannantielle  tulevaa  liikennettd =~ Merikannontieltd ja  Pohjoiselta
Hesperiankadulta tai uimarannan lisddntyneitd kéivijamiirid tai huoneistohotellin
huoltoliikenteen madrdd, kun jokainen palvelujentuottaja ja tavaroiden toimittaja
toimittaa ne itse eikd yhteiskuljetuksina huoneistohotelliin. Todelliset liikennemaérat

ovat siten huomattavasti esitettyjd suuremmat ja litkennemeluhaitat tuntuvia.

MRA 1. luvun 1§:n mukaan selvitysten on annettava riittdvdt tiedot, jotta voidaan
arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavit valittomat ja vililliset vaikutukset
mm. liikenteeseen. MRL 54§:n mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisille elinympiristolle ja liikenteen

jarjestimiselle.

Kaava-asiakirjoissa ei ole tarkemmin selvitetty missd maiirin liikenne ja
liikkennemelu lisédédntyvit kaavamuutoksen johdosta (KHO 20.5 1999 T 1206 ja KHO
2004:64).

Kaupungin mainitsema tyOpaikka-alueiden autojen ja pyorien pysdkointipaikkaméérien
muuttunut laskentaohje ei myOskddn anna esitetylle kylpyldtoiminalle vihemmén
autopaikkoja. TyOpaikka-alueiden autojen ja pyodrien pysdkdintipaikkamdirien
laskentaohjeissa on mééritelty vain hotellien pysdkdintipaikat, ei kylpyloiden. Uima-
hallin vaatimat paikat laskentaohjeissa ovat 1 ap/60 k-m2. Kaavan kerrosaloilla

laskettuna 4300 k-m2 (kylpyl4) ja 8000 k-m2 (hotelli) tarvittaisiin 95 pysédkdintipaikkaa
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eli 20 autopaikkaa enemmén. Téhdn lukuun ei ole edes laskettu ravintoloiden,

tapahtumatilan tai terassin asiakaspaikkoja.

Kaupungin mainintaa julkista liikennettd, kdvely tai pyordilyd tukevasta hotellin
konseptista ei ole lainkaan perusteltu. Suunnitelmista tai hakemuksesta ei ilmene mitidin
tatd konseptia tukevaa seikkaa. Pydrdparkit puuttuvat suunnitelmista kokonaan ja
tontille ei ole olemassa eikd ole edes tulossa pyoritietd. Suunniteltu Munkkiniemen
pyordkatu kulkee kauempana Hietakankaan tietd ja hotellille johtavalle
Hiekkarannantielle ei ole osoitettu liikennesuunnitelmissa lainkaan pyoritietd. Hotelli
ei ole myoskdin kovin hyvin saavutettavissa julkisella liikenteelld. Hiekkarannantieti

kulkee ainoastaan harvoin litkkenn6iva linja 24.

Asemakaavassa kaikki hotellin autopaikat piti sijoittaa kellariin yhdessd hotellin
huoltoliikenteen kanssa. Koska poikkeamahakemuksessa kellarikerrokseen on
autopaikkojen liséksi sijoitettu 900 neliotd padkayttotarkoituksen mukaisia tiloja,
autopaikkoja on jouduttu vihentdméian asemakaavan vastaisesti ja samalla vaikeutettu

hotellin huoltoliikenteen sujuvuutta.

Kaupunki ei ole esittidnyt erityisid maankéytollisid syitd poikkeamiseen autopaikkojen
midrdstd eikd esittinyt ajankohtaisia  pysdkdinti- ja  litkenneselvityksié.
Hiekkarannantielle ei ole tehty pyordtietd eikd alueen saavutettavuutta julkisella

litkenteelld ole parannettu.

PAATOKSESSA YLEISESTI MAINITUT ERITYISET SYYT

Poikkeamishakemuksen tueksi on aina esitettivi MRL 171 §:n tarkoittamia erityisid
syitd. Lahtokohtaisesti hakijan tulisi esittdd erityiset syyt hakemuksessaan, mutta
paitoksentekijdn tulee oikeudellisesti perustella erityisten syiden puuttuminen tai

olemassaolo.

Kuten olemme edelléd neljdntoista poikkeaman osalta esitténeet, ei hakija tai kaupunki

ole esittianyt niille kaikille lainmukaisia erityisid syita.

Padtoksessddn kaupunki kuitenkin viittdd, ettd paitoksen eriytyisend syynd on.1.1)
asemakaavan toteutumisen ja 1.2) alueen kokonaissuunnitelman toteutumisen
edistdminen, 2) médrdysten ja tilanteen muuttuminen asemakaavan laatimisen jalkeen

sekd 3) elinkeinoeldmén toimintaedellytysten edistiminen.
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Téssd kaupunki vain luettelee lain edellyttdmét seikat perustelematta lainkaan tai
antamatta mitddn selvityksid siitd, miten ndmaé toteutuisivat poikkeamissa. Kaupungin

mainitsemia erityisid syitd ei ole oikeudellisesti tai konkreettisesti perusteltu.
1.1) Asemakaavan toteutuminen.

Poikkeama asemakaavasta ei maddritelmdnsd mukaan voi edistdd asemakaavan
toteutumista, koska poikkeaman Iluonne on pédinvastoin poiketa asemakaavan
médrdyksistd. Poikkeamalle on oltava jokin muu erityinen syy juuri sen takia, ettei se
endd toteuta asemakaavan méérdyksid. Se, ettd poikkeamien taustalla kylpyléhotellin
sijaan  alueelle on rakentumassa kaavan vastainen rakennustyyppi eli
pitempiaikaisemman asumisen mahdollistava huoneistohotelli minimaalisilla allas- ja

vesielementeilld, ei edistd asemakaavan méérdyksen toteuttamista.
1.2) Alueen kokonaissuunnitelman toteutumisen edistiminen

Poikkeamien taustalla vaikuttava asemakaavan asettamasta rakennustyypista
poikkeaminen ei edistd alueen kokonaissuunnitelmaa. Alueen kokonaissuunnitelmassa
keskeistd on ollut kaupunkilaisten uimakauden pidentdminen,
virkistysmahdollisuuksien takaaminen ja kehittiminen seké toisaalta
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ja merkittdvan alueen kehittdminen sille
luonteenomaisalla tavalla. Arkkitehtuurillisesti korkeatasoisen ainutlaatuisen
kylpyldrakennuksen katsottiin sopivan paikkaan. Arkkitehtuurikilpailun 1dhtékohtana
oli kuitenkin hakijan omaa etua ajavan monotonista ilmaisua tuottavan
moduulirakentamisen sovittaminen paikkaan. Uimakautta ei pidenna pitempiaikaisen
asumisen salliva huoneistohotelliketjun hotelli, jossa on sisélld yksi poreallas ja yksi

pieni uima-allas.
2) Midraiysten ja tilanteen muuttuminen asemakaavan laatimisen jilkeen.

Kaupunki esittdd ainoastaan kaksi mééréysten ja tilanteen muutosta. 1) Korkeusaseman
muutoksen, joka kuten edelld on todettu selittdd vain 0,99 metrin poikkeamista, ei 2,41

metrin poikkeamista.

2) Uudet pysékointipaikkamédrien laskentaohjeet, jotka eivit pelkkind ohjeina kumoa
asemakaavan madrdyksid. Tosin myds ohjeena ne edellyttdvit enemmén

pysakointipaikkoja  kylpyldlle. Tilanteen muuttumisen suhteen ldhialueilla
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kadunvarsipysékointipaikkojen middrd alueella on védhentynyt ja tarve kasvanut

asemakaavan voimaan tulon jilkeen kuten olemme edelld osoittaneet.

Muutokset eivit myodskéddn perustele muita poikkeamia, eivdtka varsinkaan poikkeamaa

itse kayttotarkoituksesta.
3) Elinkeinoeléiimin edellytysten edistimisen

MRL 5§ mainitsee alueiden kdyton suunnittelun yhtena tavoitteena ”9) elinkeinoeldmén
toimintaedellytysten ja toimivan kilpailun kehittymisen,” mutta tdmai ei tarkoita yhden
elinkeinoeldmin toimijan yksityisen edun ajamista. Hallituksen esityksessd (334/2014
s.14)  todetaan:”  Elinkeinoeldméin  toimintaedellytyksiin, kuten  yritysten
sijoittumisedellytyksiin ja tydvoiman saatavuuteen sekd palveluiden saatavuuteen
kytkeytyy keskeisesti myds elinkeinoeldmin taloudellisesti toimiva kilpailuympéristo.
Toimivalla kilpailulla voidaan tissd yhteydessd tarkoittaa sitd, ettd alalla on
elinkeinonharjoittamisen vapaus ja useampia keskendin kilpailevia yrityksié, joilla on
tasapuoliset toimintaedellytykset, eikd alalle tulolle, sieltd poistumiselle tai sielld
toimimiselle ole perusteettomia esteitd. Tasapuoliset toimintaedellytykset tarkoittavat
muun ohella sitd, ettd isompia toimijoita ei perusteettomasti suosita pienempien

toimijoiden kustannuksella.”

On huomioitava, ettd moni muu yrittdjd/rakennuttaja olisi ollut kiinnostunut tontista ja
valmis rakentamaan paikalle hotellin, jos olisi ollut tietoinen siitd, ettd asemakaavan
kylpylékéyttotarkoituksen voi kaupungin suostumuksella kiertda ja jéttéd rakentamatta
riittdvasti kalliita vesi- ja allaselementtejd. Padtoksessd ei ole tuettu elinkeinoeldmén
toimintaedellytyksia eikd toimivaa kilpailua vaan suosittu yhtd
huoneistohotelliketjuyrittdjdd muiden elinkeinoeldmdn toimijoiden kustannuksella.
Poikkeushakemuksessa on pyydetty vahvistamaan hakijalle myds 1000 asiakaspaikan

jéttiterassi. Muille alueen toimijoille on ulkoasiakaspaikkoja jaettu erittdin niukasti.

Kaupunki myds ilmoittaa asiaa perustelematta tai selvityksiin tukeutumatta, ettei haettu
toimenpide aiheuta kaavan toteuttamiselle taikka alueiden kdyton muulle jarjestdmiselle

eikd vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.

Valittajat katsovat, ettd pdinvastoin toimenpide haittaa kaavan toteutumista, silld
poikkeamat ja niiden taustalla vaikuttava kéyttotarkoituksen muutos aiheuttaa, ettéd

hotellirakennus ei endd edusta asemakaavan mukaista rakennustyyppid eli
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kylpyléhotellia vaan rakennusta on pidettdvé tilaratkaisujen ja toiminnan luonteen

puolesta huoneistohotellina.

Valittajat katsovat, ettd alueen virkistyskéytto heikkenee koska 1) rakennus ei endi ole
kylpyld, 2) rakennus sulkee julkisen puiston takapihakseen, 3) valtaa alueen

virkistystilan silloin anniskelualueille.

Valittajat katsovat hankkeen myds 4) vaikeuttavan luonnonsuojelun tavoitteiden
saavuttamista alueella. Alue on osa Helsingin viher- ja virkistysverkostoa ja kuuluu
Helsingin lantisimpédén Lénsipuiston vihersormeen. Se on tirked osa kantakaupungin
metsd- ja puustoista verkostoa, ja siten tdrked Helsingin kaupunkiluonnon
elinvoimaisuudelle ja sdilyvyydelle. Alueella olisi ratkaisevan tirkedd yllapitdd ja
kehittdd alueelle luontaista puustoisuutta, mutta erityisesti hotellin siivekkeité
kasvattavien ja terassialaa lisddvien poikkeamien myotd puustoinen ala vdhenee
edelleen. Ekologinen yhteys niemeen ja niemen kautta pohjoiseen uhkaa poikkeamien

myota katketa.

Yhteys koskee myos 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. L&hist6l1l4 liito-oravan
ydin-aluetta on myos Hiekkarannantien etelépuolella Hietaniemen hautausmaalla ja sen
viereisessé puistossa. Taivalsaaren niemi, johon hotelli sijoittuu, sijaitsee ydinalueiden
vililld ja liito-oravien yhteis- ja kulkureitilld. Kulkuyhteyksien katkeaminen ja/tai
poistuminen taas heikentdisi liito-oravien lisddntymis- ja levdhdysalueita tavalla, joka
rikkoo luonnonsuojelulain 47 §:n lisddntymis- ja levdhdysalueiden heikentimis- ja
havittimiskieltoa. Poikkeamisessa kulkuyhteyttd kavennetaan edelleen hotellin
paityjen rikkoessa rakennusalueen rajat ja erityisesti puiston pohjoisen kulkureitin
viereen asetetaan uusi 200 m? terassi, joka aiheuttaa merkittivid melu- ja
roskaantumishaittoja edelld kuvatulla tavalla. Poikkeama vaikeuttaa alueen
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamiseen eikd poikkeuksen yhteydessd ole tehty

minkéddnlaista ekologista selvitystd kavennuksen vaikutuksista.
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KULTTUURIHISTORIALLISESTI JA MAISEMALLISESTI ARVOKKAAN ALUEEN
HAVITTAMINEN JA RIITTAMATTOMAT SELVITYKSET

Liitteend olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.4):
“Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003) alue on merkitty
padosin  virkistysalueeksi, kaupunkipuistoksi ja kulttuurihistoriallisesti ja
maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi.” ja (s.16):” Rakennus on mereltd pdin
katsottuna horisontaalinen ja selvisti matalampi kuin taustalla kohoava puusto ja

kaupunkirakenne.”

Liitteend olevan asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.18):
“Maisematilan muodostumiselle vanhan puuston merkitys on olennainen.”
Asemakaavan muutoksessa vanha puusto kuitenkin havitetdan ldhes kokonaan ja tilalle
istutettavat puut ovat huomattavasti matalampia kuin  huoneistohotelli.
Huoneistohotellin eteen puita ei kuitenkaan istuteta, joten mereltd péin katsottuna
konteista rakentuva huoneistohotelli ndkyy konttivarastona. Huoneistohotelli on

selvisti korkeampi kuin taustalla kohoava puusto.

MRA 1. luvun 1§:n mukaan selvitysten on annettava riittdvét tiedot, jotta voidaan
arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittdvit vilittomit ja vililliset vaikutukset
mm. kaupunkikuvaan, maisemaan, Kkulttuuriperintoén ja rakennettuun

ympéristoon.

MRL 54§:n mukaan rakennettua ympéristdd ja luonnonympiristoé tulee vaalia eiké

niihin liittyvii erityisiii arvoja saa hivittia.

Kaava-asiakirjoissa ei ole tarkemmin selvitetty missd méiarin vanhan puuston
havittiminen, maanpinnan ja rakennuksen korkeuden korottaminen toisaalta 0,9
ja toisaalta 2,4 metrid vaikuttavat kaupunkikuvaan, maisemaan ja

kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen alueeseen.

Ottaen  huomioon yhdenvertaisuusperiaatteesta  poikkeamisen, asemakaavan
poikkeusten laadun ja  lukumidirdn, liikenneméérien, meluhaittojen ja
pysdkointipaikojen tarpeen huomattavan kasvun sekd riittdmattomat, puutteelliset ja
vanhentuneet selvitykset em. poikkeukset aiheuttavat merkittivia haittaa
kaavoitukselle, sen toteuttamiselle ja alueiden kiyton muulle jirjestimiselle seki

merkittivia haitallisia ympiristo- tai muita vaikutuksia (MRL 171§ 2 mom).
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PAATOKSESSA OLEVAT MUUT LAINVASTAISUUDET, MENETTELYVIRHEET JA
PUUTTEELLISET SELVITYKSET

Toimivallan ylittiminen ja selvitysten puuttuminen

Helsingin kaupungin hallintosddnnén mukaan (16 luku §5) maankidyttdjohtaja voi
toimivaltansa puitteissa pdittdd poikkeamasta wvain silloin kuin kyse ei ole
periaatteellisesti merkittdvéstd poikkeamisesta ottaen huomioon hankkeen koko ja

kayttotarkoitus.

Maankayttdjohtaja on hyvéksynyt yhteensd 10 poikkeamaa, jotka muuttavat
asemakaavan periaatteita merkittdviasti. On myos selvdd, ettd piddasiallisen
kéayttotarkoituksen ja rakennustyypin muutos kylpyldhotellista huoneistohotelliksi ja
asemakaavassa médritettyjen kylpyldtoimintojen kerrosalan merkittdvi pienentyminen
(kylpylélle oleellisten allas- ja vesielementtien méédrd 1,5 prosenttia rakennuksen
kerrosalasta), on  periaatteellisesti ~ merkittivd  poikkeama  rakennuksen
kayttotarkoituksessa  ja  tyypissd.  Kéyttotarkoituksien = mukainen  tarkka

huonetilaohjelma puuttuu kokonaan.

Maankayttdjohtaja  olisi ~ pitdnyt  tunnistaa  kiyttotarkoituksen — muutos
paitoksentekohetkelld kdytossddn olleista piirustuksista, vaikka poikkeama oli jétetty
hakematta ja palauttaa/hyldtd hakemus eikd hyviksya haettuja poikkeamia. Néin hén on

ylittdnyt toimivaltansa ja kyse on menettelyvirheesta.

Valittajat huomauttavat, ettd samana pdivdnd sama maankdytonjohtaja on myods tehnyt
paédtoksen saman asemakaavan muutoksen nro 11290 ajanmukaisuudesta, johon hdn
toisella paitoksellidn on myontinyt 10 poikkeamaa vedoten mm. tilanteen ka

olosuhteiden muuttumiseen asemakaavan sddtdmisen jélkeen.

Hallinto-oikeuden 6 luvun 31.3 §:n mukaan ”Viranomaisen on huolehdittava asian
riittdvastd ja asianmukaisesta selvittdmisestd hankkimalla asian ratkaisemiseksi

tarpeelliset tiedot seké selvitykset.”

Maankéyttojohtaja  ei  ole  hankkinut  pddtoksensd  tueksi  tarvittavia
asiantuntijaselvityksid. Han ei hankkinut kunnollisia maisema tai liikenneselvityksia
eikd huomautuksissa pyydettyjd huonetilaohjelmia. Maankdyttdjohtaja on kuitenkin

lausunut itse ja padttinyt maisemallisista, liikenteellisistd ja tilankdytollisistd asioista
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ilman ndiden alojen erityisasiantuntemusta ja ilman asiantuntijoilta pyydettyja

selvityksia.

Maalidmpokaivot yleisessi puistossa

LOPUKSI

MRA 10. luvun 59§:n mukaan tontin rajan yli ulottuvat rakennusosat eivit saa haitata
yleisen alueen kidyttdmistd sen varsinaiseen tarkoitukseen. Poikkeushakemuksessa 20
maaldmpokaivoa sijoittuu tontin ulkopuolelle kaupungin yleisen Sigurd Frosteruksen
puiston puolelle. Hakemuksessa ei ole annettu mitddn selvitystd, miten ja minne nama
kaivot ja niiden rakenteet sijoittuvat yleisessd puistossa tai mitkd ovat niiden
haittavaikutukset yleisen puiston kéytolle, maisemalle ja luontoarvoille. Valittajat

vaativat ndiden selvitysten antamista.

Valittajat my0s huomauttavat, ettd kylpyldn maaldmpodkaivojen sijoittumista puistoon
ei késitelty lainkaan my0dskéédn Sigurd Frosteruksen puiston suunnitelmissa, eivétki ne
olleet kansalaisten tai alueen kéyttdjien kommentoitavissa, kun Frosteruksen
puistosuunnitelma hyvéksyttiin. Maakaivojen sijoittamista puistoon ei voida hyviksyé

ilman puistosuunnitelman uutta késittelya niiden osalta.

Rakennusvalvonnan ennakkoneuvotteluissa 4, muistio 25.10.2022 on pédtetty, ettd
”Poikkeamishakemukseen laitetaan kaikki hankkeen poikkeamiset, ei vain kaavasta,
vaan my0s esim. lakiasetuksista.” (Liite 19 RAVA ennakkoneuvottelu 4, muistio

25.10.2022.)

Koska nédin ei ole toimittu ovat valittajat huolissaan, ettd nimé poikkeamat pyritdén
siirtdmdan rakennuslupavaiheeseen, jossa valitusoikeus on rajattu vain ldhinaapuriin
(kaupunki itse) tai niitd ei tuoda rakennuslupahakemukseen lainkaan. Tdma vaarantaa

valittajien oikeusturvan.

Valittajat huomauttavat, ettd kaupunki on jo kerran hyvéksynyt puutteellisen
hakemuksen vilittimattd hakemuksesta tehdyistd muistutuksista ja vetinyt sen pois

vasta kun hallinto-oikeus on pyytédnyt tiltd lausuntoa asiasta.

Tamén takia valittajat pyytdvit, ettd hallinto-oikeus tutkisi piirustukset tarkasti,
tunnistaisi ~ poikkeamisen  kéyttotarkoituksesta/rakennustyypisti ~ ja = muista

hakemattomista poikkeamista sekd velvoittaisi hakijaa hakemaan niistd poikkeamista.
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Hallinto-oikeuden olisi vihintdén velvoitettava hakija ja kaupunki toimittamaan

kayttotarkoitusten mukaiset huonetilaohjelmat, uudet pysakdinti- ja nikyméaselvitykset.

Valittajat katsovat, ettd edelld lueteltuja hakijan esittdmid viitteitd ja perusteluja ei tule

huomioida siltd osin kuin kaupunki ei ole niihin vedonnut paatoksen perusteluissaan.

Valittajat katsovat, ettd edelld lueteltujen perusteiden ja ndiden perusteiden
tarkennuksien valossa kaupungin tekemd p#ddtds hyvidksyd hakijan tekemi

poikkeamishakemus on lainvastainen ja tulee kumota.

Pyyddmme kunnioittaen, ettd Helsingin hallinto-oikeus kumoaisi kyseisen péaéatoksen.

Helsingisséd 12.7.2024

Allekirjoittajat varmistavat allekirjoituksensa sdhkopostilla osoitteeseen helsinki.hao@oikeus.fi.

To66lon kaupunginosat — To66lo ry (2617188—7) puolesta hallituksen puheenjohtaja Markku
Koivusalo

Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ry. (0276051-3) puolesta puheenjohtaja Noora Kaunisto/Antti
Halkka (varapuheenjohtaja)

As Oy Taivalkulma (0122400-6) puolesta Petteri Kerdnen (isdnnoitsija)

As Oy Merikannontie 3 (0223962—1) puolesta hallituksen jdsen Jukka Myyryldinen

Kiinteisto Oy To6lon Kylédtalon Hietsu (2567337-5) puolesta toiminnanjohtaja Markku Koivusalo
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