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Helsingin kaupunki, kirjaamo. 
Helsingin kaupunki. Kaupunkiympäristön toimiala. Pohjoisesplanadi 11–13 
Lähetetty sähköisesti 5.3.2024 osoitteeseen: helsinki.kirjaamo@hel.fi 
 
 
MUISTUTUS  
 
ASIA: Kuuleminen poikkeamisasiassa. HEL 2023-000164 T10 04 01. Asiointitunnus LP-091-2023-09421, 
hankenumero 5044184.  
 

Muistutus koskee Soulmade Finland Oy:n (myöhemmin hakija) uutta lupahakemusta 
(27.10.2023) saada poiketa asemakaavasta. Hakija on tehnyt aikaisemmin vastaavan 
lupahakemuksen (22.12.2022), josta Töölön kaupunginosat -Töölö ry. (myöhemmin yhdistys) 
on tehnyt muistutuksen (6.4.2023). 
 
22.12.2022 haetut poikkeamat on virheellisesti hyväksytty maankäyttöjohtajan 
poikkeamispäätöksellä 4.6.2023. Yhdistys on muiden toimijoiden (Helsingin 
luonnonsuojeluyhdistys ry., As Oy Taivalkulma, As Oy Merikannontie 3, Kiinteistö Oy Töölön 
Kylätalon Hietsu) kanssa tehnyt em. päätöksestä valituksen hallinto-oikeuteen 4.7.2023.  
 
Tämän jälkeen kaupunki on itse vetänyt maankäyttöjohtajan päätöksen pois virheellisenä ja 
myös myöntänyt hakijan ensimmäisen poikkeamahakemuksen puutteelliseksi.  
 
Hakija on nyt hakemassa uudestaan lupaa poiketa asemakaavasta. Siltä osin, kun uudessa 
lupahakemuksessa haetut poikkeukset ja niiden perustelut ovat samoja kuin ensimmäisessä 
puutteellisessa lupahakemuksessa uudistamme jo näistä poikkeamista 6.4.2023 tekemämme 
muistutukset sekä hallintovalituksessamme 4.7.2023 esittämämme huomautuksemme 
poikkeamista.  
 
Uudessa hakemuksessa hakija on täydentänyt aikaisempaa poikkeamahakemustaan 1) 
hakemalla lupaa poiketa myös asemakaavassa osoitetuista hotellia ja kylpyläosaa erikseen 
koskevista rakennusalueenosista. 2) Hakemalla poikkeamalupaa siihen, että kaavamäärityksessä 
kattoterassille tulee olla pääsy kylpylätiloista. Hakijan suunnitelmissa kattoterassi on kokonaan 
erillinen kylpylätiloista, sijoittuu II. kerroksen hotellihuoneiden päälle ja sinne kuljetaan 
hotelliosan kautta. 
 
Huomautamme, että uudessa hakemuksessa poikkeamia asemakaavasta haetaan yhä enemmän 
ja uudet kaksi poikkeamaa on lisätty kohtaan Poikkeama 1, joka ei ole edellisessäkään 
poikkeamahakemuksessa ollut vain yksi poikkeama vaan on sisältänyt ja sisältää useita erilaisia 
poikkeamia. Näin varsinaista poikkeamien määrää pyritään vähättelemään harhaanjohtavasti. 
Haettuja poikkeamia on itse asiassa (1=5) + 3 = 8. Lisäksi suunnitelmissa on neljä poikkeamaa, 
joita hakija ei edelleenkään hae poikkeamina. Eli asemaakaavasta poiketaan 12:ssa kohdassa. 
 
Lukuisten poikkeamien yhteisvaikutusta ei voida pitää millään lailla pienimuotoisena.  
 
Lisäksi haetut poikkeamat tukevat suunnitelmapiirustuksissa ilmeneviä periaatteellisia ja 
merkittäviä asemakaavasta poikkeamisia, joita hakija ei hakemuksessaan halua tunnistaa. Tältä 
osin myös uusi poikkeamahakemus on edelleen puutteellinen, koska siinä jälleen ei haeta 
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kaikkia suunnitelmapiirroksissa olevia poikkeamia, vaikka siihen on nyt lisätty kaksi 
aikaisemmin hakematta jäänyttä poikkeamaa. 
 
Edelleen hakematta jätetyt poikkeamat ovat 1) poikkeama asemakaavassa asetetun 
kylpyläkerrosalan ja hotellikerrosalan suhteesta, 2) poikkeama itse rakennusten määrässä, 3) 
poikkeama terassien sekä altaiden koossa ja sijoittelussa sekä 4) lopulta vakavin eli 
käyttötarkoituksen/rakennustyypin muutos kylpylähotellista huoneistohotelliksi.  
 
Kylpylään liittyvien allas- ja vesielementtien määrä ja luonne eivät riittävästi vastaa yleistä 
käsitystä kylpylästä tai asemakaavan muutosprosessin ohjenuorana toimineesta kylpylähotellin 
viitesuunnitelmasta ja jokaisessa hotellihuoneessa on keittiö. Lisäksi rakennuksessa on 
huoneistohotelille tyypillisiä tiloja kuten yhteiskeittiöt, oleskelutilat ja pyykinpesutilat. 
 
Kokonaisuudessaan kyse ei ole vähäisistä poikkeamista, vaan pyrkimyksestä kiertää ja rikkoa 
asemakaavan keskeisiä ja periaatteellisia määrityksiä poikkeamahakemuksen kautta sekä näin 
syrjäyttää asemakaavaa koskeva oikeudellinen ja poliittinen päätöksenteko 
poikkeamishakemuksesta tehtävällä päätöksellä. 
 
Muistutamme, että kylpylähotellin mahdollistavasta kiistanalaisesta asemakaavasta käytiin laaja 
kansalaiskeskustelu sekä pitkä ja perusteellinen poliittinen ja oikeudellinen päätösprosessi, jossa 
kaupunginhallitus korosti asemakaavan tarkkoja määräyksiä ja kaavaa varten tehtyä 
viitesuunnitelmaa, jonka tuli ohjata tarkasti sekä sallitun kylpylähotellin maisemallisia 
rajoitteita, että sen sisäistä tilankäyttöä. (Kaupunginhallituksen selitys 28.9.2007.)  
 
Huomautamme, ettei päätöstä kylpylähotellin rajoitteista ja tilankäytöstä voida kiertää koko 
aikaisemman päätösprosessin kyseenalaistavalla poikkeamaluvalla. 
 
Kaupunginosayhdistyksenä huomautamme myös, että jo hakijan yhdessä kaupungin kanssa 
järjestämä kylpylähotellin arkkitehtuurikilpailu (2019) ei noudattanut poliittisessa 
päätöksenteossa sovittuja ehtoja. Kaupunginvaltuuston päätöksen (2007) mukaisesti 
tuomaristoon olisi pitänyt kuulua kaupunginosayhdistysten edustaja. Tuomaristossa ei ollut 
yhtään kaupunginosayhdistysten edustajaa. Yhdistys pyytää kaupungilta selvitystä siitä miksi 
kaupunginvaltuuston päätöksen vastaisesti tuomaristoon ei kutsuttu kaupunginosayhdistysten 
edustajaa ja miksi itse arkkitehtuurikilpailuissa ei lähtökohtaisesti noudatettu asemakaavan 
määräyksiä?  
 
Lisäksi yhdistys pyytää edelleen jo aikaisemmassa muistutuksessaan pyytämäänsä hotellin ja 
kylpyläosion huonetilaohjelmia. Huonetilaohjelma on suunnittelussa yleinen ja jopa tärkein 
ohjaava dokumentti, jonka tuottaa arkkitehti tai rakennuttaja. Huonetilaohjelma on rakennuksen 
huonetilojen, tilojen pinta-alojen (m²) ja käyttötarkoituksen tarkka kuvaus ja listaus. 
Huonetilaohjelmassa esitetään myös tieto, miten tilat on jaettu eri käyttötarkoituksien suhteen. 
Kylpylähotellin kohdalla käyttötarkoitusten mukaiset tilaryhmät pitäisivät olla kylpylä, hotelli ja 
yhteiset tilat. Huonetilaohjelman avulla voidaan nähdä mitkä tilat on laskettu mukaan mihinkin 
kerrosalojen osuuteen (rakennusoikeuteen laskettava tilat) ja varmistaa, että 
rakennusoikeusosuuksia ei kierretä valikoivalla ja harhaan johtavalla tilojen jakoperusteella. 
 
Yhdistys katsoo, että huonetilaohjelman salaaminen ja kieltäytyminen sen toimittamisesta on jo 
todiste siitä, että toisin kuin kuulemiskirjeessä (13.2.2024) väitetään, kylpylätoimintojen osuus 
kerrosalasta ei noudata asemakaavaa. Jos kerrosala todella vastaisi asemakaavan määritystä, 
voitaisiin se todeta huonetilaohjelmasta ja huonetilaohjelma olisi liitetty hakemukseen. 
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Lisäksi muistutamme, että Helsingin kaupungin hallintosäännön mukaan (16 luku §5) 
maankäyttöjohtaja voi toimivaltansa puitteissa päättää poikkeamasta vain silloin kuin kyse ei 
ole periaatteellisesti merkittävästä poikkeamisesta ottaen huomioon hankkeen koko ja 
käyttötarkoitus. Nyt haetut useat poikkeamat kokonaisuutena sekä yhä hakematta jätetyt 
poikkeamat (kuten Soulmade Oy:n suunnitelmapiirustuksissa näkyvä hotellirakennuksen 
pääasiallinen käyttötarkoituksen/rakennustyypin muutos lainvoimaisen asemakaavan 11290 
ehtojen vastaiseksi), ovat luonteeltaan maankäyttöjohtajan toimivallan ulottumattomissa. 
 
Tässä muistutuksessa huomautamme vielä tarkemmin poikkeamista asemakaavan mukaisista 
rakennusaloista ja käyttötarkoituksen muutoksesta ja sen jälkeen kaikista haetuista 
poikkeamista. 

 
POIKKEAMINEN ASEMAKAAVAN MUKAISISTA RAKENNUSALOISTA JA 
RAKENNUSTYYPPIÄ SEKÄ KÄYTTÖTARKOITUSTA KOSKEVASTA MÄÄRÄYKSESTÄ. 

Asemakaavan lähtökohta oli kylpylätoimintojen sijoittaminen Taivalsaareen Hietaniemen 

hiekka- ja uimarannan vierelle. Asemakaavassa 2009 sallittiin kylpylähotellin rakentaminen 

paikalle, joka mahdollistaisi myös ympärivuotisen uintimahdollisuuden. Muutosta 

perusteltiin sillä, että Helsingissä ei ole varsinaista kylpylää. Kylpylähotellissa 

kylpylätoimintojen piti olla hallitsevassa asemassa ja asemakaavan mukaan niiden piti kattaa 

vähintään 35 % rakennuksen kerrosalasta. Asemakaavan selostuksessa rakennuksen 

kokonaiskerrosala oli 12 300 k-m2, josta kylpylän osuus on 4 300 k-m2 ja hotellin osuus 8 000 

k-m2. Kaavassa oli myös tarkasti merkitty kylpylän rakennusala kahteen siipeen enintään 

kaksikerroksisena ja toisiin kahteen siipeen oli osoitettu hotellin rakennusala. 
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Poikkeaminen asemakaavan mukaisista rakennusaloista ja rakennustyyppistä/käyttötarkoituksesta. 

1. Poikkeushakemuksen piirustuksissa hotellihuoneita on sijoitettu vain kylpylälle tarkoitettuun 
rakennusalaan ja kylpylään laskettuja tiloja hotellille määrättyyn rakennusalaan.  

Ensimmäisessä poikkeamahakemuksessaan hakija ei ollut edes maininnut tai hakenut tätä 
selkeää poikkeamaa asemakaavasta vaan jätti poikkeaman kokonaan hakematta. Myös 
maankäyttöjohtaja oli virheellisessä päätöksessään jättänyt hakemattoman poikkeaman 
huomioimatta. 

Uudessa poikkeamahakemuksessa hakija hakee myös poikkeamaa kaavassa tarkasti merkityistä 
hotellin ja kylpylän rakennusaloista, mutta vähättelee tätä keskeistä poikkeamaa yhdistämällä 
sen yhdeksi poikkeamaksi muiden rakennusalan ylitysten ja uusien rakennusten sijoittelun 
kanssa.  
 
Hakija perustelee poikkeamaa täysin virheellisesti sillä, että hotellihuoneiden sijoittaminen 
kylpyläosion alueelle varsinaisen kylpylän päälle toisin kuin asemakaavan viitteenä toimineessa 
viitesuunnitelmassa, mahdollistaisi matalamman rakentamisen. Todellisuudessa juuri tämä 
poikkeama (hotellihuoneiden asettaminen kylpylän rakennusalueelle kylpyläosan päälle) 
aiheuttaa myös toisen poikkeaman eli 2,41 metrin ylityksen rakennuskorkeudessa (asemakaava 
+11.3, suunnitelma +13.71).  
 
Vastaavasti hakijan väitteet siitä, että poikkeama kylpylälle ja hotelille asetetuista 
rakennusaloista mahdollistaisi kaupunkikuvallisesti pienimuotoisemman ja avoimemman tilan 
ei pidä lainkaan paikkaansa. Asemakaavassa kylpylän ja hotellin rakennusalojen 
määrittelemiselle pyrittiin siihen, että Hietarannan puoleinen kylpyläosa olisi 
kokonaisuudessaan matalampi, avoimempi ja maisemaan paremmin sulautuva, kun taas 
korkeampi hotelliosa jäisi Taivallahden reunalle ja asettuisi sen rannan myötäisesti eikä 
suinkaan peittäisi ja tukkisi koko Taivalsaaren nykyistä niemeä kuten hakijan 
hotellisuunnitelma, joka ylittää myös rakennusalueen rajat juuri kriittisessä niemen peittävässä 
suunnassa viidellä metrillä. On täysin kiistatonta, että viitesuunnitelma, jonka kautta 
rakennusalat määritettiin asemakaavaan, on huomattavasti pienimuotoisempi ja vähemmän 
maisemaa peittävä, kuin hakijan maisemaa enemmän massoittelullaan peittävät asemakaavasta 
selvästi poikkeavat suunnitelmat. Asemakaavan tarkoituksena oli rakennusalojen tiukan 
määrittelyn kautta vähentää maisemallista haittaa.  

2. Hakijan suunnitelmissa pääasiallinen käyttötarkoitus/rakennustyyppi eli kylpylähotelli, jossa 
kylpylätoimintojen piti olla pääosassa, on muuttunut huoneistohotelliksi. Rakennuksessa on 
tavallisen hotellin tarjoama saunaosasto ja muutama pienehkö vesielementti. Tästä muutoksesta 
ei edelleenkään haeta poikkeamaa. Samoin jokaiseen hotellihuoneeseen tai sviittiin on asennettu 
keittiö. Rakennuksessa on myös huoneistohotellille tyypillisiä tiloja kuten mm. yhteiskeittiöt, 
oleskelutilat ja pyykinpesutilat asukkaiden käyttöön. 

Kylpyläkäyttötarkoituksen/rakennustyypin poikkeamisen havaitsemista hämärtää se, että hakija 
ilmoittaa kylpylän ja siihen liittyvien tilojen määräksi virheellisesti 41,5 % eli jopa enemmän 
kuin kaavan edellyttämä 35 %.  

Hakija laskee harhaanjohtavasti kylpylän kerrosalaan mukaan lähes kaikki rakennuksen yleiset 
ja myös hotellin kanssa yhteiset tilat kuten aulat, oleskelutilat, käytävät ja porraskäytävät, 
tapahtumatilan, monitoimitilat eli kokoustilat, hotellin yhteiskeittiöt, hotellin ravintolat, 
ravintolakeittiöt jopa pihalla sijoitetun pizzakioskin jne. Hotellikäyttötarkoitukseen on laskettu 
ainoastaan hotellihuoneet.  
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Todellisuudessa kylpyläliiketoiminnan eli varsinaisen käyttötarkoituksen/rakennustyypin 
mukaisia tiloja on erittäin vähän. Rakennustyyppiin keskeisesti liittyvien vesielementtien määrä 
on esimerkiksi vain n. 180 m² ja altaat ovat hyvin matalia. Sisällä on yksi 115 m² uima-allas 
(syvyys 1300 mm) ja poreallas (n. 6. m²) Ulkona on 36 m² lämminvesiallas (syvyys 900 mm) ja 
kylmävesiallas 20 m² (syvyys 1200 mm).  

Vesielementtien määrä ja syvyys eivät vastaa käsitystä kylpylästä, vaan ne vastaavat pikemmin 
tavallisen hotellin sauna- ja allasosastoa, sillä yleisesti ajatellaan, että kylpylästä tulee löytyä 
vähintään tavanomaisimmat altaat kuten kuntouintiallas, useita porealtaita, ainakin yksi 
lastenallas, kahluuallas, kylmäallas, ulkoallas sekä jonkinlainen ”viihdeallas” hierontapisteineen 
ja suihkuineen. 

Keskeisenä lähtökohtana kylpylän kaavoittamiselle oli uimakauden pidentäminen alueella koko 
vuoden mittaiseksi. Hotellin sisällä 1,3 metrin syvyinen 115 m² allas ja pieni poreallas (n. 7 m²) 
toisen kerroksen sviitissä ei pidennä alueen uimakautta.  

Asemakaavan muutosprosessissa ohjenuorana käytetyssä viitesuunnitelmassa vesielementtien 
määrä oli 1500 m² eli n. 35 % kylpylätiloista. Tämä on yli 8 kertaa enemmän kuin Soulmaden 
poikkeamahakemuksen suunnitelmissa. Poikkeamahakemuksen suunnitelmissa vesielementit 
(n. 180 m²), joista osa vielä ulkona, muodostavat kaavan edellyttämistä kylpylätoimintoihin 
liittävästä kerrosalasta minimaaliset 3,5 % ja 1,5 % koko rakennuksen kerrosalasta.  

 
Vesielementtien määrät poikkeushakemuksen suunnitelmissa (n. 180 m²) ja asemakaavan ohjenuorana olleessa viitesuunnitelmassa (1500 m²). 
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Vaikka huonetilaohjelmaa ei ole sisällytetty poikkeamahakemukseen ja sitä ei pyynnöistä 
huolimatta ole annettu, näyttää siltä, että kerrosalalaskelmassa kaikki yleiset ja yhteiset tilat on 
laskettu mukaan kylpylään liittyviin toimintoihin ja hotellin käyttötarkoitukseen on laskettu 
mukaan vain hotellihuoneiden pinta-ala. Näin laskien hotellilla ei olisi muita tiloja kuin 
hotellihuoneet. Tämä epäasianmukainen laskenta johtaa siihen, että  

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

2) Hotellihuoneiden kerrosala (n. 7113 m²) on noussut lähes kaksinkertaiseksi 
viitesuunnitelmissa hotellihuoneille kartoitetusta kerrosalasta (3750 m²).  

3) Yhteisiä tiloja kylpylän kanssa ei ole, vaikka lukuisat nyt vain kylpylään lasketut tilat 
palvelevat myös hotellivieraita kuten ravintolat, aulat, juhlatilat, monitoimitilat jne. jne 

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

Käyttötarkoituksen/rakennustyypin poikkeamaa asemakaavan määräyksestä tukevat myös 
seuraavat poikkeamahakemuksen piirustuksista selviävät seikat:  

1) Jokaiseen hotellihuoneeseen tai huoneistoon on asennettu keittiö. Osa hotellihuoneista on 
kahden huoneen huoneistoja. 2) Hotellivieraiden käyttöön on myös suunniteltu yhteisiä 
oleskelutiloja, keittiöt ja pyykinpesutupa (mahdollisesti virheellisesti laskettu kylpylän 
kerrosalaan).  

Piirustukset antavat selvän kuvan, että Taivalsaareen on rakentumassa huoneistohotelli, 
jollaisena saman yrittäjän toinen Soulmade-hotelli Münchenissä toimii. Taivalsaaren hotelli 
rakennetaan myös samankaltaisista hotellihuonemoduuleista kuin Münchenin Soulmade. 
Taivalsaareen nousee Soulmade-huoneistohotelliketjun uusi osa, ei korkeatasoinen 
kylpylähotelli.  

Rakennustyyppinä huoneistohotelli on ensisijaisesti suunnattu matkailijoille, jotka tarvitsevat 
majoitusta pidemmäksi ”extended stay” ajaksi. ”Pidempään viipymisen" konseptiin kuuluu, että 
huoneissa varustelua on tavallisia hotellihuoneita enemmän, kuten juuri keittiöt. 
Kylpylärakennustyyppi puolestaan palvelee enemmän lyhytaikaista ”staycation” viikonlopun 
mittaista majoitustarvetta, jolloin huoneissa ei keittiöille ole aihetta.  
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2) Asiakaspaikkoja rakennuksessa on yhteensä 2212, joista kylpylälle määritellyt 250. Ulos 
haetaan 1000 asiakaspaikkaa. Asiakaspaikoista on siis vain 11,5 % prosenttia osoitettu 
varsinaiseen kylpyläkäyttötarkoitukseen. Tämä prosenttiluku antaa myös kuvaa, että 
kylpylätoiminto on rakennustyypissä toissijainen, kun verrataan muihin rakennukseen 
liitettyihin liiketoimintoihin. 

3) Rakennuksessa on moduuleista rakennetulle huoneistohotellille optimaali kapea 
runkosyvyys, vaikka syvempi runkosyvyys olisi parempi kylpyläkäyttötarkoitukseen 
allaselementtien sijoittelun näkökulmasta. 

4) Rakennuksessa on paljon käyttötarkoitukseltaan helposti muunneltavaa tilaa (laskettu 
virheellisesti kylpylän kerrosalaan) kuten esim. lukuista monitoimitilat (kokoustilat), 
tapahtumatila ja erilaiset lounget. Muunneltava tila sopeutuu useisiin tarkoituksiin 
sellaisenaan esimerkiksi kalustemuutoksien avulla tarvitsematta tehdä rakennustöitä. Tämä 
merkitsee sitä, että niiden käyttötarkoitusta voidaan vaivattomasti vaihtaa hakijan 
liiketoiminnan intressien mukaan asemakaavan määräämän rakennustyypin vastaisesti ja 
täysin valvomatta.  

Huomautamme jälleen kerran, että kylpylätarkoitukseen mukaan lasketuista tiloista tulisi 
saada tarkka selonteko huonetilaohjelman muodossa. Huonetilaohjelma on välttämätön, jotta 
voidaan nähdä mitkä tilat on laskettu mukaan mihinkin kerrosalojen osuuteen 
(rakennusoikeuteen laskettava tilat) ja varmistaa, että rakennusoikeusosuuksia ei kierretä 
valikoivalla ja harhaan johtavalla tilojen jakoperusteella. 

 

Esimerkki oikein tehdystä huonetilaohjelmasta, joka sisältää rakennuksen huonetilojen, tilojen 
pinta-alojen (m²) ja käyttötarkoituksen tarkan kuvauksen ja listauksen.  
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Huonetilaohjelman sijaan hakija esittää ainoastaan kerroslaskelmat ja kuvat kolmesta 
kerroksesta, josta voidaan nähdä, että kylpylätoimintoihin on nähtävästi laskettu kaikki muut 
tilat paitsi hotellihuoneet.  

Kellarikerros, 1. kerros ja 2. kerros 

Kuten olemme edellä jo osoittaneet rakennuksen käyttötarkoitus ja rakennustyyppi, on 
muuttunut asemakaavan määräysten vastaiseksi. Rakennus ei ole kylpylähotelli, vaan se 
käsittää majoitus- ja muita tiloja huoneistohotellityyppisen majoitusliiketoiminnan tarpeisiin 
ja vain tavallisen hotellin tarjoaman määrän sauna- ja allastilaa. Hotellihuoneiden kerrosala 
kasvanut lähes kaksinkertaiseksi viitesuunnitelmiin verrattuna ja vastaavasti allasala eli 
vesielementtien määrä pienentynyt 1,5 prosenttiin koko rakennuksen kerrosalasta. 
Poikkeaminen muuttaa asemakaavan perusratkaisua, joka sallii tontille kylpylähotellin, joissa 
kylpylätoiminnat ovat hallitsevassa asemassa. 

Rakennushanke on maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n vastainen. Poikkeamiselle ei ole 
oikeudellisia edellytyksiä eikä erityistä syytä. Poikkeama mahdollistaa tontin käyttämisen 
muuhun kuin kylpylähotelli käyttötarkoitukseen. Käyttötarkoituksena on kylpylän sijasta 
huoneistohotelli, jossa on tavallisen hotellin tarjoama määrä sauna- ja allastilaa. 

Poikkeama liittyy täysin hakijan omaan toimintaan, sen kustannustehokkuuteen ja 
liiketoimintamalliin, joka on jo käytössä hakijan Münchenissä sijaitsevassa 
huoneistohotellissa. Poikkeamaan ei ole maankäytön tavoitteisiin liittyvää erityistä syytä. 
Tontin varauspäätöksellä ja arkkitehtuurikilpailun asemakaavan määräysten vastaisilla 
kriteereillä ei voida muuttaa asemakaavan mukaista käyttötarkoitusta. 

Vetoamme myös KHO:n ennakkopäätökseen (KHO:2021:113), jossa hoivakotipalveluyksikkö 
ei enää edustanut asemakaavan mukaista käyttötarkoitusta/rakennustyyppiä eli tavanomaista 
tuettua asumista vaan toimintayksikköä oli pidettävä kokonsa ja toiminnan luonteen puolesta 
lähempänä laitosmaista asumista.  

Käyttötarkoituksen/rakennustyypin muutokseen liittyvän ristiriidan ymmärtäminen edellyttää 
aikaa vievää paneutumista poikkeamahakemuksen suunnitelmapiirustuksiin ja niiden 
perkaamista. Pyydämme tutustumaan tarkasti poikkeamishakemuksen suunnitelmien 
pohjapiirustuksiin (liite 11) rakennustyypistä poikkeamisen näkökulmasta. 

On selkeää, ettei poikkeamien suunnitelmissa toteudu asemakaavassa määrätty kylpylätilojen 
osuus koko rakennuksesta. 
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POIKKEAMA 1. RAKENNUSALAN RAJAT YLITTYVÄT JA RAKENNUSALAT SEKOITETAAN 

Hakijan mukaan poikkeamassa: ”Asemakaavaan merkityt rakennusalan rajat ja osa-alueen 
rajat ylittyvät tontilla. Toimintoja sijoittuu tontilla eri kohtaan kuin 
asemakaavapiirustuksessa.” 

Poikkeamaan on kuitenkin lisätty useita eri poikkeamia ja hakija itsekin luettelee näitä 
seuraavassa kohdassa, miten poiketaan. Aikaisemmassa hakemuksessaan hakija ilmoitti, että 
rakennusalan rajat ylittyvät siipien kärjissä ”vähäisesti”. Uudessa hakemuksessa hakija 
myöntää ylityksen olevan kärjissä yli 5 metriä, mikä on merkittävä ottaen huomioon, että juuri 
rakennusten kärkien osalta rakennus peittää muutenkin ahtaaksi ja pieneksi jäänyttä yleistä 
kulkua Taivalsaareen niemeen ja sinne suunniteltuun Sigurd Frosteruksen puistoon.   

Edellä olemme jo huomauttaneet rakennusalojen asemakaavan vastaisesta sekoittamisesta, 
joka aiheuttaa huomattavasti raskaamman, suljetumman ja korttelimaisen muurin 
Taivalsaareen kuin asemakaavan ohjenuorana olleessa viitesuunnitelmassa.  

Asemakaava määrittelemä rakennusoikeus koskee yhtä rakennusta eikä ole jaettavissa 

Hakijan hallinnassa olevalla tontilla on asemakaavassa merkintä KLH1/ kylpylähotellin 
korttelialue. Asemakaava erityisesti määrittelee alueelle vain yhden 
kylpylähotellirakennuksen, joka koostuu sekä kylpylälle että hotellille määrätyistä erillisistä 
rakennusaloista. Asemakaavan määrittelemä rakennusoikeus tarkoittaa vain yhtä 
kylpylähotellirakennusta, eikä sillä tarkoiteta rakennuspaikkakohtaista oikeutta, joka 
mahdollistaisi rakentaa useampia rakennelmia rakennusoikeuden puitteissa eli jakaa 
rakennusoikeutta usean eri rakennuksen kesken.  

Muistutamme, että vielä rakennusvalvonnan palaverissa 17.8.2022 rakennusten lisäämistä on 
käsitelty erillisenä omana poikkeamana, mutta poikkeamahakemuksessa lisärakennukset on 
vain lisätty rakennusalaa koskevaan poikkeamaan numero 1, korostamatta itse erillisten 
rakennusten määrän lisäämistä. (RAVA kaavoitus poikkeamiset, muistio 17.8.2022) 

Huomautamme, että poikkeamahakemuksessa on tontille näin lisätty 3 erillistä rakennusta 
asemakaavan määräysten vastaisesti. Lisätyt erilliset rakennukset ovat kylpyläkerrosalaan 
lasketut saunat (32 m2 ja 54 m2) ja tontin rajalla sijaitseva rakennusmassasta täysin erillinen 
suuri pizzakioski (24 m2).  

Pizzakioski ja 1000 anniskeluasiakaspaikkaa aiheuttaa paljon haittoja 

Yhdistys huomauttaa, että hakija ei ole kysynyt rakennusjärjestyksen 18§ mukaisesti 
naapurien suostumusta siihen voivatko sijoittaa 1000:n asiakaspaikan ulkoterassia palvelevaa 
pizzakioskia aivan tontin reunaan.  

Piirustuksissa on myös kaksi terassialuetta toisin kuin asemakaavassa. 1000 asiakaspaikan ja 
1030 m2 anniskeluterassi, jolla sijaitsee myös erillinen ulkomyyntipiste ja jonka laidalla 
rakennusalueen ulkopuolella ja tontin rajalla sijaitsee edellä mainittu pizzakioski. Lisäksi heti 
ulkoilureitin vieressä rakennuksen Taivallahden puoleisella sivustolla tontin rajalla on toinen 
suurikokoinen 200 m2 terassi, jonka asiakaspaikkamäärää ei ole kuitenkaan annettu. 
Terassialueet ovat huomattavasti suurempia, valtaavat enemmän alaa ja sijaitsevat eri 
paikoissa kuin asemakaavassa määritetty terassialue. Vertailun vuoksi mainittakoon, että 
Senaatintorin jättiterassilla 2021 oli 800 asiakaspaikkaa ja 2023 Senaatintorille avatulla 
suurterassilla 410 asiakaspaikkaa. 

Hakija perustelee, että 1000 asiakaspaikkaa tarkoittaa palo- ja pelastusteknisessa mielessä 
sallittua maksimihenkilömäärää pihoilla ja käytännössä ihmisiä on vähemmän. Se miksi 
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käytännössä ihmisiä on vähemmän jää perustelematta. Talvella terasseilla ei ihmisiä 
luultavasti ole, mutta terassikaudella ei ole mitään estettä miksi asiakaspaikat eivät olisi 
täynnä. 

Hakija vetoaa virheellisesti, että rakennusjärjestyksessä 18§ mainitut erityiset syyt antaisivat 
rakennusvalvontaviranomaiselle valtuuden antaa lupa rakentaa naapurin rajaan asti 
suostumusta kysymättä. Hakija ei nimeä näitä erityisiä syitä.  

Muistutamme, että poikkeamiselle ei ole maankäytön tavoitteisiin liittyvää erityistä syytä eikä 
oikeudellisia edellytyksiä vaan se liittyy täysin hakijan omaan toimintaan. Hakija ja päättäjä 
eivät ole arvioineet pizzakioskin ja siihen liittyvän 1000 asiakaspaikan aiheuttamia lukuisia 
haittoja alueen muille käyttäjille kuten naapureille, virkistyskäyttäjille ja alueen luonnolle ja 
eläimistölle. Suunniteltu massiivinen anniskeluterassi ei sovellu lapsiperheiden suosiman 
uimaranta-alueen välittömään läheisyyteen, koska se aiheuttaa haittaa alueen turvallisuudelle. 
Muita aiheutuvia haittoja ovat mm. melu ja hajuhaitat, 1000 asiakkaan anniskelualueeseen 
liittyvät turvallisuus- ja järjestyshäiriöhaitat, maisemahaitat, haitat alueen luonnolle ja 
eläimistölle ja ylipäätään kaupallisen tilan aiheuttama häiritsevyys julkisen 
virkistyskäyttöalueen rajalla  

Poikkeama suurentaa maisemallista haittaa 

Hakija toteaa perusteluissaan, että ”kaavassa on rakennusala hyvin syvärunkoiselle 
rakennukselle, jossa on valokatteisia tiloja. Hotellin toimiva runkosyvyys on pienempi.” 

Hakija on oikeassa, että valmiista hotellihuonemoduuleista rakennetulle hotellille 
pienempi/kapeampi runkosyvyys on toimivampi, mutta asia on päinvastoin kylpylän suhteen, 
joka vaatisi syvärunkoisempaa rakennetta käyttötarkoituksen mukaisen laajan allasosaston 
tarpeisiin kuten asemakaavan viitesuunnitelmissa oli käytetty. Hotellin tarpeisiin toimivampi 
runkosyvyys -perustelu tukee myös väitettämme siitä, että huoneistohotellirakennustyypin 
vaatimukset ovat sivuuttaneet kylpylärakennustyypin vaatimukset. Hakija on myös sijoittanut 
kylpylälle kaavassa määrätyn rakennusalan toiseen kerrokseen kaavan määräysten vastaisesti 
hotellihuonemoduuleita, joiden takia kapeaa runkosyvyyttä käytetään myös kylpylän 
rakennusalalla. Tämän takia siipiä joudutaan pidentämään rakennusalan yli. 

Hakija perustelee pienempää runkosyvyyttä sillä, että näin saavutettaisiin parempaa 
ympäristöllistä vaikutusta. Tämä ei pidä paikkaansa. Runkosyvyyden peruste on 
tehdasvalmisteisen hotellihuonemoduulin käyttö ja rakennustyyppi. Nämä moduulit ja 
moduulirakentaminen on ollut lähtökohtana hakijan järjestämässä arkkitehtikilpailussa, koska 
hakijan Münchenissä sijaitsevassa Soulmade-huoneistohotelli rakentuu samantyyppisistä 
moduuleista.  

Asemakaavasta poikkeava rakennusneliöiden massoittelu, joka johtuu valitusta 
moduulirakentamisesta, kasvattaa hotellin siipiä niin, että rakennus peittää yhä enemmän 
merellistä maisemaa ja kaventaa edelleen siipien ja meren rannan välille jäävää maa-aluetta 
sekä kulkureittiä Sigurd Frosteruksen puistoon. 

Keskeinen maisemallinen haaste Taivalsaareen rakentamisessa on ollut se, että kylpylähotelli 
ei peittäisi Taivallahden päätä, merellistä maisemaa ja ei jättäisi Sigurd Frosteruksen puistoa 
hotellin taakse pimentoon hotellin takapihaksi. Asemakaavassa tätä haittaa pyrittiin 
vähentämään korostamalla viitesuunnitelmien pienimuotoisuutta. Tästä syystä kylpylälle ja 
hotellille määriteltiin tarkat rakennusalat. Asemakaavalla haluttiin varmistaa, että 
kylpylä ala muodostaisi läpinäkyvän maastoon sulautuvat rakenteen eikä muodostaisi 
muurimaista suljettua rakennetta, joka on hotellihuoneita sisältävälle toiminnolle 
tyypillistä.  
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Uusissa moduulirakentamiseen perustuvissa suunnitelmissa, jossa hotellia on tuotu 
kylpylän rakennusalalle, hotellia ei enää sulaudu maisemaan asemakaavassa esitetyllä 
tavalla vaan muodostaa muurimaisen, merellistä maisemaa peittävän rakenteen. 
Palaamme vielä maisemapeittoon kohdassa poikkeama 3. 

Huomautamme myös Eurooppalainen maisemayleissopimus (2006) edellyttää, että maisemien 
arvo olennaisena osana ihmisen kulttuuri- ja luonnonympäristöä tunnustetaan 
lainsäädännössä. Maisemanäkökohdat on otettava huomioon kaikissa toimenpiteissä, joilla voi 
olla vaikutusta maisemaan. Lisäksi on otettava käyttöön menettelytapoja, joiden avulla 
kansalaiset ja viranomaiset voivat osallistua maiseman arviointiin ja tavoitteiden 
määrittelemiseen ja toteuttamiseen. Poikkeaman aiheuttamasta uudesta maisemahaitasta olisi 
pitänyt tehdä selvitys ja uusi kansalaiset osallistava arviointi. Hakija ei ole hakemuksessaan 
millään tavoin selvittänyt kasvavaa maisemahaittaa eikä tehnyt näkymäselvityksiä kaikista 
ilmansuunnista ja perspektiiveistä.  

Asemakaavassa on yksi uima-allas ulkona ei kahta 

Asemakaava määräyksissä on yksi uima-allas ulkona määrätyssä paikassa. 
Poikkeamasuunnitelmissa esitetään kahta pientä allasta siirrettynä toiseen paikkaan kuin 
asemakaavassa. Sisällä on vain yksi pieni uima-allas (115 m2) ja yksi pieni poreallas (n. 7 
m2). Uima-altaiden siirtäminen ulos ja asemakaavasta poikkeavaan paikkaan palvelee jälleen 
ainoastaan hakijan pyrkimystä vapauttaa sisätilaa huoneistohotellikäyttötarkoitukseen. 

Viitesuunnitelman massoittelu on määrätty asemakaavassa käyttötarkoituksille osoitettuina 
rakennusaloina 

Vastineessa moitteeseen hakija ilmoittaa. että ”kaavaa edeltäneen viitesuunnitelman 
massoittelu ei ole sitova.” Väite ei anna vapautta luopua hakijan tapaan kokonaan 
viitesuunnitelmassa asetetuista massoittelun peruslinjoista, jotka on siirretty 
viitesuunnitelmasta suoraan kaavadokumenttiin. Kaavadokumentti vuorostaan suoraan 
määrää kylpyläkäyttötarkoitusta määrittävän rakennusalan ja hotellikäyttötarkoitusta 
määrittävän rakennusalan sijainnit. Vaikka uuden suunnitelman ei tulisikaan olla 
identtinen viitesuunnitelman kanssa, on juuri rakennusalojen siirtämisellä viitesuunnitelman 
peruslinjoista ja hahmotuksesta kaavadokumentin määräyksiksi haluttu tarkasti varmistaa 
massoittelun pienimuotoisuus ja rakennuksen sopiminen ympäristöönsä. 

Viitesuunnitelman avulla määriteltiin kylpylähotellin asemakaavassa määrätyt maisemalliset 
ja tilankäytölliset rajat. Viitesuunnitelmaa käytettiin perustana asemakaavan muutoksen 
hyväksymiseen ja hankkeen lainvoimaisuuden vahvistamiseen myös hallinto-oikeudessa ja 
korkeimmassa hallinto-oikeudessa.  

Viitesuunnitelma ei aseta tarkkoja ehtoja rakennuksen ulkonäölle tai erityiselle tilaratkaisulle, 
mutta sen kautta on kaavaan määritelty tarkasti rakennusalat sekä kylpylä- ja 
hotellitoimintojen sijoituspaikat kaavadokumentissa. Muistutamme, että viitesuunnitelman 
juridinen merkitys on huomattavasti suurempi kuin hakijan itsensä järjestämä 
arkkitehtikilpailu, jossa ei ole edes noudatettu kilpailulle poliittisessa päätöksenteossa 
asetettuja ehtoja.  

Tarkoituksenmukaisuus hakijalle 

Hakija perustelee poikkeamaa tarkoituksenmukaisuussyillä. Tarkoituksenmukaisuussyy ei 
yksin anna juridisesti perustetta poiketa asemakaavasta. Toteamme myös, että hakija esittämä 
tarkoituksenmukaisuus liittyy ainoastaan hakijan omaan toimintaan, sen 
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kustannustehokkuuteen (moduulirakentaminen), liiketoimintamalliin (huoneistohotelli) ja 
hakijan omaan yksityiseen taloudelliseen etuun.   

Hakijan perusteluissa myös esitetään, että kylpylään liittyvät terassit, saunat, suihkut ja 
ulkoaltaat tarvitsevat rauhallista sijaintia, joihin valvottu käynti sisältä ulkotilan kautta on 
toiminnallisesti järkevä ratkaisu. Perustelu on ristiriitainen, sillä asemakaavassa on korostettu 
julkisen ja yksityisen tilan saumatonta yhteenliittymistä. Lisäksi huomautamme, että mikäli 
ulkotilaan siirretyt rakennukset tarvitsevat rauhallista sijaintia ja valvontaa, ei niitä olisi 
ylipäätään pitänyt sijoittaa ulos ja julkisen puistotilan rajalle. 

 

POIKKEAMA 2. KÄYTTÖTARKOITUKSENMUKAISET TILAT SIJOITETTU KELLARIIN 
 

Hakija haluaa sijoittaa n. 900 k-m2 käyttötarkoituksen mukaisia tiloja asemakaavan vastaisesti 
kellariin.  
 
Hakija perustelee tätä viittaamalla harhaanjohtavasti MRL 115§:n määritykseen kerrosalasta, 
jossa sanotaan: ”asemakaavassa voidaan sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen 
rakentaminen sekä rakennuksen pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisten tilojen 
sijoittaminen maanpinnan alapuolelle tai ullakon tasolle.”  
 
Kylpylähotellin voimassa olevassa asemakaavassa pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisia 
tiloja ei kuitenkaan ole sallittu sijoittaa kellariin, ja kysymys on siis asemakaavan vastaisesta 
poikkeamasta.  
 
Ensimmäisessä hakemuksessaan hakija väitti harhaanjohtavasti, että kellariin olisi sijoitettu 
vain vähäisestä määrä tiloja. Uudessa hakemuksessa myönnetään, että kyse on todella 
merkittävästä osasta kylpylätoimintoja eli n. 900 k-m2.  
 
Koska kyse ei ole vähäisestä määrästä tiloja, ei poikkeama ole vähäinen. Tilat myös 
mahtuisivat hyvin maanpäälisiin kerroksiin, ellei kylpylän rakennusalalle olisi kaavan 
vastaisesti sijoitettu hotellihuoneita. Poikkeama kertoo jälleen käyttötarkoituksen 
muutoksesta, jossa kylpylätoiminnot eivät ole enää rakennuksessa pääosassa, vaan hotellin 
kylpyläosastoon kuuluvat tilat on suurelta osalta sijoitettu kellariin, jotta huoneistohotellin 
huoneille saadaan tilaa. 

 
Lisäksi huomautamme, että kun kellarikerrokseen lisätään käyttötarkoituksen mukaisia tiloja, 
tulee kylpyläkäyttötarkoitukseen määrätystä rakennusalasta kolmikerroksinen asemakaavan 
määräämän II-kerroksisen sijaan. Tähän muutokseen ei ole haettu poikkeamaa.  
 
Käyttötarkoituksen mukaisten tilojen siirtäminen kellariin vähentää myös sinne kaavassa 
määrättyjen pysäköintipaikkojen määrää (poikkeama 4) ja mahdollisesti huoltoliikenteen 
vaatimaa tilaa. Tämä aiheuttaa selkää haittaa naapureille ja koko alueen käyttäjille (ks. 
poikkeama 4).  
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POIKKEAMA 3. RAKENNUKSEN KORKEUS KASVAA ASEMAKAAVASTA 
 

Poiketaan asemakaavaan merkityistä julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimmistä 
korkeusasemista ja maanpinnan korkeusasemista.  

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

 
Muistutamme, että rakennuksen korkeus ja sen maisemaa peittävä luonne oli erityisen 
kiistanalainen aihe asemakaavaa hyväksyttäessä ja rakennuksen korkeuden rajaaminen oli 
merkittävä seikka asemakaavan muutoksen hyväksynnässä.  

 
Helsingin kaupunkisuunnitteluseura valitti 2007 kylpylähotellin asemakaavasta erityisesti sen 
maisemaa pilaavan rakennusmassan takia. (Kaupunkisuunnitteluseuranvalitus 2007.) Sekä 
kaupunginhallitus vastauksessaan valitukseen että hallinto-oikeus päätöksessään korostivat 
viitesuunnitelmista tehtyjä laajoja maisemaselvityksiä sekä rakennuksen korkeusrajoitusten 
tarkkaa rajoittamista, joiden katsottiin varmistavan maisemallisten arvojen säilyminen. 

 
“Selvityksiin perustuen rakennus on kaavassa tarkasti määritelty asemakaavamerkinnöin ja -
määräyksin. Rakennusala on tiukasti rajattu ja esimerkiksi korkeus on määritelty sekä 
kerrosluvuilla että julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimpinä korkeusasemina.” 
(Kaupungin hallituksen selitys hallinto-oikeudelle 28.9.2007.) 

 
Nyt hakija pyrkii kiertämään näitä tiukkoja määräyksiä poikkeamahakemuksen kautta, jossa 
rakennuksen korkeutta ollaan nostamassa sen Hietarannan puoleiselta osalta 2,41 metriä ylitse 
sallitun korkeuden. Asemakaavassa tarkkaan rajoitetusta korkeuksista poikkeaminen 2,41 
metrillä ja noin 1 metrillä ei ole vähäinen poikkeama ottaen huomioon asemakaavaprosessissa 
tarkkaan määritetyt ylimmät korkeudet. 
 
Hakija perustelee poikkeamaa sillä, että uudet suunnitelmat perustuvat uudelle turvallisen 
rakentamisen korkeusasemalle +3.1 ja sen vaikutukseen kattokorolle. Tällä voidaan kuitenkin 
perustella vain 0,9 metrin korostusta ei suinkaan 2,41 metrin korotusta.  
 
Hakija on liittänyt hakemukseensa puutteellisen näkymäselvityksen, joka on tehty vain 
yhdeltä suunnalta ja jossa vaikutusta arvioitu vain Merikannontien ja Pohjoinen Hesperiankatu 
37:n päätyasuntojen yläkerran näkymään. Kunnollinen maisemaselvitys olisi pitänyt tehdä 
kaikista ilmansuunnista, useasta eri perspektiivistä ja kaikkien lähinaapurien osalta kuten 
esim. viitesuunnitelman osalta tehtiin. Esimerkiksi Hietsun paviljongin rannanpuolisen 
terassin tai uimarannan suunnasta ei ole tehty mitään maisemaselvitystä, vaikka erityisesti 
2,41 metrin korotus rakennuksen uimarannan puoleiseen osaan peittää näkymää merkittävästi. 
Näkymäselvitykset olisi tehtävä kaikista ilmansuunnista ja kaikista perspektiiveistä. 
 
Huomautamme, että korkeuden ylitys 2,41 m asemakaavassa kylpylälle asetetulla 
rakennusalalla ei johdu kestävän rakentamisen vaatimuksista kuten hakija virheellisesti väittää 
vaan siitä, että uudessa suunnitelmassa kylpylän rakennusalalle, jossa viitesuunnitelmissa oli 
korkea yksikerroksinen (10,7 m) läpinäkyvä tila, on lisätty asemakaavan määräämän 
rakennusalojen sijoittelun vastaisesti umpinainen kerros hotellihuoneita ja samalla myös 
kellarikerrosta on korotettu sinne asetettujen pääkäyttötarkoituksellisten tilojen takia 
(poikkeama 2). Tästä johtuu myös hakijan perusteluissa mainittu toimivan huonekorkeuden 
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edellytys. Läpinäkymätön hotellihuoneita sisältävä lisäkerros ilman korkeuden ylitystä estää 
asemakaavassa edellytetyn pienimuotoisuuden vaatimuksen, lisää maisemallista haittaa ja on 
merkittävä poikkeama asemakaavasta.  
 
Ylitystä ei olisi tapahtunut, ellei hakija olisi pyrkinyt kasvattamaan hotellihuoneiden määrä ja 
jos hakija ei olisi poikennut asemakaavan määräysten mukaisista rakennusaloista siten, että 
kylpylän rakennusalalle on tuotu hotellihuoneita.  

 
 
POIKKEAMA 4. AUTOPAIKAT VÄHENEVÄT 
 

Poikkeamassa pysäköintipaikkamäärää vähennetään asemakaavassa määrätystä autopaikkojen 
määrästä.  

  
Muistutamme, että alun perin alueen suunnittelun ehtona jo yleiskaavassa oli, ettei 
liikennealueiden tarve ja varaukset nykyisestään kasva. Asemakaavaa varten tehtiin erityinen 
selvitys Taivallahden alueen pysäköintipaikoista. (Liite 20: Taivallahden pysäköintiselvitys 
2004.) Selvityksessä vuonna 2004 alueen pysäköintipaikkojen määräksi laskettiin 585, johon 
lisättiin kylpylähotellilta vaadittavat 75 autopaikkaa. Tulokseksi saatiin 660 autopaikkaa. 
Määrän katsottiin riittävän, koska kylpylähotellin autopaikkojen tarpeeksi arvioitiin 170, kun 
hotellissa oli 148 huonetta ja 300 asiakaspaikkaa. 

 
Tämän jälkeen lähialueen kadunvarsien pysäköintipaikat ovat vähentyneet ja edelleen 
vähenemässä kaupunkikehityksen ja katutilan uudelleenjärjestelyjen myötä. Töölössä on jo 
ongelmana, että paikkoja on vähemmän kuin pysäköijiä. Taivalsaaren lähipysäköintialueilla F 
ja H on pysäköintitunnuksia paljon enemmän kuin pysäköintipaikkoja. 
 
Tässä pysäköintitilanteessa hotellin huoneluku kasvanut 185 huoneeseen ja asiakaspaikkojen 
määrä 300 asiakkaasta poikkeushakemuksessa ilmoitettuun 2212 asiakaspaikkaan. Hotellin 
oletettu kävijämäärä on siten moninkertainen suhteessa tehtyyn pysäköintiselvitykseen, joka ei 
sekään enää ole ajan tasainen.  

 
Kylpylähotellin autopaikkojen tarve on noussut huomattavasti ja autopaikkojen määrästä ja 
tarpeesta olisi pitänyt ehdottomasti tehdä uusi ajankohtainen selvitys.  
 
Hakija on ensimmäisessä poikkeamahakemuksessa (2022) esittänyt, että kaavoittaja ja 
liikenne- ja katusuunnittelu/ KSV olisi selvittänyt asian kilpailuvaiheessa, mutta mitään 
tällaista selvitystä ei ole tehty. Uudessa hakemuksessa hakija puhuukin selvityksen sijaan 
ainoastaan kaavoittajan ja liikennesuunnittelijan kanssa käydyistä keskusteluista.  
 
Huomautamme, että tällaisten epämääräisten yksityisten keskustelujen sijaan asiasta 
tarvittaisiin ehdottomasti uusi selvitys. Pyydämme, että kaupunki tekisi uuden selvityksen 
asiasta. 
 
Poikkeama aiheuttaa merkittävästi haittaa alueen muille käyttäjille vähentämällä kadunvarsien 
pysäköintipaikkoja ja lisäämällä liikennettä lähialueen kaduilla, kun hotellin asiakkaat 
joutuvat etsimään pysäköintipaikkoja jo pysäköintikapasiteettinsa ylärajoilla olevilta hotellin 
lähistöllä sijaitsevilta pysäköintialueilta F ja H.  
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Poikkeaman varsinainen syy on käyttötarkoituksenmukaisten tilojen siirtäminen kellariin, 
jotka mahtuisivat maanpäällisiin kerroksiin, ellei kylpylän rakennusalalle olisi kaavan 
määräysten vastaisesti sijoitettu hotellihuoneita.  

 
  
LOPUKSI  
 

Kokonaishuomauksena toteamme, ettei haettuja poikkeamia voi pitää vähäisinä ja niitä ei 
tulisi hyväksyä koska ne kokonaisuutena muuttavat merkittävästi asemakaavan alkuperäistä 
tarkoitusta.  

 
Uudessa suunnitelmassa ainutkertainen paikkaan sopiva ja alueen uimakauden 
ympärivuotiseksi muuttava kylpylähotelli, jossa kylpylätoimintojen piti olla pääosassa, on 
muuttunut huoneistohotelliketjun huoneistohotelliksi, jossa sisällä on ainoastaan yksi 115 m² 
uima-allas (syvyys 1300 mm) ja yksi poreallas (n. 6. m²). Näin kylpylään keskeisesti liitetyt 
vesielementit ovat minimaalisia, eikä rakennus vastaa enää lainkaan asemakaavassa asetettua 
kaikille kaupunkilaisille avointa kylpylää.  

 
Pitkän poliittisen ja oikeudellisen päätösprosessin läpikäyneen asemakaavan määrityksiä ei 
voida ohittaa poikkeamaluvalla, jossa useat ja osaltaan erittäin merkittävät poikkeamat 
muuttavat koko asemakaavan alkuperäistä tarkoitusta radikaalisti.  

 
Huomautamme myös, että poikkeamishakemuksen tueksi on aina esitettävä maankäyttö- ja 
rakennuslain 171 §:n tarkoittamia erityisiä syitä. Hakija ei ole kuitenkaan esittänyt mitään 
tällaisia erityisiä syitä hakemuksessaan.  

 
Poikkeamat perustuvat ainoastaan huoneistohotelliyrittäjän omaan yksityiseen etuun 
mahdollisimman kustannustehokkaasta huoneistohotellista. Samalla se, että yhden 
hotelliyrittäjän annettaisiin poiketa pelkän oman taloudellisen etunsa takia muita 
elinkeinonharjoittajia määräävästä asemakaavasta, rikkoo räikeästi elinkeinoelämän 
toimijoiden yhdenvertaista kohtelua. Jos muut toimijat olisivat voineet olettaa saavansa 
rakennus ja ylläpitokustannuksiltaan kalliin kylpylän sijaan maksimoida hotellikerrosalan ja 
rakentaa ylläpitokustannuksiltaan edullisempi huoneistohotelli paikalle, olisi paikasta syntynyt 
enemmän kilpailevia tarjouksia.  

 
Poikkeamisissa ei ole kyse kestävän rakentamisen tai maisemallisesta parantamisesta herkällä 
ja keskeisellä kulttuuriperintö alueella vaan ainoastaan rakennushankkeen voluumin 
asemakaavan vastaisesta kasvattamisesta, jossa hotellihuoneiden kerrosalaa on kasvatettu 
lähes kaksinkertaiseksi (n. 7113 k-m²) asemakaavan viitesuunnitelmissa hotellihuoneille 
kartoitetusta kerrosalasta (3750 k-m²). Samalla kylpylän vesielementit on vähennetty noin 
kymmenesosaan viitesuunnitelman vesielementeistä ja varsinaiseen kylpylätoimintaan 
liittyvät tilat siirretty osaksi kellariin.  

 
Kylpylätoimintojen kaavassa vaadittu osuus suhteessa hotellitoimintoihin, joihin 
harhaanjohtavasti yritetään lukea ainoastaan hotellihuoneet, ei enää toteudu. Tämän takia 
hakija ei ole kyennyt toimittamaan asianmukaista huonetilaohjelmaa, joka pitäisi nyt 
ehdottomasti saada.  
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Hotellihuoneiden kerrosalan kasvattaminen on johtanut myös rakennuksen suurempaan 
maisemapeittoon ja asemakaavassa tarkoin määrättyjen rakennusalojen ja korkeusmääritysten 
ylittämiseen mitä ei voida sallia. 

 
Jotta asemaakaavan määräyksissä pysytään, on hakijan vähintään lisättävä kylpylään liittyviä 
vesielemettejä, vähennettävä hotellihuoneita ja pidettävä käyttötarkoitukset niille määritetyillä 
aloilla. 
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