Lupapiste (®

Poikkeaminen

Hiekkarannantie 5

Asiointikunta Hakemuksen vaihe
Helsinki Kasittelyssa
Kiinteistétunnus Hakemus jatetty
91-13-467-1 22.12.2022
Asiointitunnus: Kasittelija
LP-091-2022-11143 Neuvonen Petri
Hankkeen osoite Hakija
Hiekkarannantie 5 Soulmade Finland Oy
Toimenpiteet

Poikkeamisen hakeminen

Hankkeen kuvaus

Hankkeen kuvaus

Selostus rakennushankkeesta tai toimenpiteesta
Hankkeen rakennusluvan asiointitunnus: LP-091-2022-10448

Rakennetaan 2-3-kerroksinen kylpyl&hotelli, jonka pihalla on 1-kerroksiset kioski, 2 kpl saunoja ja suihkutila. Pihoille
rakennetaan terasseja, altaita ja iv-rakenteita.

Porataan yht. 60kpl maalampdokaivoja, joista 40:n kaivon [&htopiste on hankkeen tontilla ja 20 kaivoa sijoittuu
kaupungin puiston puolelle.

Haetaan seuraavien tilojen vahvistamista kokoontumistiloiksi:

Kokoontumistila Asiakaspaikat/ henkiloméaara
Paaaulal 200 ap

Olohuone 175 ap

Ravintolald 150 ap

Tapahtuma/ juhlatila 200 ap

Kuntosali/ wellness-siipi 237 ap

Kylpyla (sis. kellarin puku- ja pesutilat) 250 ap

Asiakaspaikat sisalla yht.OJ 1212 ap

Lisaksi:
Asiakaspaikat ulkona yht.[] 1000 ap
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Poikkeamiset sdénndksisté perusteluineen
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Selvitys poikkeamisista ja perustelut 21.12.2022
Poikkeamiset asemakaavasta ja Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksesta:

Asemakaava:
Voimassa oleva asemakaava 11290, saanut lainvoiman 18.6.20009.

Poikkeama 1:

Mista poiketaan:
Asemakaavaan merkityt rakennusalan rajat ylittyvat tontilla. Toimintoja sijoittuu tontilla
eri kohtaan kuin asemakaavapiirustuksessa.

Rakennuksia ja rakennelmia on tontin rajan laheisyydessa.
Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksen 18 8:n mukaan tarvitaan naapuritontin
omistajan tai haltijan suostumus tai rakennusvalvontaviranomaisen lupa.

Miten poiketaan:

Kylpylahotelli ylittd&a vahaisesti kaavan rakennusalan rajat siipien karjissa. Kioski, pienempi
pihasaunoista ja IV-rakenteet sijoittuvat tontilla rakennusalan rajan ulkopuolelle. Isompi
pihasaunoista sijoittuu osittain rakennusalan rajan ulkopuolelle.

Kaavaan merkityt maanalainen tila, ulkouima-allas ja katos sijoittuvat tontilla eri kohtaan
kuin kaavapiirustuksessa. Valokatteisia sisatiloja ei ole.

2 kpl pihasaunoja ja 5kpl iv-rakenteita sijoittuu lahemmas tontin rajaa siten, ettd Helsingin
kaupungin rakennusjarjestyksen 188:n mukaan asialle tarvitaan naapuritontin omistajan
tai haltijan suostumus tai rakennusvalvontaviranomaisen lupa.

Perustelut:

Rakennus on valtaosin rakennusalan sisdpuolella ja noudattaa kaavan
massoitteluperiaatetta. Rakennusalan ylitykset tontilla ovat véhaisid huomioiden erityisesti
merkittdva maara rakennusalan alituksia tontilla.

Kaavassa on rakennusala hyvin syvarunkoiselle rakennukselle, jossa on valokatteisia tiloja.
Hotellin toimiva runkosyvyys on pienempi. Pienemmalla runkosyvyydella ja optimaalisella
pihojen suuntauksella saavutetaan parempaa ymparistéd mm. luonnonvalo-olosuhteiden
ja pihojen mikroilmaston ansiosta kuin syvarunkoisella rakennuksella. Valokatteiset tilat
ovat paivanvalon saannin kannalta tarpeettomia, kun rakennuksen runkosyvyys on
maltillinen.

Maanalaiset tilat, ulkouima-altaat ja katokset sijoittuvat tontin sisalla suunnitteluratkaisun
kannalta tarkoituksenmukaisimpiin paikkoihin. Kaavassa mahdollistettu toiminto, kuten
ulkouima-allas, sijaitsee sen vuoksi eri paikassa kuin se kaavan viitesuunnitelmassa on
ollut.

Kylpyldpiha saunoineen ja altaineen avautuu luoteeseen, ilta-auringon suuntaan. Kylpylaan
littyy terasseja, saunoja, suihkuja ja ulkoaltaita, jotka tarvitsevat rauhallista sijaintia ja
joihin valvottu kaynti sisalta ulkotilan kautta on toiminnallisesti jarkeva ratkaisu.

Yksikerroksiset piharakennukset, jotka sijoittuvat erilleen paarakennusmassasta, antavat
pihoille pienimittakaavaisempaa tilallisuutta. Niiden véliin muodostuu suojaisia paikkoja.
Uusien julkisten saunojen ilmatilavuutta on Covid-19:n jalkeen kasvatettu
terveysturvallisuussyistd ympari maailman. Saunoista, jotka sijoittuvat lahelle tontin rajaa,
paasee uimaan myds mereen.

Lounaaseen suuntautuva olohuonepiha on luonteeltaan aktiivisempi kuin kylpylapiha ja
sinne on vapaa paasy rantaraitilta. Kioski palvelee rantaraitilla kulkijoita kylpylahotellin
asiakkaiden liséksi. Raitille nakyvana se houkuttelee ihmisia olohuonepihalle.

Pihoilla on liséksi muutamia rakennuksen arkkitehtuuriin sovitettuja iv-rakenteita, johtuen
kaavan maardamasta iv-konehuoneiden sijoittumisesta kellariin, eikd rakennuksen katolle.
Nama iv-rakenteet sijaitsevat tontilla rakennusalueen rajan ulkopuolella. Niiden
sijoittamisessa ja muotoilussa on huomioitu nakymat puistosta tontille ja tontilta puistoon
seka saannokset tulo- ja poistoilmalaitteiden etaisyyksista eri kohteisiin.

Hakijan ndkemyksen mukaan rakennusjarjestyksen 188:n edellyttamat erityiset syyt antaa
lupa ulottaa rakennelmia lAhemmas tontin rajaa tayttyy. Sijoittelusta ei voida katsoa
aiheutuvan huomattavaa haittaa, vaan massoittelu palvelee esitetyssa ratkaisussa
[&hiymparistoakin toiminnallisesti parhaiten.

Poikkeama 2:
Mista poiketaan:

Asemakaavassa ei ole mainintaa paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisista tiloista
kellarissa.
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MRL 1158 "Asemakaavassa voidaan sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen
rakentaminen seka rakennuksen péaasiallisen kayttétarkoituksen mukaisten tilojen
sijoittaminen maanpinnan alapuolelle tai ullakon tasolle. "

Miten poiketaan:

Paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisia tiloja on sijoitettu vahaisessa maarin kellariin.
Naita ovat kellarissa sijaitsevat asiakastilat niihin johtavine kulkutiloineen: asiakas-wc:t,
pesutupa, kylpylan ja liikuntatilojen puku-, pesu- ja wc-tilat.

Perustelut:

Perusteena paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittamiselle kellariin
vahaisessa maarin on silla saavutettu 1. kerroksen kevyempi, lapinakyvampi
kaupunkikuvallinen ilme ja rakennuksen tarkoituksenmukainen kaytto.

Lasiseinaisessa 1. kerroksessa ne veisivat maanpaallista valoisaa tilaa ja isoina umpinaisina
tiloina tukkisivat keskeisia nakymia rakennukseen ja rakennuksesta ulos. Nama tilat eivat
tarvitse luonnonvaloa ja nakymista tiloihin tai tiloista ulos on puku- pesu- ja wc-tiloissa

jopa haittaa.

Poikkeama 3:

Mista poiketaan:
Poiketaan asemakaavaan merkityista julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimmista
korkeusasemista ja maanpinnan korkeusasemista.

lI-kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema on
asemakaavassa +11.3 ja lll-kerroksisen osan +15.6 (N2000).

Maanpinnan likimaaraiset korkeusasemat ovat asemakaavassa +2,5 ja +3.3. (N2000)
Edella mainituissa asemakaavan koroissa on huomioitu, etté korkeusjarjestelméa on
muuttunut kaavan aikaisesta +0.3 m. Jarjestelma on nyt N2000.

Miten poiketaan:

ll-kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema ylittyy
suunnitelmassa kaavasta 2,41 m:lla (asemakaava +11.3, suunnitelma +13.71).
IlI-kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema ylittyy
suunnitelmassa kaavasta 0,99 m:lla (asemakaava +15.6, suunnitelma +16.59).

Rakennuksen ja maanpinnan korkeusasemat on suunniteltu kaavassa olevien vanhojen
korkojen sijaan nykyisen turvallisen rakentamisen korkeusaseman +3.1 edellyttamalle
tasolle. Korot on sovitettu yhteen Helsingin kaupungin katu- ja puistosuunnitelman kanssa.

Perustelut:

Tavoitteena on tulvariskin huomioiva turvallinen rakentaminen, silti sopeutuen olemassa
olevaan ympérist6oén minimoidun toimivan kerroskorkeuden my6ta.

Maanpintaa tontilla, Hiekkarannantiella ja ympéaristdssa nostetaan ilmastonmuutoksesta
johtuvan tulvakorkeuksien muuttumisen vuoksi. Helsingin kaupungin maéarittama uusi
turvallisen rakentamisen korkeusasema, johon asti tulvavesi voi tilapaisesti nousta, on
hankkeen tontilla +3.1 (N2000).

Kellarin ajorampin ylapaan korko huomioi edella mainitun turvallisen rakentamisen
korkeusaseman. Liikennesuunnittelija on suunnitellut kellarin ajorampin kallistuskulmat.
Ramppi on niin pitk& kuin tontilla on tilaa kaytettavissa kaavan osoittamassa sijainnissa.
Kellarin paaasiallinen lattiakorko méaraytyy néiden pohjalta.

Toimivat, mutta minimoidut kerroskorkeudet on huomioitu kylpyléhotellin erilaisten
toimintojen ja huoltoliikenteen nakdkulmasta. Kaavan mukaisesti kylpylahotellin jatehuone
ja huoltotilat on sijoitettu rakennuksen kellariin. Vapaa korkeus kellarin huoltoajoreitilla on
max. 3 m. Jateauto ajaa pysakaointihallin rampin alapaahan, muttei sisélle kellariin.
Kellarissa on paikallisesti matalampia lattian korkeusasemia teknisissa tiloissa, jotka
vaativat muuta kellaria enemméan korkeutta.

Pohjatutkimuksen tulokset on huomioitu kellarin lattian korkeusasemissa. Rakenteiden
paksuudet ja talotekniikan varaukset on huomioitu kerroskorkeuksissa toimintojen
vaatimien korkeuksien lisaksi.

Poikkeamaa arvioitaessa on tarkea korostaa, ettd asemakaavan pohjana ollut
viitesuunnitelma ei huomioinut kaikkia ylla mainittuja asemakaavan laatimisajankohdan
jalkeen tutkittuja, kestéavan rakentamisen ndkodkulmasta merkittavia asioita, joiden
pohjalta rakennuksen toimivat kerrosten korkeusasemat ja sita myota kattokorot
muodostuvat.

Poikkeama 4:
Mista poiketaan:

Poiketaan vahaisessa maarin kaavan autopaikkamaarayksesta.
Kaavan autopaikkamaarays: Kylpylahotellia varten on rakennettava 1 ap/165 k-m2.
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Miten poiketaan:
Kaavamaarayksen mukainen autopaikkamaara rakennettavalle rakennusoikeudelliselle
kerrosalalle on 12 167 k-m2/ 165 k-m2= 74,

Nykyinen voimassaoleva pysakéintiohje on enintdan 1 ap/ 350 k-m2.
Pysékointiohjeen mukainen autopaikkamaara rakennettavalle rakennusoikeudelliselle
kerrosalalle on 12 167 k-m2/ 350 k-m2= 35.

Noudatetaan kaavoittajalta saatua ohjeistusta autopaikkamaaran suhteen. Suunniteltu
autopaikkamaara 67 kpl on hieman pienempi kuin asemakaavaméaarayksessa, mutta
suurempi kuin nykyinen voimassaoleva pysakointiohje ohjeistaa. Pysakointiohje on laadittu
asemakaavan laatimisen jalkeen.

Perustelut:
Hanke noudattaa pysakoéinnin maaran osalta kaupungilta saamaansa ohjeistusta.

Kaavoittaja Tommi Suvanto ja liikkenne- ja katusuunnittelu/ KSV on selvittdnyt asian
kilpailuvaiheessa. Sahképostivahvistus asiasta Tommi Suvannolta 26.2.2020, jolloin
kerrosalaolettamana kéaytettiin kaavan sallimaa rakennusoikeutta 12 300 k-m2:

“Kaavassa on maaréatty rakennettavaksi (tdsmaélleen) 1 ap/165 k-m2 (joka tuottaisi 75
autopaikkaa), kilpailuohjelman laatimisen yhteydessa kéaytiin asemakaavoituksen ja
likenne- ja katusuunnittelun kesken neuvottelu ja linjattiin siitd, etta voidaan noudattaa
kaavamaarayksen ohella vaihtoehtoisesti sekd voimassaolevaa pysakadintiohjetta, jonka
mukaan hotellille saa rakentaa enintdan 1 ap/350k-m2 (ja joka tuottaisi n. 36 autopaikkaa),
ettd Soulmaden tavoitteen mukaisesti 70 autopaikkaa, joka asettuu naiden vélille.
Kilpailuohjelman mukaan: "The target requirement for car parking is 70 spaces".
Rakennusvalvonta pyytanee lupakasittelyn yhteydessa meiltd kannanoton poikkeamisesta
kaavan pysakdintimaarayksesta ja annamme siihen mydnteisen kannanoton, mikali
autopaikkamaaéristéa poiketaan suunnitelmissa sovitulla tavalla.”

https://www.hel fi/static/kv/tontti/ratikkakortteli/5_Tyopaikka-alueiden-autojen-pyorienpysakointipaikkamaarien-
laskentaohjeet.pdf

Poikkeusasian rakennuspaikka

Kiinteistd

Tilan nimi Rekisteréintipaiva
(Tyhja) 11.12.2021
Maapinta-ala Vesipinta-ala
1.2137 (Tyhja)

Rakennuspaikka sijaitsee rannalla

Ei

Hallintaperuste Kaavatilanne
Vuokrattu Asemakaava
Hakija

Yritys/yhteis6

Nimi Y-tunnus
Soulmade Finland Oy 3112970-4
Yhteysosoite

Katuosoite Postinumero
Riistarinne 4 02750
Postitoimipaikka Maa

Espoo Suomi

Yrityksen yhteyshenkild
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Henkildtiedot

Etunimi Sukunimi
Hani Omar

Henkil6llda on voimassa oleva turvakielto

Ei
Yhteystiedot

Puhelin Sahképosti
+358401977699 Hani.Omar@soulmade.me

Tietoja saa luovuttaa suoramarkkinointia sek& mielipide- ja markkinatutkimusta varten.
Ei

Haluan asioida vain sahkéisesti. Hyvaksyn myds tiedoksiannot pelkastaédn sahkdisessd muodossa. Hyvaksyessasi timén
valinnan kunnilla on tulevaisuudessa mahdollista jattéd& paperip&étdsten toimittaminen kokonaan pois (Laki s&hkdisestéa

asioinnista viranomaistoiminnassa) ja siirtya toimittamaan paatdkset vain sahkoisesti.
Kylla

Luvan maksaja (Hakemusten ja ilmoitusten maksullisuus maaraytyy kunnan oman taksan
mukaan.)

Yritys/yhteis6

Nimi Y-tunnus
Soulmade Finland Oy 3112970-4
Laskutusosoite

Katuosoite Postinumero
Riistarinne 4 02750
Postitoimipaikka Maa

Espoo Suomi

Yrityksen yhteyshenkil
Henkil6tiedot

Etunimi Sukunimi
Hani Omar

Henkil6llda on voimassa oleva turvakielto

Ei
Yhteystiedot

Puhelin Sahképosti
+358401977699 Hani.Omar@soulmade.me

Tietoja saa luovuttaa suoramarkkinointia seké mielipide- ja markkinatutkimusta varten.
Ei

Verkkolaskutustiedot

Verkkolaskuosoite
003731129704

OVT-tunnus
003721291126
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Valittaja
Maventa (003721291126)

Laskuviite
(Tyhja)

Poikkeamisen hakeminen

Olemassa olevat rakennukset

Kaytetty pinta-ala P&&asiallinen kayttotarkoitus
0 ei tiedossa

Suunnitellut toimenpiteet

Padasiallinen kayttétarkoitus Toimenpide

121 hotellit yms.

Uusi rakennus

Huoneistoja Kerroksia
(Tyhja) 3

Kerrosala Kokonaisala
12214 17074
Tarkentavat tiedot

Kaavoituksen ja alueiden jarjestamisen tilanne

Rakennuspaikalla on asemakaavan luonnos
Ei

Rakennuspaikalla on yleiskaava
Kylla

Rakennuspaikka rajoittuu tiehen (yleinen, yksityinen)
Kylla

Rakennuspaikalle on tienkayttdoikeus
Ei

Rakennuspaikalle tai alueella on vesijohto
Kylla

Rakennuspaikalle tai alueella on viemaérijohto
Kylla

Hankkeen ja rakennuspaikan vaikutuksia yhdyskuntakehitykselle

Rakennuspaikan etéisyys alakouluun
0

Rakennuspaikan etdisyys ylakouluun
1

Rakennuspaikan etéisyys lahimp&aén kauppaan
1

Rakennuspaikan etdisyys lahimp&aan paivékotiin
0

Rakennuspaikan etédisyys kuntakeskuksen palveluihin
2

Rakennuspaikalta on olemassa turvallinen polkupyérétie

kouluun
Kylla
Muita vaikutuksia
(Tyhja)
Maisema - rakennuspaikka sijaitsee
Pellolla Metsédssa
Ei Ei
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Metsan reunassa
Ei

Nykyisen rakennuspaikan vieressa
Ei

Vanhalla rakennuspaikalla
Ei

Luonto ja kulttuuri

Rakennuspaikka on kulttuurihistoriallisesti merkittévalla alueella

tai arvokkaassa maisemassa
Kylla

Rakennuspaikan laheisyydessé on suojelukohteita tai -alueita
Ei

Vaikutukset alueen virkistystarpeisiin

Rakennuspaikka sijaitsee maakuntakaavan tai yleiskaavan virkistysalueella

Ei

Vaikuttaa yleiskaavassa osoitetun ulkoilureitin toteuttamiseen
Ei

Ematilalta varattu virkistys- ja ulkoilutarpeisiin rakennuspaikan vierelta vahintdadn saman verran aluetta kuin rakennuspaikoiksi

Ei

Muut vaikutukset

Etéisyys nykyisesté vieméariverkosta
0

Liitytaan rakennusaikana vieméariverkostoon
Kylla

Rakennuspaikka on pohjavesialueella
Ei

Merkittéavyys

Rakentamisen vaikutusten merkittavyys
(Tyhja)

Paatoksen toimitus

Vastaanottaja

Etunimi
Anu

Sukunimi
Puustinen

Postitus

Katuosoite
Kalevankatu 31 A 3

Postinumero
00100

Postitoimipaikka
Helsinki

Maa
Suomi

Yritys/yhteiso

Nimi
Avanto Arkkitehdit Oy
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Liitteet

Liitteen nimi

Sisaltd

Liiteryhma

Tyyppi

Allekirjoitukset

1.11.2022_Taivallahde
n_kylpylahotellin_3.alu
eryhman
kokous_Muistio.pdf

1.11.2022 Alueryhma 3
muistio

Ennakkoluvat ja lausunnot

Ennakkoneuvottelumuistio

Anu Paivi Kristiina
Puustinen
15.12.2022

14.6.2022 Taivallahden
kylpylahotellin

14.6.2022 Alueryhma 1

Anu Paivi Kristiina

alueryhman muistio Ennakkoluvat ja lausunnot | Ennakkoneuvottelumuistio Puustinen
aloituskokouksen 15.12.2022

muistio.pdf

19.08.2022

Taivallahden_kylpyléaho

19.8.2022 Alueryhma 2

Anu Paivi Kristiina

tellin_2.alueryhman muistio Ennakkoluvat ja lausunnot | Ennakkoneuvottelumuistio 1Zulljgt|2noe2n2
kokous_Muistio.pdf T
220817 Taivallahden 220817

kylpylahotelli Soulmade
RAVA+kaavoitus
poikkeamiset muistio ja
kommentit.pdf

Ennakkoneuvottelumuistio
RAVA+ kaavoitus
poikkeamiset ja
kommentit

Ennakkoluvat ja lausunnot

Ennakkoneuvottelumuistio

Anu Paivi Kristiina
Puustinen
10.12.2022

221025 Taivallahden
kylpylahotelli Soulmade
RAVA ENN 4
muistio.pdf

221025 RAVA
ennakkoneuvottelu 4
muistio

Ennakkoluvat ja lausunnot

Ennakkoneuvottelumuistio

Anu Paivi Kristiina
Puustinen
21.12.2022

221221 Taivallahden
kylpylahotelli Soulmade

221221 RAVA

Anu Paivi Kristiina

RAVA ENN 5 ennakkn(igtieslii\gottelu 5 |Ennakkoluvat ja lausunnot | Ennakkoneuvottelumuistio Ziuijstlznoeznz
muistio.pdf T
. S . Anu Paivi Kristiina
Soulmade Finland Oy Kaupparekisteriote Hakiia Ote kauppa- ja Puustinen
kaupparekisteriote.pdf Soulmade Finland Oy J yhdistysrekisterista
10.12.2022
. . . . Anu Paivi Kristiina
HaIImtamkt(aijJsselvnys.p Vuokrasopimus Rakennuspaikan hallinta haIIin-trggillfttelstaesta Puustinen
10.12.2022
Anu Paivi Kristiina
Ymparistokartta.pdf Ympéristokartta Rakennuspaikka Karttaote Puustinen
10.12.2022
220923 _Nékemaselvity Nakeméselvitys Anu Paivi Kristiina
s kylpylahotelli " ; Selvitykset Muu selvitys Puustinen
Soulmade.pdf Kylpylahotelli Soulmade 10.12.2022
. . - . . L Anu Paivi Kristiina
Selvitys poikkeamisista | Selvitys poikkeamisista ja . . .
a perustelut.pdf perustelut Selvitykset Muu selvitys ZiullJ;tlznoeznz
Alustavat suunnitelmat | Alustavat suunnitelmat . . Ville Severi Hara
yhtena tiedostona.pdf yhtena tiedostona Suunnitelmat Muu suunnitelma 22.12.2022
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Kylpylahotelli Soulmade 21.12.2022

Selvitys poikkeamisista ja perustelut

Poikkeamiset asemakaavasta ja Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksesta:

Asemakaava:
Voimassa oleva asemakaava 11290, saanut lainvoiman 18.6.2009.

Poikkeama 1:

Mista poiketaan:
Asemakaavaan merkityt rakennusalan rajat ylittyvat tontilla. Toimintoja sijoittuu tontilla
eri kohtaan kuin asemakaavapiirustuksessa.

Rakennuksia ja rakennelmia on tontin rajan laheisyydessa.
Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksen 18 §:n mukaan tarvitaan naapuritontin
omistajan tai haltijan suostumus tai rakennusvalvontaviranomaisen lupa.

Miten poiketaan:

Kylpylahotelli ylittaa vahaisesti kaavan rakennusalan rajat siipien karjissa. Kioski, pienempi
pihasaunoista ja IV-rakenteet sijoittuvat tontilla rakennusalan rajan ulkopuolelle. Isompi
pihasaunoista sijoittuu osittain rakennusalan rajan ulkopuolelle.

Kaavaan merkityt maanalainen tila, ulkouima-allas ja katos sijoittuvat tontilla eri kohtaan
kuin kaavapiirustuksessa. Valokatteisia sisatiloja ei ole.

2 kpl pihasaunoja ja 5kpl iv-rakenteita sijoittuu ldhemmas tontin rajaa siten, etta Helsingin
kaupungin rakennusjarjestyksen 18§:n mukaan asialle tarvitaan naapuritontin omistajan
tai haltijan suostumus tai rakennusvalvontaviranomaisen lupa.

Perustelut:

Rakennus on valtaosin rakennusalan sisdpuolella ja noudattaa kaavan
massoitteluperiaatetta. Rakennusalan ylitykset tontilla ovat vahaisia huomioiden erityisesti
merkittdvd madra rakennusalan alituksia tontilla.

Kaavassa on rakennusala hyvin syvarunkoiselle rakennukselle, jossa on valokatteisia tiloja.
Hotellin toimiva runkosyvyys on pienempi. Pienemmalla runkosyvyydella ja optimaalisella
pihojen suuntauksella saavutetaan parempaa ymparistoa mm. luonnonvalo-olosuhteiden
ja pihojen mikroilmaston ansiosta kuin syvarunkoisella rakennuksella. Valokatteiset tilat
ovat paivanvalon saannin kannalta tarpeettomia, kun rakennuksen runkosyvyys on
maltillinen.

Maanalaiset tilat, ulkouima-altaat ja katokset sijoittuvat tontin sisalla suunnitteluratkaisun
kannalta tarkoituksenmukaisimpiin paikkoihin. Kaavassa mahdollistettu toiminto, kuten
ulkouima-allas, sijaitsee sen vuoksi eri paikassa kuin se kaavan viitesuunnitelmassa on
ollut.

Kylpyldpiha saunoineen ja altaineen avautuu luoteeseen, ilta-auringon suuntaan. Kylpylaan
liittyy terasseja, saunoja, suihkuja ja ulkoaltaita, jotka tarvitsevat rauhallista sijaintia ja
joihin valvottu kaynti sisalta ulkotilan kautta on toiminnallisesti jarkeva ratkaisu.

Yksikerroksiset piharakennukset, jotka sijoittuvat erilleen paarakennusmassasta, antavat
pihoille pienimittakaavaisempaa tilallisuutta. Niiden valiin muodostuu suojaisia paikkoja.
Uusien julkisten saunojen ilmatilavuutta on Covid-19:n jalkeen kasvatettu
terveysturvallisuussyista ympari maailman. Saunoista, jotka sijoittuvat lahelle tontin rajaa,
paadsee uimaan myds mereen.

Lounaaseen suuntautuva olohuonepiha on luonteeltaan aktiivisempi kuin kylpylapiha ja
sinne on vapaa padsy rantaraitilta. Kioski palvelee rantaraitilla kulkijoita kylpylahotellin
asiakkaiden lisdksi. Raitille nakyvana se houkuttelee ihmisia olohuonepihalle.

Pihoilla on lisdksi muutamia rakennuksen arkkitehtuuriin sovitettuja iv-rakenteita, johtuen
kaavan maaraamasta iv-konehuoneiden sijoittumisesta kellariin, eika rakennuksen katolle.
Nama iv-rakenteet sijaitsevat tontilla rakennusalueen rajan ulkopuolella. Niiden
sijoittamisessa ja muotoilussa on huomioitu nakymat puistosta tontille ja tontilta puistoon
seka saannokset tulo- ja poistoilmalaitteiden etaisyyksista eri kohteisiin.

Hakijan nakemyksen mukaan rakennusjarjestyksen 18§:n edellyttamat erityiset syyt antaa
lupa ulottaa rakennelmia lahemmas tontin rajaa tayttyy. Sijoittelusta ei voida katsoa
aiheutuvan huomattavaa haittaa, vaan massoittelu palvelee esitetyssa ratkaisussa
lahiymparistodkin toiminnallisesti parhaiten.

Poikkeama 2:

Mista poiketaan:
Asemakaavassa ei ole mainintaa paaasiallisen kdyttotarkoituksen mukaisista tiloista
kellarissa

MRL 115§ "Asemakaavassa voidaan sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen
rakentaminen sekd rakennuksen pddasiallisen kdyttotarkoituksen mukaisten tilojen
sijoittaminen maanpinnan alapuolelle tai ullakon tasolle. "

Miten poiketaan:

Paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja on sijoitettu vahaisessa maarin kellariin.
Naita ovat kellarissa sijaitsevat asiakastilat niihin johtavine kulkutiloineen: asiakas-wc:t,
pesutupa, kylpylan ja liikkuntatilojen puku-, pesu- ja wc-tilat.

Perustelut:

Perusteena paaasiallisen kadyttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittamiselle kellariin
vahdisessa maarin on silla saavutettu 1. kerroksen kevyempi, lapinakyvampi
kaupunkikuvallinen ilme ja rakennuksen tarkoituksenmukainen kaytto.

Lasiseinadisessa 1. kerroksessa ne veisivat maanpaallista valoisaa tilaa ja isoina umpinaisina
tiloina tukkisivat keskeisia nakymia rakennukseen ja rakennuksesta ulos. Nama tilat eivat
tarvitse luonnonvaloa ja nakymista tiloihin tai tiloista ulos on puku- pesu- ja wc-tiloissa
jopa haittaa.



Poikkeama 3:

Mista poiketaan:
Poiketaan asemakaavaan merkityista julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimmista
korkeusasemista ja maanpinnan korkeusasemista.

lI-kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema on
asemakaavassa +11.3 ja lll-kerroksisen osan +15.6 (N2000).

Maanpinnan likimaaraiset korkeusasemat ovat asemakaavassa +2,5 ja +3.3. (N2000)
Edellda mainituissa asemakaavan koroissa on huomioitu, etta korkeusjarjestelma on
muuttunut kaavan aikaisesta +0.3 m. Jarjestelma on nyt N2000.

Miten poiketaan:

lI-kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema ylittyy
suunnitelmassa kaavasta 2,41 m:lla (asemakaava +11.3, suunnitelma +13.71).
IlI-kerroksisen osan julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema ylittyy
suunnitelmassa kaavasta 0,99 m:lla (asemakaava +15.6, suunnitelma +16.59).

Rakennuksen ja maanpinnan korkeusasemat on suunniteltu kaavassa olevien vanhojen
korkojen sijaan nykyisen turvallisen rakentamisen korkeusaseman +3.1 edellyttamalle
tasolle. Korot on sovitettu yhteen Helsingin kaupungin katu- ja puistosuunnitelman kanssa.

Perustelut:

Tavoitteena on tulvariskin huomioiva turvallinen rakentaminen, silti sopeutuen olemassa
olevaan ymparistdon minimoidun toimivan kerroskorkeuden myota.

Maanpintaa tontilla, Hiekkarannantielld ja ymparistdssa nostetaan ilmastonmuutoksesta
johtuvan tulvakorkeuksien muuttumisen vuoksi. Helsingin kaupungin maarittama uusi
turvallisen rakentamisen korkeusasema, johon asti tulvavesi voi tilapaisesti nousta, on
hankkeen tontilla +3.1 (N2000).

Kellarin ajorampin ylapaan korko huomioi edelld mainitun turvallisen rakentamisen
korkeusaseman. Liikennesuunnittelija on suunnitellut kellarin ajorampin kallistuskulmat.
Ramppi on niin pitka kuin tontilla on tilaa kdytettavissa kaavan osoittamassa sijainnissa.
Kellarin paaasiallinen lattiakorko maaraytyy nadiden pohjalta.

Toimivat, mutta minimoidut kerroskorkeudet on huomioitu kylpyldahotellin erilaisten
toimintojen ja huoltoliikenteen nakdkulmasta. Kaavan mukaisesti kylpylahotellin jatehuone
ja huoltotilat on sijoitettu rakennuksen kellariin. Vapaa korkeus kellarin huoltoajoreitilld on
max. 3 m. Jateauto ajaa pysakaointihallin rampin alapaahan, muttei sisalle kellariin.
Kellarissa on paikallisesti matalampia lattian korkeusasemia teknisissa tiloissa, jotka
vaativat muuta kellaria enemman korkeutta.

Pohjatutkimuksen tulokset on huomioitu kellarin lattian korkeusasemissa. Rakenteiden
paksuudet ja talotekniikan varaukset on huomioitu kerroskorkeuksissa toimintojen
vaatimien korkeuksien lisdksi.

Poikkeamaa arvioitaessa on tarkea korostaa, ettd asemakaavan pohjana ollut
viitesuunnitelma ei huomioinut kaikkia ylld mainittuja asemakaavan laatimisajankohdan
jalkeen tutkittuja, kestavan rakentamisen nakokulmasta merkittavia asioita, joiden
pohjalta rakennuksen toimivat kerrosten korkeusasemat ja sitd myota kattokorot
muodostuvat.

Poikkeama 4:

Mista poiketaan:
Poiketaan vahdisessda maarin kaavan autopaikkamaarayksesta.

Kaavan autopaikkamairays: Kylpyldhotellia varten on rakennettava 1 ap/165 k-m?2.

Miten poiketaan:
Kaavamaarayksen mukainen autopaikkamaara rakennettavalle rakennusoikeudelliselle

kerrosalalle on 12 167 k-m?/ 165 k-m?= 74.

Nykyinen voimassaoleva pysakéintiohje on enintddn 1 ap/ 350 k-m?2.
Pysakointiohjeen mukainen autopaikkamaara rakennettavalle rakennusoikeudelliselle
kerrosalalle on 12 167 k-m?/ 350 k-m?= 35.

Noudatetaan kaavoittajalta saatua ohjeistusta autopaikkamaaran suhteen. Suunniteltu
autopaikkamaara 67 kpl on hieman pienempi kuin asemakaavamaarayksessa, mutta
suurempi kuin nykyinen voimassaoleva pysakdintiohje ohjeistaa. Pysdkointiohje on laadittu
asemakaavan laatimisen jalkeen.

Perustelut:
Hanke noudattaa pysakoinnin maaran osalta kaupungilta saamaansa ohjeistusta.

Kaavoittaja Tommi Suvanto ja liilkenne- ja katusuunnittelu/ KSV on selvittanyt asian
kilpailuvaiheessa. Sdhkdpostivahvistus asiasta Tommi Suvannolta 26.2.2020, jolloin
kerrosalaolettamana kaytettiin kaavan sallimaa rakennusoikeutta 12 300 k-m?:

“Kaavassa on madaratty rakennettavaksi (tasmélleen) 1 ap/165 k-m2 (joka tuottaisi 75
autopaikkaa), kilpailuohjelman laatimisen yhteydessa kaytiin asemakaavoituksen ja
liikenne- ja katusuunnittelun kesken neuvottelu ja linjattiin siitd, etta voidaan noudattaa
kaavamaarayksen ohella vaihtoehtoisesti sekd voimassaolevaa pysdkointiohjetta, jonka
mukaan hotellille saa rakentaa enintdan 1 ap/350k-m2 (ja joka tuottaisi n. 36 autopaikkaa),
etta Soulmaden tavoitteen mukaisesti 70 autopaikkaa, joka asettuu naiden vilille.
Kilpailuohjelman mukaan: "The target requirement for car parking is 70 spaces".
Rakennusvalvonta pyytdanee lupakasittelyn yhteydessa meiltd kannanoton poikkeamisesta
kaavan pysakointimaarayksesta ja annamme siihen mydnteisen kannanoton, mikali
autopaikkamaarista poiketaan suunnitelmissa sovitulla tavalla.”

https://www.hel.fi/static/kv/tontti/ratikkakortteli/5 Tyopaikka-alueiden-autojen-pyorien-
pysakointipaikkamaarien-laskentaohjeet.pdf




