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Helsingin hallinto-oikeus
Radanrakentajantie 5
00520 Helsinki

Lausunto Helsingin hallinto-oikeudelle rakennuslupaa koskevan 
valituksen johdosta, Hiekkarannantie 5

HEL 2023-007608 T 10 04 03

Helsingin hallinto-oikeuden lausuntopyyntö 13.1.2026 / 8853/2025 [T2TAH]

Helsingin rakennusvalvontapalveluiden rakennetun ympäristön valvon-
tayksikön päällikkö antaa Helsingin hallinto-oikeudelle seuraavan lau-
sunnon koskien kylpylähotellin rakennusluvasta (päätös 20.11.2025 
§176, Hiekkarannantie 5) tehtyä valitusta.

Valitusoikeus

Hakemus kylpylähotellin rakentamiseksi on tullut vireille rakennusval-
vontaan 22.12.2022. Asian käsittelyssä sovelletaan maankäyttö- ja ra-
kennuslakia.

Maankäyttö- ja rakennuslain 192 §:n mukaan valitusoikeus rakennus-
lupapäätöksestä on viereisen tai vastapäätä olevan alueen omistajalla 
ja haltijalla, sellaisen kiinteistön omistajalla ja haltijalla, jonka rakenta-
miseen tai muuhun käyttämiseen päätös voi olennaisesti vaikuttaa, sil-
lä, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun päätös välittömästi vaikut-
taa, kunnalla; sekä toimialueellaan sellaisella rekisteröidyllä yhteisöllä, 
jonka tarkoituksena on ympäristön-, terveyden- tai luonnonsuojelun 
edistäminen, jos rakennuslupa koskee rakennusta hankkeessa, johon 
sovelletaan ympäristövaikutusten arviointimenettelystä annettua lakia.

Rakennusvalvonta katsoo, että Asunto-osakeyhtiö Taivalkulmalla, 
Asunto Oy Merikannontie 3:lla ja Kiinteistö Oy Töölön Kylätalon Hiet-
sulla ei ole asiassa valitusoikeutta. Asunto-osakeyhtiöiden ja raken-
nuspaikkana olevan tontin välissä on 3 kiinteistöä ja katualue. Samoin 
rakennuspaikan ja Kiinteistö Oy Töölön Kylätalon Hietsun välissä on 
laaja kaupungin puistoalue. Ottaen siten huomioon valittajien hallitse-
mien alueiden etäisyys rakennuspaikasta sekä niiden ja rakennuspai-
kan väliin jäävät kiinteistöt ja alueet, ne eivät ole maankäyttö- ja raken-
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nuslain tarkoittamalla tavalla viereisen tai vastapäätä olevan alueen 
omistajia tai haltijoita. 

Kiinteistö Oy Töölön Kylätalon Hietsun vuokraoikeuden nojalla hallit-
sema alue sijaitsee noin 132 metrin päässä rakennuspaikasta, Asunto-
osakeyhtiö Taivalkulma sijaitsee noin 227 metrin päässä ja Asunto Oy 
Merikannontie 3 noin 240 metrin päässä rakennuspaikasta. Ottaen 
huomioon nämä etäisyydet ja muutoinkin rakennushankkeen laatu, ra-
kentamisella ei voida katsoa olevan sellaisia vaikutuksia, että ne vaikut-
taisivat valittajien oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun. Rakennusluvan 
mukaisen rakentamisen ei voida katsoa olennaisesti vaikuttavan valitta-
jien omistaman tai hallitseman alueen rakentamiseen tai muuhun käyt-
tämiseen.

Siltä osin kuin valituskirjelmässä perustellaan valitusoikeuden synty-
mistä erilaisilla näkymä-, liikenne-, maisema- ja muilla vastaavilla vai-
kutuksilla, rakennusvalvonta toteaa että maankäytölliset asiat ja vaiku-
tukset sekä alueen käyttötarkoitus on ratkaistu ja arvioitu asemakaa-
vassa sekä osin poikkeamispäätöksessä, eikä niitä käsitellä enää ra-
kennusluvan yhteydessä. 

Helsingin hallinto-oikeus on poikkeamispäätöksestä tehdyn valituksen 
johdosta antamassaan päätöksessä 14.4.2025 jättänyt Asunto-
osakeyhtiö Taivalkulman, Asunto Oy Merikannontie 3:n ja Kiinteistö Oy 
Töölön Kylätalon Hietsun valituksen tutkimatta todeten, ettei valittajilla 
ole asiassa valitusoikeutta. Rakennuslupapäätösten valitusoikeutettu-
jen piirin on vakiintuneesti katsottu olevan suppeampi kuin poikkeamis-
päätösten. Valitusoikeutta ei siten tulisi katsoa syntyvän nyt rakennus-
luvasta tehdyn valituksen johdosta.

Mikäli kuitenkin katsottaisiin, että jollain valituskirjelmän allekirjoittajista 
kuitenkin olisi valitusoikeus asiassa, rakennusvalvonta lausuu seuraa-
vaa.

Rakennuslupa

Kaupunkiympäristölautakunnan ympäristö- ja lupajaosto on 20.11.2025 
§ 176 myöntänyt hakijalle, Soulmade Finland Oy:lle rakennusluvan 
2025 § kylpylähotellin ja sivurakennusten rakentamiselle, kokoontumis-
tilaksi vahvistamiselle ja maalämpökaivojen poraamiselle osoitteessa 
Hiekkarannantie 5, kiinteistötunnus 091-013-0467-0001.

Hanke perustuu poikkeamispäätökseen 13.6.2024, HEL 2023-000164. 
Poikkeamispäätös on korvannut aiemman, 4.3.2023 tehdyn poikkea-
mispäätöksen. Poikkeamispäätös ei rakennusvalvonnan käytettävissä 
olevien tietojen mukaan ole tätä kirjoitettaessa lainvoimainen, vaan sitä 
koskeva valitus on vireillä korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Jos poik-
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keamispäätös kumottaisiin korkeimmassa hallinto-oikeudessa, raken-
nuslupa raukeaa.

Rakennusluvassa on maankäyttö- ja rakennusasetuksen 89 §:n mukai-
nen määräys, jonka mukaan rakentamiseen ei saa ryhtyä ennen kuin 
poikkeamispäätös on tullut lainvoimaiseksi.

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa 18.6.2009 voi-
maan tullut asemakaava nro 11290. Asemakaavan mukaan rakennus-
paikka on kylpylähotellin korttelialuetta, johon saa rakentaa itäosallaan 
kolmikerroksisen ja länsiosallaan kaksikerroksisen kylpylähotelliraken-
nuksen, jossa tulee olla kylpylätiloja ja siihen liittyviä ravintola-, kahvila-
, sauna-, kuntoutus- ja kuntosalitiloja vähintään 35 % rakennetusta ker-
rosalasta. Korttelialueen eteläreunalle rakennusalan eteläpuolelle on 
kaavassa osoitettu maanalainen tila. Kylpylähotellin koko rakennusa-
laan kohdistuu kyl-merkintä ja sitä koskeva määräys: ”rakennusala, jol-
le saa sijoittaa kylpylän”. Idän puoleista ho-merkittyä rakennusalan 
osaa koskee määräys ”rakennusala, jolle saa sijoittaa hotellin”. 

Kerrosten määrä ja maanpinnan korkeusasema

Poikkeamispäätöksellä 13.6.2024 on myönnetty poikkeaminen raken-
nuksen julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan ylimmästä sallitusta kor-
keusasemasta sekä asemakaavassa osoitetusta maanpinnan likimää-
räisestä korkeusasemasta: Rakennuksen julkisivun ja vesikaton leik-
kauskohdan ylin sallittu korkeusasema saadaan ylittää kaksikerroksi-
sen osan kohdalla 2,41 metrillä ja kolmikerroksisen osan kohdalla 0,99 
metrillä. Asemakaavan mukaisten maanpinnan likimääräisten korkeus-
asemien sijaan rakennuksen ja maanpinnan korkeusasemissa saadaan 
noudattaa nykyisen turvallisen rakentamisen korkeusaseman +3.1 
(N2000) edellyttämää tasoa.

Turvallisen rakentamisen korkeusasema tarkoittaa tasoa, jolle (me-
ri)vesi voi nousta aiheuttamatta vahinkoa rakenteille tai järjestelmille. 
Helsingin kaupungin turvallisen rakentamiskorkeuden soveltamisohjeen 
mukaan esimerkiksi alimpien lattioiden ja alapohjan eristeiden korkeu-
det tulee määrittää siten, että meriveden hetkellinen nousu turvallisen 
rakentamiskorkeuden tasolle ei aiheuta vahinkoa. Alimman lattiakor-
keuden tulee olla aina korkeammalla kuin turvallinen rakentamiskor-
keus, jos rakenteet eivät ole vedenpaine-eristettyjä.

Suunnittelun lähtökohdaksi asetettava maanpinnan korkeusasema 
+3.1 on siis hyväksytty myönnetyssä poikkeamispäätöksessä. Tämä 
tarkoittaa käytännössä maanpinnan nostamista nykyisestä maanpinnan 
tasosta ja asemakaavassa osoitetuista likimääräisistä maanpinnan kor-
keusasemista.
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Maankäyttö- ja rakennuslain 115 §:n 2 momentin mukaan rakennuksen 
kerros sijaitsee kokonaan tai pääasiallisesti maanpinnan yläpuolella, 
kellarikerros kokonaan tai pääasiallisesti maanpinnan alapuolella ja 
mahdollinen ullakko pääasiallisesti julkisivun ja vesikaton leikkauslinjan 
tasoa ylempänä kerroksen yläpuolella. Asemakaavassa voidaan sallia 
useamman kuin yhden kellarikerroksen rakentaminen sekä rakennuk-
sen pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen 
maanpinnan alapuolelle tai ullakon tasolle.

Poikkeamispäätöksellä on sallittu pääkäyttötarkoituksen mukaisten tilo-
jen sijoittaminen kellariin. Pääkäyttötarkoituksen mukaisten tilojen sijoit-
taminen kellariin ei kuitenkaan tarkoita sitä, että kellarista muodostuu 
kerros. Se, onko tila kellarikerros vai kerros, ratkeaa sen perusteella, 
onko tila pääosin maan alla vai päällä.  

Koska maanpintaa rakennuspaikalla on edellä mainitulla tavalla tar-
peen nostaa, kellarin ominaisuudet on tarkasteltava tulevan maanpin-
nan ja näin ollen toteutuvan rakentamisen mukaan. Hyväksyttyjen pää-
piirustusten mukaan rakennuksen kellarikerros sijoittuu pääasiallisesti 
tulevan maanpinnan alapuolelle. Rakennuksen kerrosluku on asema-
kaavan mukainen.

Hyväksytyissä pääpiirustuksissa esitetyt maanpinnan korkeusasemat 
on suunniteltu poikkeamispäätöksen mukaisesti. Maanpinnan korkeus-
asema sopeutuu rakennusjärjestyksen 8 §:n mukaisesti olemassa ole-
van ympäristön ja katualueen sekä naapurialueiden korkeusasemiin. 
Maanpintaa ei nosteta tarpeettomasti eikä siten, että pihamaan ja ra-
kennuksen korkeus muodostuisi poikkeavaksi esimerkiksi katualueen 
koroista; turvallisen rakentamisen korkeudet on otettu huomioon myös 
alueen katualueen rakentamisessa. 

Maaperän pilaantuminen

Alueella voimassa olevassa asemakaavassa määrätään, että maaperä 
on tutkittava ennen rakennusluvan myöntämistä  ja pilaantunut maape-
rä on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymistä.

Kuten rakennusluvassakin todetaan, rakennuspaikan ja sitä ympäröi-
vän alueen maaperä on laajalti pilaantunut. Helsingin kaupunki vastaa 
maaperän kunnostamisesta.

Kunnostamisesta on laadittu yksityiskohtainen suunnitelma, jossa on 
otettu huomioon maaperän kunnostustoimet sekä maalämpökaivojen 
poraamisen että kylpylähotellin rakentamisen suhteen sekä niiden vai-
kutukset kyseisessä maaperässä. Suunnitelma on rakennusluvan liit-
teenä. Helsingin kaupungin ympäristöpalvelut on tehnyt pilaantuneen 
maaperän puhdistamisesta päätöksen 28.11.2025 § 84. Päätöksellä on 
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hyväksytty Helsingin kaupungin Kaupunkiympäristön toimialan tekemä 
ympäristönsuojelulain 136 §:n mukainen ilmoitus päätöksessä annetuin 
määräyksin.

Pilaantunut maaperä puhdistetaan Helsingin kaupungin toimesta ympä-
ristöpalveluiden päätöksen mukaisesti ennen rakentamiseen ryhtymis-
tä. Rakennushanke on asemakaavan mukainen myös tältä osin.

Tilajakauma ja käyttötarkoitus

Hanke sijoittuu asemakaavassa tunnuksella KLH-1 merkitylle alueelle 
(kylpylähotellin korttelialue). Rakennuspaikka on kylpylähotellin kortte-
lialuetta, johon saa rakentaa itäosallaan kolmikerroksisen ja länsiosal-
laan kaksikerroksisen kylpylähotellirakennuksen, jossa tulee olla kylpy-
lätiloja ja siihen liittyviä ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja kunto-
salitiloja vähintään 35 % rakennetusta kerrosalasta. 

Hakija on toimittanut rakennuslupahakemuksen liitteeksi kylpylän ja sii-
hen liittyvien palvelutilojen kerrosalakaavion. Kerrosalan laskenta on 
kuvattu kaaviossa tarkasti. Rakennusvalvonta on lupahakemusta käsi-
tellessään katsonut, että kerrosalakaavio voidaan hyväksyä ja että esi-
tetyn perusteella hankkeessa ei poiketa kylpylälle ja siihen liittyville pal-
velutiloille varatusta kerrosalasta.

Asemakaavassa ei ole erikseen määrätty hotellin tyyppiä, huoneiden 
varustelua tai niiden sisustusta. Rakennushanke on myös hotellin tyy-
pin osalta (huoneistohotelli) asemakaavassa osoitetun käyttötarkoituk-
sen mukainen.

Mitä tulee valituksessa esitettyihin väitteisiin siitä, että hanke ei nouda-
ta kylpylähotellin viitesuunnitelmaa, rakennusvalvonta toteaa että viite-
suunnitelma on asemakaavan tueksi laadittua tausta-aineistoa, jonka 
pohjalta asemakaava laaditaan. Viitesuunnitelma ei ole luonteeltaan ju-
ridisesti sitova asiakirja.

Rakennusten sijoittaminen lähelle tontin rajaa

Poikkeamispäätöksessä on myönnetty poikkeaminen asemakaavasta 
siten, että osa ilmanvaihtorakenteista sekä kylpylätoimintoihin luettavat 
kioski ja osa saunarakennuksista saa sijoittua rakennusalan rajan ulko-
puolelle, osin istutettavalle alueen osalle lähelle tontin rajaa.

Kioskin ja saunarakennusten sijainti on hyväksytyissä pääpiirustuksissa 
poikkeamispäätöksen mukainen. Helsingin kaupunki rakennuspaikan 
naapurina olevan alueen haltijana ei ole esittänyt suunnitelmiin myös-
kään huomautuksia. Rakennuslupa on voitu myöntää.

Rakennusjärjestyksen mukaisuus
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Alueella voimassa olevassa asemakaavassa ei ole osoitettu rakennus-
paikkana olevalla tontilla suojeltavia tai säilytettäviä puita. Rakennetta-
valta tontilta saadaan kaataa ne puut, joita rakennusluvan mukaisen 
rakentamisen toteuttaminen edellyttää. Alueella ei ole luonnonsuojelu-
lain nojalla suojeltuja luontotyyppejä.

Helsingin kaupungin rakennusjärjestyksen 8 §:n mukaan rakennuksen 
korkeusaseman on sopeuduttava olemassa olevan ympäristön ja ase-
makaavassa suunniteltuihin korkeusasemiin. Rakennuslupahakemuk-
seen on liitettävä pintavaaituskartta tai vastaava selvitys, joka osoittaa 
tontin ja ympäröivän alueen olemassa olevat korkeussuhteet. 

Rakennuspaikkaa on edellä kuvatulla tavalla täytettävä turvallisen ra-
kentamiskorkeuden saavuttamiseksi. Lisäksi tätä ennen tehdään pi-
laantuneiden maa-ainesten vieminen pois rakennuspaikalta. Näin ollen 
pintavaaituskartan edellyttäminen tämän hetken tilanteesta ei ole ollut 
perusteltua. Pääpiirustuksissa on esitetty hyväksyttävällä ja riittävällä 
tavalla suunnitellut maanpinnan korkeusasemat.

Helsingin kaupungin nykyinen rakennusjärjestys on tullut voimaan 
7.6.2023, ja sitä sovelletaan sen voimaantulon jälkeen vireille tulleisiin 
hakemuksiin. Nyt kyseessä oleva rakennuslupahakemus on tullut vireil-
le 22.12.2022. Näin ollen rakennusjärjestyksen 31§:ä luonnon- ja kult-
tuuriarvojen selvittämisestä, 31 a §:ä puiden säilyttämisestä ja lisäämi-
sestä tontilla tai 31b §:ä viherkertoimesta ei sovelleta tässä tapaukses-
sa.

Muut valituksessa esitetyt seikat

Asemakaavassa on tontin länsipuolelle osoitettu likimääräinen alueen 
osa, jolle saa sijoittaa terassin (~te). Poikkeamispäätöksessä on myön-
netty seuraava poikkeaminen: Ulkouima-altaat ja terassit saadaan si-
joittaa tontilla pääosin niille osoitetun likimääräisen alueen osan ulko-
puolelle, katos pieneltä osin rakennusalan ulkopuolelle ja valokatteiset 
tilat jättää toteuttamatta.

Terassialueet (kylpyläpiha ja olohuonepiha) suuntautuvat poispäin asu-
tuksesta ja ovat sijainniltaan sekä asemakaavan että poikkeamispää-
töksen mukaisia. Asemakaava tai poikkeamispäätös eivät sisällä mää-
räyksiä terassialueiden henkilömääristä. 

Autopaikkojen määrä on käsitelty poikkeamispäätöksessä. Rakennus-
luvan autopaikkamäärä on poikkeamispäätöksen mukainen. Autopaikat 
sijoitetaan kellariin ja ma-tilaan asemakaavan mukaisesti.
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Poikkeamisia esteettömyyssäännöksistä ei ole haettu. Rakennusluvas-
sa on selkeästi todettu rakennuksen esteettömyys ja siihen johtavat 
ratkaisut.

Helsingin kaupunki on linjannut, että energiakaivoja on mahdollista si-
joittaa kaupungin yleisille alueille. Mikäli riittävää maalämmön energia-
peittoa ei ole mahdollista saavuttaa omalta tontilta, on energiakaivoja 
mahdollista sijoittaa tietyin ehdoin kaupungin yleisille alueille, kuten ka-
tualueille ja viheralueille. Sijoittamiselle on haettava aina erikseen lupa 
ja suostumus Helsingin kaupungin toimivaltaiselta viranomaiselta maa-
nomistajana; tästä on rakennusluvassa annettu erillinen lupamääräys. 
Tätä lupaa tai suostumusta ei ole vielä toimitettu rakennusvalvontaan.

Lopuksi

Valituskirjelmässä on esitetty myös vaatimukset täytäntöönpanon kiel-
tämisestä ja riippumattoman kerrosalalaskelman toimittamisesta. 

Hakija ei ole hakenut maankäyttö- ja rakennuslain 144 §:n mukaista 
aloittamisoikeutta rakennustöiden aloittamiselle ennen päätöksen lain-
voimaisuutta. Täytäntöönpanokiellon antamiselle ei näin ollen ole ra-
kennusvalvonnan näkemyksen mukaan tarvetta. 

Asiassa ei ole ilmennyt syitä epäillä hakijan toimittaman kerrosalalas-
kelman oikeellisuutta.

Hakemuksen johdosta on kuultu naapurit maankäyttö- ja rakennuslain 
133 §:n mukaisesti; rakennuspaikan viereisen ja vastapäisen alueen 
omistaja on Helsingin kaupunki, jolla ei ole ollut huomautettavaa hake-
muksen johdosta. Lupapäätös on annettu maankäyttö- ja rakennuslain 
142 §:n mukaisesti julkipanon jälkeen. 

Rakennuslupahakemuksen liitteeksi on toimitettu kaikki sellaiset asias-
sa tarpeelliset selvitykset ja asiakirjat, joita on tarvittu sen harkitsemi-
seksi, ovatko rakennusluvan myöntämisen edellytykset olemassa. Ra-
kennuslupapäätös on myös perusteltu riittävästi ja hallintolain edellyt-
tämällä tavalla.

Rakennusvalvonta katsoo että hanke on asemakaavan ja myönnetyn 
poikkeamispäätöksen mukainen. Poikkeamispäätöksessä on käsitelty 
ja myönnetty kaikki tarvittavat poikkeamiset. Rakennus soveltuu ympä-
ristöön ja maisemaan sekä täyttää kauneuden ja sopusuhtaisuuden 
vaatimukset. Rakennushanke täyttää maankäyttö- ja rakennuslain 135 
§:n luvan myöntämisen edellytykset. Rakennuslupa on tullut myöntää.

Valituksessa tai sen liiteasiakirjoissa ei ole tuotu esille mitään sellaista 
uutta asiaan vaikuttavaa seikkaa, jonka perusteella päätöstä tulisi 
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muuttaa tai jonka vuoksi se tulisi kumota. Mikäli katsottaisiin, että valit-
tajilla on asiassa valitusoikeus, rakennusvalvonta katsoo näin ollen, et-
tä valitus tulisi hylätä.

Toimivalta

Voimassa olevan Helsingin kaupungin hallintosäännön 16 luvun 9 §:n 1 
momentin 11 kohdan mukaan rakennusvalvontapäällikkö päättää tai 
hyväksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan viranhaltija päättää kau-
pungin puhevallan käyttämisestä rakennusvalvontaa koskevissa muu-
toksenhakuasioissa, mikäli hän yhtyy muutoksenhaun kohteena olevan 
viranomaisen päätökseen, ellei ympäristö- ja lupajaosto yksittäista-
pauksessa toisin päätä.

Rakennusvalvontapäällikkö on päätöksellään 13.10.2021 § 7 delegoi-
nut toimivaltaansa lausuntojen antamisessa rakennetun ympäristön 
valvontayksikön päällikölle, joka antaa lausunnot tuomioistuimille ra-
kennusvalvontaa koskevissa muutoksenhakuasioissa.

Lisätiedot
Kaisa Hongisto, rakennusjuristi, puhelin: 09 310 26404

kaisa.hongisto(a)hel.fi

Yksikön päällikkö
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Ulpu Juvalainen
yksikön päällikkö
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