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ASIA: Valitus Helsingin kaupungin Kaupunkiymparistolautakunnan ymparists- ja
lupajaoston  (“kaupunki”) 20.11.2025 tekemistd paatoksesta  koskien
rakennuslupahakemusta, 13467/1, Hiekkarannantie 5, Etu-T6616, kylpylahotellin
(0320) ja sivurakennusten rakentaminen, kokoontumistilaksi vahvistaminen ja
maalampdokaivojen poraaminen, Soulmade Finland Oy: (“hakija™).

TIEDOKSISAANTI
P#itos on tullut nahtavaksi ympéristo- ja lupajaoston 20.11 kokouksen poytakirjan
julkipanossa kaupungin verkkosivuille maanantaina 1.12.2025. P#4t6s on annettu
julkipanon jilkeisena arkityopaivina tiistaina 2.12.2025. Valitus on tehtdva 30
pavan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Tiedoksisaantipaivdd ei lueta
valitusaikaan. 30 paivaa tiistaista 2.12 on 1.1.2026 joka on uuden vuoden péivi ja
valituksen viimeinen péivi on siten seuraava arkipaiva perjantai 2.1.2026.
VALITTAJAT
As Oi Taivalkulma-
As Oy Merikannontie 3
Kiinteisto Oy Toolon Kylidtalon Hietsu
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VALITUKSENALAINEN PAATOS

Helsingin kaupungin Kaupunkiympaéristolautakunnan ymparisté- ja lupajaoston
20.11.2025 tekemd péddtdés koskien rakennuslupahakemusta, 13467/1,
Hiekkarannantie 5, Etu-T66l6, kylpyldhotellin (0320) ja sivurakennusten
rakentaminen, kokoontumistilaksi  vahvistaminen ja  maaldmpdkaivojen
poraaminen, Soulmade Finland Oy (1. Liite P.)

ASIAN KASITTELY AIEMMIN

Helsingin kaupungin maankéyttdjohtaja hyvéksyi 4.6.2023 Soulmade Finland
Oy:n tekemidn hakemuksen poiketa (2023) voimassa olevasta asemakaavasta
(2009) kylpyldhotellihankeprojektissa.

T60616n kaupunginosat — T6616 ry. yhdessd Helsingin luonnonsuojeluyhdistyksen,
As Oy Taivalkulman, As Oy Merikannontie 3:n ja Kiinteistd Oy T6616n Kyldtalon
Hietsun kanssa teki 4.7.2023 hallintovalituksen poikkeamapaétoksesta.

Paatostd koskeva oikeusprosessi hallinto-oikeudessa pédttyi kuin Helsingin kaupunki
ilmoitti poistavansa paitoksen ja ratkaisevan asian myohemmin uudelleen asiavirheen
korjauksena viranomaisessa.

Soulmade Oy teki 27.10.2023 uuden hakemuksen poiketa asemakaavasta, jonka Helsingin
kaupungin maankéayttdjohtaja hyviaksyi 13.06.2024.

T6616n kaupunginosat — T6616 ry. yhdessd Helsingin luonnonsuojeluyhdistyksen, As Oy
Taivalkulman, As Oy Merikannontie 3:n ja Kiinteistd Oy T6616n Kyldtalon Hietsun kanssa
teki 13.7.2024 uuden hallintovalituksen poikkeama paitoksesta.

Helsingin ~ Hallinto-oikeus  hylkdsi  14.4.2025 Taivalsaaren huoneistohotellin
poikkeamapéadtoksestd tehdyn valituksen, mutta totesi, ettd ’vasta hankkeelle myéhemmin
haettavan rakennusluvan yhteydessd tulee tarkemmin arvioitavaksi muun muassa
rakennuksen soveltuminen ympéristoonsd maankiyttdé- ja rakennuslain 117 §:n
mukaisesti. My0s rakentamisen tarkemmat yksityiskohdat, mukaan lukien oikeus sijoittaa
tiettyjd rakennelmia naapurin vastaiselle rajalle tai sen vilittdmddn ldheisyyteen,
ratkaistaan lopullisesti vasta rakennusluvan myontdmisen yhteydessa.”

Valittajat valittivat hallinto-oikeuden péadtoksestd korkeimpaan Hallinto-oikeuteen
11.5.2025. Asia on edelleen vireilld KHO:ssa. Asiasta on pidetty yksi istunto ja ldhetetty
lisdselvityspyyntojé asianosaisille.



VALITTAJIEN VALITUSOIKEUS

Maankayttd ja rakennuslain (132/1999) (“MRL”)192 §:n mukaan valitusoikeus
rakennus- toimenpidelupapéétdksestd on:

“viereisen tai vastapddtd olevan alueen omistajalla ja haltijalla.”

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

’silld, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun pdctos vdlittomdsti vaikuttaa”

As Oy Taivalkulma, As Oy Merikannontie 3 ja Kiinteistd Oy To6616n Kyldtalon
Hietsu ovat vastapdisen alueen haltioita. Padtds rakennusluvasta asemakaavan
korkeus- ja kerrosrajoitukset ylittdvélle hotellille, ulkorakennuksille, yleiseen
puistoon  tuleville  maalimpdkaivoille ja  massiiviselle  ulkoterassin
anniskelualueelle (1000 asiakaspaikkaa) vaikuttaa suoraan ja olennaisesti
kaupunkikuvaan ja As Oy Taivalkulman ja As Oy Merikannontie 3.n kdyttoon seka
KOY To6616n kyldtalon ndkymiin ja toimintaan alueella.

Asunto-osakeyhtiot, kuten As Oy Taivalkulma, As Oy Merikannontie 3 ja
Kiinteistd Oy To61on Kyldtalon Hietsu, sijaitsevat alueilla, joihin paatokselld on
oleellisia  vaikutuksia kaupunkikuvan muuttumisena, meluhaittoina tai
rakennuksen kayttod ja litkkumista haittaavina muutoksina. Rakennuksen
massiivisesta koosta ja suuresta kayttdjamadrésta johtuen vaikutukset maisemalle,
melulle ja alueen liikenteelle eivit ole vahdpétdisid vaan merkittidvid koko alueelle.

Néin ollen valittajilla on MRL 192 §:n mukainen valitusoikeus.

As Oy Taivalkulma ja As Oy Merikannontie 3 muodostavat rakennushankkeen
lahimmat kokoaikaista asumista siséltdvét vastapdiset rakennukset, joiden suoran
nidkymén eteen rakennusluvassa on myonnetty asemakaavan ylittavé kerrosluku ja
korkeus. Hietsun paviljonki sijaitsee samalla virkistysalueella ja tutkijoiden sekd
taiteilijoiden tyohuonetilana muodostaa hankkeen viereisen tydssdkdyntipaikan.

Hallintolain 6 § ja 8 § mukaan osapuolilla, joita padtds koskee tai joiden oikeuteen,
etuun tai velvollisuuteen pditokselld on suoraa vaikutusta, on oikeus osallistua
asian késittelyyn. Asunto-osakeyhtididen osalta tdmi oikeus liittyy esimerkiksi
kaupunkikuvaan, kiinteistojen kiyttdon ja vaikutuksiin asumisympéristoon.

Kiinteistot sijaitsevat suoraan vastapditi rakennushanketta ja vaikka niiden valilla
on kaistale puisto- tai merialuetta, niisti on suora vastapdinen nikyma
rakennukseen. Péédtokselld on huomattavia ja olennaisia vaikutuksia néiden
kiinteistdjen kayttoon ja asumiseen ja muihin oloihin. Valittajien velvollisuutena
ei voi olla esittdd ndyttod rakentamisen vaikutuksista ndiden kiinteistdjen kayttoon
ja asumiseen, vaan kaupunki ja hakija on velvoitettava hankkimaan riittavét ja ajan
tasalla olevat selvitykset mm. litkennemédrien, pysékoinnin ja anniskelualueen
vaikutuksista kiinteistdihin, asumiseen ja luontoon.



Koska Hiekkarannan ja Taivallahden alue on avointa rantapuistoa ilman
nédkoesteitd, yli 72850 m*:n kokoinen massiivinen hotellin rakennusmassa ja 1212
sisdasiakaspaikan ja 1000 ulkopaikan kapasiteetti, tulee hallitsemaan
kaupunkikuvaa ja visuaalista, akustista ja toiminnallista ympéristdd suoraan ja
valittdmasti.

Rakennuksen massiivinen anniskelualue (1000 asiakaspaikkaa) aiheuttaa haittaa
alueen turvallisuudelle ja anniskeluoikeuksien noudattamisen valvonta on
haastavaa. Anniskelualueen melu (kovaddninen musiikki ja juhlinta) héiritsee
laheisten kerrostalojen asukkaita ja kantautuu normaalia kauemmaksi vettd pitkin
kiinteistdille. On myos ilmeistd, ettd jarjestyshdiriot ja rikoksiin liittyvit lieveilmiot
(huumekaupasta varkauksiin) lisdéntyisivdt merkittavésti alueella.

MRL 192§ ja sitd koskeva oikeuskdytintd painottavat hankkeen tosiasiallisia
vaikutuksia, eivit pelkkdd maarekisteriteknistd naapuruutta.

Rakennuksessa on myos asemakaavan vaatimusta vihdisempi mééra
pysédkointipaikkoja, joita tulee hallinnoimaan Aimo Parkin yleinen parkkitalo,
joten ne eivét ole vain hotellin asiakkaiden kdytossd. [lmeistd myds on, ettd
rakennuksen asiakkaat kdyttdisivit ldhempéni olevia pitkdaikaisia, osin
maksuttomia pysékointipaikkoja ja aiheuttaisivat siten olennaista ja huomattavaa
haittaa em. kiinteistdjen kiytolle sekd asumiselle ja asukaspysdkoinnille mm.
Pohjoisella Hesperiankadulla ja Merikannontielld. Asukaspysdkointilupia on jo
nyt myonnetty F- ja H-alueille enemmaén kuin niilld on pysékointipaikkoja.

Kylatalon Hietsu osalta rakennus nousee suoraan sen juhlatilan ikkunan ja terassin
eteen eikd mitddn ndkymdiselvityksid ole téltd suunnalta tehty. Hietsun kylétalo
juhla- ja tapahtumatilan ohella tarjoaa puolet pinta-alastaan tutkijoiden ja
taitelijoiden tyohuonekdyttdon ja silld on siten MRL 192 § mukaan valitusoikeus.

Em. asunto-osakeyhtiot ja Kyldtalo Hietsu sijaitsevat vain n. 200 metrin ja n. 150
metrin etdisyydelld rakennuksesta. Korkein hallinto-oikeus on lukuisia kertoja
katsonut, ettd valitusoikeus on myonnettdva kauempanakin oleville kiinteistdille.
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As Oy Taivalkulma, As Oy Merikannontie 3 ja Kiinteistd Oy T66lon Kylatalon Hietsu (Hietsun Paviljonki) ovat de facto
vastapdisen alueen haltioita. P4atokselld on huomattavia ja olennaisia vaikutuksia ndiden kiinteistéjen kdyttoon ja asumiseen
ja muihin oloihin.

Kaupunki ei ole kuullut valittajia naapureina, koska rakennuspaikkana olevan
kiinteisto on erotettu kaupungin puistoalueesta ja kaupunki on tulkinnut siten itse
olevansa ainoa varsinainen naapuri, silldi  asunto-osakeyhtididen ja
kiinteistoosakeyhtion hallitseman rakennuksen ja kylpyldhotellin
rakennuspaikkana olevan kiinteiston vilissé on kuvissa ndkyva kaistale vesialuetta
tai puistoaluetta. Maaldmpdkaivojensa osalta rakennushanke ulottuu myds oman
tonttinsa ulkopuolelle puistoalueelle, jonka viliton rajanaapuri Kylédtalon Hietsu
on.

Rakennushanke sisdltdd mittavia maankaivuita ja maansiirtoja alueella, jonka
maaperd on laajasti pilaantunut ja koostuu osaksi jatejakeista. Alueella on todettu
pintamaassa PAH-yhdisteitd ja sinkkid VNa:n 214/2007 mukaiset ylemmét
ohjearvot ylittdvini pitoisuuksina (ks. 5. Liite PPM.)

Aluetta on kidytetty veneiden sdilytykseen, huoltoon ja korjaukseen. Kaupunki ei
ole selvittinyt PFAS-yhdisteiden esiintymistd alueella. Veneilyn yhteydessa
PFAS-yhdisteité kéytetddn mm. pressuissa, sammutusvaahdoissa,
pintakdsittelyaineissa, erikoispesuaineissa ja huoltotuotteissa. Tutkimusten
mukaan PFAS-yhdisteet imeytyvét ihon lipi elimistoon. PEAS-yhdisteet hajoavat
luonnossa erittdin hitaasti hiili-fluorisidoksen vuoksi. Ne kertyvdt ympéristoon,
vesistoihin, kaloihin ja eliihin, mik4 aiheuttaa terveysriskeja.

Huolestuttavaa ldhialueelle on myds 16ydetyt korkeat asbestipitoisuudet, joita on
16ydetty kuudesta otetusta yhdekséstd niytteesti (ks. 5. Liite PPM). Asbesti levidd
helposti polynd ympéristoon ja ilmaan. Rakennuslupahakemuksessa kaivuun
pOlyttdmistd aiotaan vdhentdd vain kastelemalla maa-ainesta vesiletkulla (ks. 2.
Liite LPH). On selvédd, ettd rakennushankkeen vaatimat suuret kaivannot,
maansiirrot ja 60 energiakaivon poraaminen saastuneeseen ja asbestia sisdltivain
maaperddn tulee aiheuttamaan ldhialueelle tontin rajat ylittdvid merkittavid
ympdristd ja terveydellisid riskejd mahdollisesti jopa estden Hietsun paviljongin
kéyton juhla- ja tyoskentelytilana osaksi aikaa.

Oikeuskdytidnndssé on katsottu, ettd "vastapditd" oleva alue voi sijaita kauempana
kuin vilittdoméssa rajanaapuruudessa, jos vilissid oleva alue on avointa puistoa,
katua tai vesistod. Koska Hiekkarannan ja Taivallahden alue on avointa
rantapuistoa ilman ndkdesteitd, yli 12 000 m*n ja 72 850 m*n kokoinen
rakennusmassa hallitsee kaupunkikuvaa ja visuaalista ja toiminnallista ymparistod
suoraan ja vélittomasti.

Avoin puisto- tai vesikaistale ei poista hankkeen vélittomié vaikutuksia valittajien
kiinteistoille.



Kiinteistd Oy To66lon Kyldtalon Hietsu sijaitsee samalla yhtendiselld Hietaniemen
ranta-alueella ja samalla virkistysalueella, kun rakennus. Alueen muuttuminen
hiljaisesta  virkistyspuistosta  intensiiviseksi  kaupalliseksi  hotelli- ja
tapahtumakeskukseksi on myds olennainen muutos, joka vaikuttaa myo0s
vastapdisten kiinteistdjen arvoon ja asumisviihtyvyyteen. Se myds muuttaa
oleellisesti  kulttuurihistoriallisesti merkittivdn alueen luonnetta, jonka
varjelemiseen vanhan pukuhuonerakennuksen kunnostaneen Kyldtalon Hietsun
toiminta on perustunut ja johon se on oman rakennuksensa ja hallitsemansa
kaupungin vuokra-alueensa osalta sitoutunut. Kyseessa on kaupunkikuvallisesti ja
historiallisesti herkkd kokonaisuus, jonka massiivinen rakentaminen ja
puistoalueen kaupallistaminen vaikuttavat suoraan Paviljongin
toimintaedellytyksiin ja sen edustaman virkistysalueen luonteeseen

Hanke ei myoskdédn teknisesti rajoitu vain omaan tonttiinsa, vaan se levittdytyy
fyysisesti sille puistoalueelle, jonka kaupunki véittdd erottavan kiinteistot
toisistaan. Tamé tuo hankkeen vaikutukset ja teknisen rakentamisen tosiasiassa
kiinteistdjen rajanaapuriin. Hakemuksen mukaan 20 maaldmpdkaivoa sijoitetaan
nimenomaan tontin ulkopuoliselle puistoalueelle.

Valittajien valitusoikeutta puoltavat myos seuraavat korkeimman oikeuden
ratkaisut.

KHO 2017:31. Paitoksessa kasiteltiin tilanteita, joissa kaavamuutokset ja poikkeamat voivat vaikuttaa
merkittdvasti naapurikiinteistdjen kéyttoon ja ndkymiin. KHO totesi, ettd tillaisissa tilanteissa
naapurikiinteist6illd, mukaan lukien asunto-osakeyhtioilld, on valitusoikeus.

L] KHO 2008:71. Paatoksessd korostettiin, ettd myos epédsuorat vaikutukset, kuten ympériston laadun
heikkeneminen tai maisemalliset muutokset, voivat antaa oikeuden valittaa poikkeamispaatoksesta.

. KHO 1982 A 1 14. Paatoksessd asunto-osakeyhtididen oikeus valittaa poikkeamispaatoksestd tunnustettiin,
kun paitoksen vaikutukset ulottuivat yhtididen hallinnoimien alueiden kéyttdon ja ympéristoon.

. KHO A 1II 74 ja 73: Rakennuspaikasta 120-600 metrin vesimatkan pédssd olevien rakennuspaikkojen
omistajilla oli valitusoikeus paétoksestd, jolla oli myonnetty poikkeuslupa saada kiyttdd rakennuspaikkaa

lomarakennuksen rakentamiseen rantakaavaa laatimatta.

. KHO 7.3. 1979 T 1068: Poikkeusluvan tarkoittamasta rakennuspaikasta 150-600 metrin pédssd olevien
rakennuspaikkoja hallitsevien valitukset tutkittiin.

. KHO 1979 A 1I 62: Rakennuspaikasta 250 metrin etéisyydelld olevien rakennuspaikkojen omistajilla oli
valitusoikeus kaivosrakentamiseen myonnetysté poikkeusluvasta.

Oikeussuojan tarve ja laillisuusvalvonnan puute

Valittajat katsovat, ettd heilld on asiassa valitusoikeus myds, koska valituksen
tarkoituksena on estdd asemakaavan ehtojen vastainen rakennushanke heidén
toiminta- ja ldhialueellaan. Kaupunki ei voi olla samanaikaisesti luvan hakijan
(maanomistajan roolissa), luvan myo6ntéjin ja ainoan valvovan naapurin roolissa.

Jos kaupunki katsottaisiin asiassa ainoaksi asianosaiseksi, kukaan ulkopuolinen



taho ei voisi vaatia laillisuusvalvontaa asiassa, jossa rakennus ei toteuta
asemakaavan ehtoja. Se, ettd kaupunki voisi omilla toimillaan, ympérdéimalla
rakennuspaikan pienelld maakaistaleella, poistaa muiden valitusoikeuden, olisi

oikeuksien vaarinkdyttod ja shikaania toimintaa.

VALITTAJIEN VAATIMUKSET

L.

Rakennuslupapéiitoksen kumoaminen ja puuttuvien selvitysten ja asiakirjojen
hankkiminen: Vaadimme, ettd Helsingin ympéristd- ja lupajaoston 20.11.2025 tekema
piadtos kumotaan ja hakija velvoitetaan hankkimaan kaikki puuttuvat selvitykset ja asiakirjat,
jotka tédssé valituksessa on mainittu.

Toimeenpanokielto ja asian Kiisittelyn lykkidminen: Vaadimme, ettd hallinto-oikeus
kieltdd paitoksen tiytdntdonpanon vélittomasti (MRL 202 §). Toimeenpanokielto on
valttdmaton, jotta estetddn peruuttamattomat ympéristovaikutukset ja 60 maaldampokaivon
poraaminen saastuneeseen maahan ennen asian ratkaisemista. Vaadimme, ettd hallinto-oikeus
lykkda asian késittelyd muilta osin kuin toimeenpanokiellon osalta siihen asti, kunnes
poikkeuslupaa koskeva valitus on lainvoimaisesti ratkaistu, koska poikkeusluvat vaikuttavat
valitusoikeuteen ja sithen millainen rakennuslupa rakennukselle voidaan myontaa.

Riippumaton Kerrosalatarkastus: Vaadimme, ettd hakija velvoitetaan hankkimaan
riippumattoman asiantuntijan suorittaman kerrosalalaskennan todellisen
rakennusoikeuden laskemiseksi.

VAATIMUSTEN PERUSTEET LYHYESTI

D)

1)

Rakennus on lainvoimaisen asemakaavan 11290 vastainen. Maankéytto- ja
rakennuslain 58 §:n 1 momentin mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin
asemakaavaa. Vain osalle asemakaavan poikkeamista on haettu poikkeamalupaa ja
tama lupa ei ole vield lainvoimainen. Téssé valituksessa ei ole kisitelty ehdollisen
rakennusluvan poikkeamapiitoksessd saatuja poikkeamia, jotka ovat edelleen
Korkeimman hallinto-oikeuden kasittelyssd vaan niitd asemakaavan vastaisuuksia,
joille ei ole lainkaan haettu tai myonnetty poikkeamaa. Niistd merkittivimmaét ovat
kayttotarkoituksen muutos sekd kerrosmédrin ja rakennusoikeuden ylitys.
Rakennuslupa on myoénnetty virheellisin perustein. Rakennuslupa ei vastaa sen
yhteydessé hyvéksyttyjd rakennuksen paépiirustuksia ja niissé esitettyd rakennusta.
Rakennuslupa on annettu 2—3-kerroksiselle kylpyldhotellille, jonka
rakennusoikeudellinen kerrosala on 12167 k-m?2. Luvassa hyviksytyisti
padpiirustuksista kdy kuitenkin ilmi, ettd kyseessd on 3—4 kerroksinen
huoneistohotelli, jonka rakennusoikeudellinen kerrosala on huomattavasti suurempi ja
ylittdd merkittdvasti asemakaavassa annetun rakennusoikeuden. Asemakaavassa



vaadittu kylpyla- ja siihen liittyvien tilojen suhde muihin hotellitiloihin ei toteudu
vaan kylpylé- ja siihen liittyvét tilat jadvat merkittdvésti vaaditun suhteen alle toisin
kuin luvan hakija on virheellisesti ilmoittanut.

IIT) Rakennuslupa on myonnetty vastoin hallintolain 31§:n selvittiimisvelvollisuutta
Viranomaisen on huolehdittava asian riittdvasté ja asianmukaisesta selvittimisesta
hankkimalla asian ratkaisemiseksi tarpeelliset tiedot seké selvitykset.

IV)Rakennuslupa on myonnetty vastoin voimassa olevaa rakennusjérjestysta.
Rakennuslupa on Helsingin rakennusjirjestyksen vastainen ja siitd puuttuvat
Helsingin rakennusjarjestyksessd vaadittavat selvitykset kuten 1) selvitys tontin
luonnon- ja kulttuuriarvoista; 2) laskelma virhekertoimen tayttymisesti ja 3)
pintavaaituskartta.

V) Puutteet rakennusten esteettomyydessi
Yleiseen kaupalliseen kdyttoon tarkoitetun hotellin, sen palvelukdytdssd olevien
oheisrakennusten ja kaikkien tapahtuma ja ravintolatilojen olisi oltava esteettomié.
Nyt esteettdmyys on vain osittaista. Rakennuslupahakemuksessa annetaan ristiriitaista
tietoa itse pddrakennuksen esteettomyydesti ja mikdén palvelukdyttoon tarkoitetuista
oheisrakennuksista ei ole esteeton.

VI)Maalimpokaivojen virheellinen sijoittaminen
Maaldmpokaivot on sijoitettu pahoin saastuneeseen maaperdin yleiseen puistoon
vastoin Maankiytto- ja rakennusasetusta (895/1999) ("MRA”), Helsingin
rakennusjérjestysté, energiakaivojen turvasuosituksia ja voimassa olevaa
puistosuunnitelmaa.

VII) Menettelyvirheet lupaprosessissa ja piaitoksen teossa.

Lupaprosessissa ei ole toimittu MRL:n 133 § ja MRL142 § mukaisesti. P44tostd ei ole
perusteltu Hallintolain 31§ ja 44§ vaatimalla tavalla

VAATIMUSTEN PERUSTEET TARKEMMIN

II. RAKENNUKSEN ASEMAKAAVAN VASTAISUUS JA RAKENNUSLUVAN
VIRHEELLISYYS

1. Kylpyli- ja hotellikerros- alan kaavassa vaadittu suhde 35 % ei toteudu

Hakijan ilmoittama kylpyla- ja hotellikerrosalan laskennallinen suhde ei toteuta
asemakaavan vaatimuksesta, silld se on virheellisesti laskettu. Valittajat ovat
hankkineet rakennuksen piirustuksista tehdyn huonetilaohjelman (6. Liite U2),
josta ilmenee, ettei kaavassa vaadittu 35 % toteudu. ”Kylpylatiloja ja sithen
liittyvid ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja kuntosalitiloja” (jéljempana
”K+RKSKK”) on rakennuksessa 2915 (k-m?), ei hakijan ilmoittamaa virheellista
maérdd (5054 k-m?). Hakija on ilmoittanut kaavan vastaisesti omaan laskentaansa
tiloja, jotka eivét ole kylpylatiloja, mutta eivit myodskadn siithen liittyvia
’ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- tai kuntosalitiloja”.



K+ RKSKK tilojen suhde ilmoitettuun rakennusoikeuteen on vain 24 %. Tama on
yli 10 prosenttia ja lihes kolmannes vihemmén kuin kaavassa vaadittu méara. (Ks.

tarkemmin 6. liite U2)

KYLPYLAN OSUUTEEN ASEMAKAAVAN MUKAAN Kerrosneliot k-m?
LASKETTAVAT TILAT

“Kylpylatiloja ja siihen liittyvi ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja
kuntosalitiloja tulee olla vahintéédn 35 % rakennetusta kerrosalasta.”

KYLPYLATILAT 1932
KUNTOSALI + KUNTOILUTILAT 680
YHTEISET TILAT HOTELLIN KANSSA 50 % 303

Ravintola, ravintola baari, keittio
Monitoimi- ja koulutustilat 1.2 ja 3

Yhteensi 2915

Asemakaavan mukaiset Kylpylitiloja ja siithen littyvien ravintola-, kahvila-, sauna-,
kuntoutus- ja kuntosalitilojen kerrosneliot. K+ RKSKK tilojen suhde ilmoitettuun

rakennusoikeuteen on vain 24 %.

HUONETILAOHJELMA Kerrosneliot k-m?
KYLPYLATILAT 1932
1. kerros 765
Allaslounge - yksi oleskeluallas

Kylpylédn eteinen

Kylpylédn baari

Kylpylan olohuone

Saunat ja sauna aula, + muut tilat

Ulkosauna 1 55
Ulkosauna 2 33
Ulkosauna 3 21
2. kerros 454

Erillinen poreallassviitti

10 hoitohuonetta

1 odotushuone

Kellarikerros 604
Kylpyldn pukuhuoneet ja WC-tilat

Aula



KUNTOSALI + KUNTOILUTILAT 680

Kuntosali 350
Kuntosali kdytava 73
Kuntosali WC 13
Joogasali 136
Wellness lounge 108
HOTELLITILAT 9072
1. kerros 945
Hotellihuoneet + kéytavit

2. kerros 4179
Hotellihuoneet + kéytavit

3. kerros 2207
Hotellihuoneet + kaytavat

Padaula 701
Juhlasali / tapahtumatila 345
Juhlasali / tapahtumatilan WC 85
Olohuone, olohuonebaari, yhteiskeittid 523
Asiakkaiden pyykkitupa (kellari) 36
Asiakas WC pyykkituvan vieressa 51
(kellari)

YHTEISET TILAT 606
Ravintola, ravintola baari, keittid 446
Monitoimitila 1 40
Monitoimitila 2 40
Monitoimitila 3 80

Asemakaavan mukaisesti kylpylan kayttotarkoitukseen voidaan laskea:
”Kylpylitiloja ja sithen littyvid ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja
kuntosalitiloja” (9. Liite KD). Hakija antamassa selvityksessa kylpylatiloithin on
laskettu esimerkiksi kaksi olohuonetta ja olohuonebaaria, vaikka kylpylitiloissa
on oma olohuone ja baari. Samoin kylpylatilothin on laskettu mukaan mm.
juhlasali/tapahtumatila, koulutus- ja monitoimitilat sekid padaula asemakaavan
vastaisest1. Kéyttotarkoitusten yhteisiksi tiloiksi voidaan lukea ravintolat, silld
vaikka ravintolat sijaitsevat erikseen kylpylitiloista, on ravintolatilat mainittu
kaavassa. Mutta myos hotellin asiakkaat kéyttavat ravintolatiloja, joten niita e1
voi lukea yksistaan kylpylitiloiksi ja tassd laskelmassa ne on puolitettu (50 %)
kylpylatilojen ja hotellin suhteen, vaikka hotellilla onkin kylpylétiloja suurempi
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asiakaspaikkamddrd. Vaikka ravintolatilat luettaisiin kokonaan kylpyldén (100
%), se ei muuta merkittdvisti kylpyldtilojen kerrososuutta tai nosta sitéd
lahellekddn minivaatimusta (35 %). Kaava ei puhu mitddn monitoimi- tai
koulutustiloista, mutta tdssd laskelmassa my0s kylpyldtiloista katsoen toisella
puolella rakennusta sijaitsevat monitoimitilat on jaettu (50 %) kylpylatilojen ja
hotellin suhteen. Vastaavasti niidenkddn laskeminen kokonaan (100 %)
kylpyldtiloihin ei muuttaisi merkittdvasti tilannetta tai nostaisi kerrosalojen

suhdetta kaavan vaatimaksi minimiksi (35 %).

Asianmukaisen  huonetilaohjelmadokumentin ~ puuttuminen on  estinyt
objektiivisen tarkastelun siitd, miten kaavamairdykset toteutuvat suunnitelmassa

ja johtanut virheelliseen pédédtoksentekoon.

1.2 Virheellisesti ilmoitettu rakennusoikeuden miiri, rakennusoikeudesta on jitetty pois

maanpinnan yldpuolella olevia tiloja

K+ RKSKK tilojen suhdeluku on todellisuudessa vield 24 %:a pienempi, silld
hakija on ilmoittanut myos kdytetyn rakennusoikeuden miérén (12 167 k-m?)
virheellisesti, jattimélldi maanpinnan yldpuolella olevat tilat pois laskuista
nimedmalla ne kellareiksi. ”Kellariksi” merkitty rakennuksen HO-siiven alin osa,
on kerros, silld se sijaitsee péddsiallisesti maapinnan yldpuolella ja siind on my0s
ikkunat. ”Rakennuslaki ei tunne maanpééllisen kellarin késitettd”' ja MRL:n 115
§n 2 momentin mukaan “rakennuksen kerros sijaitsee kokonaan tai
padasiallisesti maanpinnan yldpuolella (yli 50 %) ja kellarikerros kokonaan tai
pddasiallisesti maanpinnan alapuolella”. Kerros lasketaan kokonaisuudessaan
rakennusoikeuteen. Ylitys on sallittu vain kerroksessa sijaitsevien véestonsuojien

osalta.

Kyseisen pédasiallisesti maanpinnan yldpuolella olevan ikkunallisen kerroksen
kerrosalasta vain osa tilasta on ilmoitettu rakennusoikeuteen poikkeamana
(kylpylatiloja kellariin). Koska kerros lasketaan rakennusoikeuteen, ylitetdén

asemakaavan salliman rakennusoikeus (12 300 k-m?) noin 500 k-m?lla.

" Martinkauppi Kirsi: Rakentamislaki. Alma Talent. Helsinki 2024, s. 57. Tima koskee myos Maankéytto- ja
Rakennuslakia. Kaikki oikeuskommentaarit ovat asiasta samaa mielti. Ks. Hallberg, Haapanala, Koljonen,
Ranta & Reinikainen 2020; Ekroos — Majamaa 2015; Jadskeldinen Lauri, Syrjanen Olavi 2014. Kerrosalan
laskennasta myds Ympéristdopas 72/2000. My®ds 8. Liite U4.
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Rakennusoikeuden ylittdmisen lisdksi K+ RKSKK tilojen suhdeluku on tdssa

laskennassa vain 22,5 %.

Itdén pdin avautuvan HO*-siiven julkisivukuva. Olemassa oleva maanpinta punaisella katkoviivalla.

Turvallisen rakentamisen korkeusasema mustalla katkoviiva. Kerroksia on asemakaavan vastaisesti 4.

Tamé lisdksi, kun verrataan rakennuksen julkisivun leikkauspiirustusten
ulkoseindpintojen maanpinnan yldpuolella olevien osien pinta-alaa ja
maanpinnan alapuolisten osien pinta-alaa, voidaan havaita, ettd suurin osa
hakijan kellariksi ilmoittamaa tilaa on kerros eikd kellari, silld tila on
pédsiallisesti maanpinnan yldpuolella (yli 50 %). Vain allashuoneen ja
juhlasalin/tapahtumatilan alla on yhteensé n. 700 k-m? pddasiallisesti maanalaista

tilaa, jota voidaan MRL 115 §:n mukaisesti pitdd kellarina.

Maanpédllisyystarkastelussa arvioidaan maan luonnollista korkeusasemaa, niin
ettd keinotekoisilla maanpinnan nostoilla ei voida perustella kellarin maanpinnan
alapuolisuutta. MRL 115 § mukaan kerroksen kerrosalaan luetaan ulkoseinien
ulkopinnan mukaan kerroksen kaikki tilat ndiden kayttotarkoituksesta
riippumatta. Virheen oikaisu lisdé kiytettyd rakennusoikeudellista kerrosalaa yli

3500 k-m? ja vastaavasti pudottaa K+ RKSKK tilojen suhdeluvuksi noin 18,5 %.
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Tarkan suhdeluvun ja todellisuudessa kiaytetyn tarkan rakennusoikeuden
selvittimiseksi tulee hankkia virheet korjaava objektiivinen ja tarkka

puolueettoman tahon tekemai selvitys maanpéillisyydesti.

2. Kerrosluku 4 on asemakaavan vastainen

Asemakaavassa korkeimmat sallitut kerrosméérét on osoitettu merkinnailla II ja
I11, joten kaavan mukaan rakennuksen tulee olla kaavakartalla osoitetulla tavalla
kaksi- tai kolmekerroksinen. Suunnitelmapiirustuksista ja myds hotellin
julkisivukuvista (7. Liite U3) kiy ilmi, ettd suurin osa kellariksi ilmoitetuista
tiloista on pédasiallisesti maanpinnan ylépuolella eli MRL 115 §:n mukaan
kerros. Ndin rakennuksen kerrosluku kasvaa ilmoitetusta ja kaavassa vaaditusta

2-3 kerroksesta 3—4 kerrokseen.

KHO 4.6 2012 T 1477: Piirustusten mukaan rakennuksessa on paikoitustilana kiytettiva
maanalainen kerros, eikd asemakaavassa ole sallittu yhtd useampaa kellarikerrosta. Néin ollen 0-
kerros, joka liséksi sijaitsee padosin yldpuolella ei ole MRL 115.2 §;ssé tarkoitettu kellarikerros.
Piirustusten mukaan rakennuksen kerrosluvuksi muodostuu 0-kerros mukaan lukien neljé, joten

rakennuslupa ei ole asemakaavan mukainen ja rakennuslautakunnan paatos oli kumottava.

4. Autopaikat sijoittuvat kaavan vastaisesti

Kaavan mukaan autopaikat tulee sijoittaa rakennuksen kellariin ja maanalaiseen
tilaan. Autopaikat sijoittuvat suurimmaksi osaksi pddasiallisesti maanpinnan

ylidpuolella olevaan tilaan eli ensimmaéiseen kerrokseen.
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Leikkauskuva, jossa nékyy pysdkointitila. Olemassa oleva maanpinta punaisella katkoviivalla. Turvallisen rakentamisen

korkeusasema mustalla katkoviiva. Kerroksia on asemakaavan vastaisesti 4 ja pysédkdintitilat asemakaavan vastaisesti

kerroksessa.

5. Kiyttotarkoituksen/rakennustyypin laadullinen muutos kylpylidhotellista

huoneistohotelliksi

K+ RKSKK tilojen suhdeluvun lasku kaavavaatimuksen 35 %:n alle todistaa
valittajien esittiman véitteen rakennuksen laadullisesta muutoksesta kaavan
tavoitteen vastaiseksi (edelld kohta 1). Taméin lisdksi rakennuspiirustuksissa on
lukuisia muita ratkaisuja, jota todistavat rakennuksen kéyttotarkoituksen
muuttuneen asemakaavan  vastaiseksi. Kylpyldhotelli on  muuttunut
itsepalveluperiaatteella toimivaksi huoneistohotelliksi, jossa on pieni hotelleille
tavanomainen sauna-osasto oleskelualtaalla ja jonka huoneet sekd huoneistot on
varustettu keittioyksikailla. Huoneistohotellia el voi sijoittaa
kylpyléhotellialueeksi merkitylle kaava-alueelle ja yleiskaavan mukaiselle

virkistysalueelle.

5.1 Vesielementtien méiri ei ole luonteenomainen kylpylihotellille

Suunnitelmapiirustukset sisédltdvét ainoastaan yhden sisdtiloissa olevan, pienen
altaan seka erillisessé toisen kerroksen sviitissd olevan pienen porealtaan. Ulos

suunnitellut kaksi allasta (toinen kylmé&allas) ovat kdytdssd vain kesilla ja eivét

14



sovellu kokonsa ja mataluutensa takia uimiseen. Sisdallas on muodoltaan

puolipyored oleskeluallas, jonka koko on 15 m x 7,7 m = 115 m?.

Mikali rakennus, jossa on yksi pieni oleskeluallas ja poreallas, tulkitaan
kylpylahotelliksi, olisivat 1dhes kaikki hotellit saunalla ja yhdelld vesielementilld
padasialliselta kdyttotarkoitukseltaan kylpylditd. Jopa pienissd kartanohotellien
yhteyteen rakennetuissa kylpyldissd, kuten Kartano ja Kylpyldhotelli Haikko
sekd Hanko Regatta Spa Hotelli, ovat vesielementtien mairit suuremmat. Hanko
Regatta Spa Hotellissa on 25 metrin tiysipitkd uima-allas, jossa on mahdollista
uida matkaa, vesijuosta ja jéarjestdd koululaisten uimaharjoittelua ja tunteja.
Haikossa puolestaan on neljd sisdlli olevaa allasta. Kumpikaan ndisti
esimerkeistd ei ole samalla huoneistohotelli eikd tarjoa huoneistotyyppistd

pitkdaikaista majoitusta itsepalveluperiaattein.

Asemakaavan laadittaecssa korostettiin, ettd Helsinkiin halutaan kylpylad
uimamahdollisuuksin, ei huoneistohotellia, jossa on samanlaista sauna- ja
allasosasto, kuten yleisissd hotelleissa tavanomaisesti on. Asemakaavan
tarkoittamasta kylpyldhotellista paremman esimerkin antaa kylpyldhotelliksi
rakennettu ja juuri avattu Holiday Club Vierumiki, jossa on yhteensd 7 allasta

(my0s talvella [dimmin ulkoallas) ja suihkuldhde.

5.2 Asiakaspaikkojen méaira

Hakijan suunnitelmissa huoneistohotelliosassa on enemmain asiakaspaikkoja (2
X 185 huonetta = 370 ap) kuin rakennuksessa on kylpylétilojen asiakaspaikkoja
(250 ap). Taméa todistaa sen, ettd huoneistohotelli muodostaa rakennuksen
padasiallisen kéyttotarkoituksen, jossa asumispalvelujen lisénd on sisétilojen

pieni oleskeluallas ja saunatila.

5.3. Toiminnallinen ja laadullinen ero Kkylpylihotellin ja huoneistohotellin

valilla:

Kylpylédhotelliin tullaan ensisijaisesti kylpemién, ja kylpyldvieraat voivat myos

majoittua lyhytaikaisesti hotellissa. Huoneistohotelliin tullaan ensisijaisesti
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majoittumaan, usein pitkdaikaisesti, vaikka jotkut sen asiakkaista voisivatkin

kiyttdd sen oleskeluallasta ja saunatiloja.

5.4. Hotellin ja huoneiden suunnittelu seké toiminnallisuus

Hotellihuoneet on suunniteltu pitkdaikaisen majoituksen tarpeisiin, silld kaikissa
huoneissa ja huoneistoissa on minikeittioyksikot tai avokeittiot. Tilojen
suunnittelu tukee itsepalveluperiaatteella toimivaa majoitusta, miké on tyypillistd

huoneistohotelleille. Pddaulassa ei ole esim. vastaanottotiloja

Rakennuksessa on myds yhteiskeittio, yhteisruokailu- ja oleskelutiloja seké
yhteiskdyttoon  pyykinpesutilat. ~ Namd  tilat  tukevat  tyypillisesti

huoneistohotellien tarjoamaa pitkdaikaista majoitusta.

Soulmade Taivalsaari kylpylahotellin
huonetyypit

Huonetyypit keittioyksikkoineen vastaavat
huoneistohotellin kdyttotarkoitusta

Perushuone + keittio

Sviitti (makuuhuone + olohuone/keittio-yhdistelma)

Esteeton huone (yhdistetty makuu/olohuone ja keittid)

B ceittioyksikke

Soulmade Taivalsaaren kaikki huoneistotyypit on varustettu koosta riippuen joko minikeittioyksikolld tai avokeittiolla. Tamé

ratkaisu on tyypillinen huoneistohotelille, koska se tukee pitkdaikaista majoituspalvelua.

5.5 Arkkitehtuuri, rakennuksen toiminnallisuus, liiketoimintamalli ja

kustannustehokkuus:

Rakennuksen arkkitehtoniset ratkaisut on suunniteltu moduulirakentamisen ja
itsepalvelupyrkimyksen periaatteiden mukaan. Hotellihuonemoduuleihin

perustuva arkkitehtuuri tuottaa hotellikdyttoon ideaalin, kapearunkoisen
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rakennuksen, johon on hankala sovittaa levedmpéé runkosyvyytti vaativia uima-

altaita.

Hakijan Miinchenisséd sijaitseva itsepalveluperiaatteella toimiva Soulmade-
huoneistohotelli  perustuu  samankaltaisiin  hotellihuonemoduuleihin, ja

kustannusrakenne seki liitketoiminta malli ovat samankaltaiset.

Rakennuksen suunnitteluratkaisut tukevat huoneistohotellin kustannusrakennetta
ja toimintaa. 1. edullinen moduulirakentaminen, 2. itsepalveluperiaatteen
vaatima vahdinen henkilostotarve sekd 3. rakentamisen ja ylldpidon kannalta
kalliiden vesielementtien vdhdinen méérd, mahdollistaa asemakaavan mukaista
kylpyléhotellia merkittaviasti paremman kannattavuuden. Kayttotarkoituksen
muutos liittyy tdysin huoneistohotellin omaan yksityiseen etuun ja

liiketoimintamallin kustannustehokkuuteen.

Korkein hallinto-oikeus on aiemmin katsonut, ettd rakennuksen toiminnan luonne ja sen

laajuus merkitsivit olennaista poikkeamista asemakaavan mukaisesta kayttdtarkoituksesta

pienemmillakin muutoksilla kuin valituksen kohteena olevassa hankkeessa.

KHO 2021:113 — Palveluasumisyksikon toiminnan luonteen muutos tuetun asumisen yksikosté

laitosmaiseksi yksikoksi

Vaikka rakentaminen mahtui kaavan mukaisiin kerrosalarajoihin KHO:n péétdksessa
katsottiin, ettd rakennushankkeessa toteutettava tehostettu palveluasuminen, erityisesti
hoivakodin luonne ja laajuus, oli toiminnallisesti 1dhempéand laitosmaista toimintaa kuin
tavanomaista asumista. Toimintayksikossé oli myds tyopaikkatoimintaa ja litkennevaikutuksia,

jotka erosivat selvésti kaavan tarkoittamasta.

KHO 2020:83 — Vihittdiskaupan liiketilojen ylitys ja laadun poikkeaminen

Rakennuslupapéétoksessé katsottiin liiketilojen ylityksen olevan véhdinen (n. 5 %), mutta
myyméldtilojen kerrosalaa oli arvioitu virheellisesti suppeasti. KHO katsoi, ettdi sekid
liiketilojen enimmadismaérédn ylitys ettd poikkeama kaupan laadusta olivat merkittivii, eika
niitd voitu pitdd véhiisind poikkeamina. Liséksi hanke oli laadultaan hypermarket-tyyppinen,

joka poikkesi asemakaavan edellyttdmastd supermarket-tyyppisestd suurmyymalasta.

KHO:2014:43 - Hoivakodin rakentaminen KTY -korttelialueelle
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KHO katsoi, ettd hoivakodin toiminta poikkesi selvisti kaavassa sallitusta kdyttotarkoituksesta,

eiké sitd voitu rinnastaa hotelli-, motelli- tai majoitustoimintaan.

6. Ulkoanniskelualueen koko (1000 asiakaspaikkaa)

Poikkeamapditoksessd ulkouima-altaat ja terassit saadaan sijoittaa tontilla
pddosin niille osoitetun likimédérdisen alueen osan ulkopuolelle. (17. Liite PoP
Poikkeamapddtos). Rakennuslupapiirustuksissa anniskeluun (1000 asp)
tarkoitettu terassialue on kuitenkin huomattavasti suurempi kuin asemakaavassa
terassille mééritelty rakennusalue. Suurikokoisena terassi valtaa paljon enemmén
alaa kuin kaavassa ja aiheuttaa merkittdvésti enemmén melu- ja muita hiirioita

alueella. Hakija ei ole antanut terassialueen pinta-alaa.

Poikkeama pddtoksessd kioski ja osa saunarakennuksista saa sijoittua
rakennusalan rajan ulkopuolelle, osin istutettavalle alueen osalle 1dhelle tontin
rajaa. Rakennusluvan osalta hakija ja kaupunki eivdt ole kuitenkaan kysyneet
rakennusjérjestyksen 18§ mukaisesti naapurien suostumusta siithen voivatko
sijoittaa 1000:n asiakaspaikan ulkoterassia palvelevan pizzakioskin aivan tontin
reunaan. Téllaista suostumusta ei ole liitetty rakennuslupahakemukseen tai

paitokseen.

7. Asemakaava méirittelee yhden kylpylidhotelli rakennuksen.

Rakennuslupa on myo6nnetty Kylpyladhotellin (0320) liséksi sen sivurakennusten
rakentamiselle. Poikkeamaa rakennusten miéréén ei ole haettu eikd saatu vaikka
asemakaavassa ei ole mitidn mainintaa sivurakennuksista, vaan kyseessd on
kylpyldhotellin korttelialue, johon saa rakentaa kylpyldhotellirakennuksen
(yksikossd) ja asemakaava piirroksessa on merkitty yksi kylpyldhotellirakennus,
joka koostuu seka kylpyldlle ettd hotellille méératyista erillisistid rakennusaloista.
Asemakaavan  méidérittelemd  rakennusoikeus  tarkoittaa = vain  yhtd
kylpyldhotellirakennusta, eikd silld tarkoiteta rakennuspaikkakohtaista oikeutta,
joka mahdollistaisi rakentaa useampia rakennelmia rakennusoikeuden puitteissa
eli  jakaa  rakennusoikeutta usean eri rakennuksen kesken.
Rakennuslupapiirustuksissa on tontille lisdtty 3 rakennusta asemakaavan

médrdysten vastaisesti. Lisdtyt erilliset rakennukset ovat kylpyldkerrosalaan
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lasketut saunat (32 m2 ja 54 m2), tontin rajalla sijaitseva rakennusmassasta tdysin
erillinen suuri pizzakioski (24 m2). Asemakaava madrdyksissi on yksi uima-allas
ulkona médrityssd paikassa. Uima-altaita on myds ulkona 2 ja asemakaavasta

poikkeavissa paikoissa.

8. Hakija ei ole sitoutunut Kkylpylihotellin viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta

asemakaava on laadittu.

Asemaavan muutoksen selostuksessa (10. Liite KS) todetaan (s.44): “Tontin
luovuttamisen edellytyksend on hakijan sitoutuminen esitettyyn kylpyldhotellin
viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu.” MRL 55§ mukaan
asemakaavan selostus on asemakaavan liite, jossa esitetddn kaavan tavoitteiden,
eri vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten seké ratkaisujen perusteiden arvioimiseksi

tarpeelliset tiedot.

Selostus on tyoviline kaavan laatimista varten, jonka tehtivdnd on kaavan
hyviaksymisen jilkeen “selventdd asemakaavan tarkoitusta toteuttamista
varten” ja sen tavoitteena on mahdollisimman hyvin kaavan tarkoitusta

noudattava toteuttaminen’.?

Néiden ohjeiden tarkoituksena on toimia
arviointiperusteena rakennusluvasta péitettiessi. Asemakaavan selostus ei ole
oikeudellisesti sitova osa asemakaavaa eikd se siten voi olla muutoksenhaun
kohteena, mutta se on kaavaan kuuluva liite, joka selventdd juuri kaavan
tavoitteiden tulkintaa ja toimii asemakaava koskevien paitdsten tukena varsinkin

rakennusluvasta paatettiessa.

Annettu rakennuslupa ei poikkea vain vihidisesti asemaavan laadinnassa
kaytetystd viitesuunnitelmasta (ks. 11. Liite RVS) vaan edustaa laadullisesti ja
kiyttotarkoitukseltaan  tdysin  toisenlaista rakennusta. Hotellihuoneiden
kerrosalamiérd on noussut kaksinkertaiseksi ja kylpylétilojen vesielementtien
miédrd pudonnut viitesuunnitelman 1500 m? noin kymmenysosaan 180 m?.
Maisemaan sopeutetussa 2009 viitesuunnitelmassa rannan puoleinen kylpyld osa

oli yhtd samaa kerrosta, joka ei ylittdnyt kahden laskennallisen kerroksen

2 Raatikainen, Vesala, Koskenniemi: Asemakaavan selostus. Ympiristdministerid 11/2000, s. 8, s. 42.
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korkeutta. Uusissa suunnitelmissa rakennuksesta on tullut kolmi- ja

nelikerroksinen muuri rannan eteen.

Asemakaavan selostus puhuu toistuvasti kylpyldstd. Se toteaa esimerkiksi, ettd
“Taivalsaaren kérki ja ranta-alue Kylpylin ympérilla on suunniteltu puistoksi” ja
ettd “Taivallahden Kkylpylidn viitesuunnitelma esiteltiin ja tuotiin kaupunki-
suunnittelulautakunnan tiedoksi Hietarannan asemakaavaehdotuksen kisittelyn
yhteydessa 7.3.2002”. Edelleen selostus toteaa, ettdi >[viitesuunnitelman]
rakennuksen arkkitehtuurissa ja huonetilaohjelman sisdllossd on korostettu
kylpyld toiminnan hallitsevaa roolia suhteessa hotellitoimintoihin. Kylpyldn

katsottiin myds tukevan alueen yleiskaavan mukaista virkistyskayttoa.

Kaavaselostuksen mukaan "kylpyldtoiminnalle on kuitenkin haluttu rakennuksen
arkkitehtuurissa ja kaupunkikuvassa hallitseva ilme. Rakennus on ennen kaikkea
kylpyla, jossa on toiminnalle tarpeellisia majoitustiloja.” Selostuksen mukaan
"Kylpyld toiminnan tavoitteena on jatkaa uimakautta vuoden ympdri” ja
"Kylpyldhotellin  kdyttijdikunta koostunee sekd ulkopuolisista yopyvistdi

kylpyldvieraista ettd helsinkildisistd kylpijoista”. (10. Liite KS.)

Vuonna 2008 arvioitaessa oikeudellisesti  kylpyldhotelliasemakaavan
lainmukaisuutta sekd kaupunki (15. Liite: KHS) ettd Hho (péétds 08/0617/5, 14
Liite: HAO 08) painottivat viitesuunnitelman, siitd tehdyn pienoismallin seka
ndiden perusteelta useista eri perspektiiviestd tehtyjen nidkdala selvitysten
merkitystd kaavalle. 2008 arviossa selostus ja siithen liitetyt viitesuunnitelman

asetettiin siis keskeisiksi tulkinnoiksi asemakaavan tavoitteista.

Selostus, viitesuunnitelma ja sen perusteelta tehdyt selvitykset, ovat olleet ne
dokumentit, joilla asemakaavaan muutosta on havainnollistettuja ja esitetty
kuntalaisille sekd péattdjille padtoksenteon pohjaksi, kun asemakaavasta on tehty

ratkaisu.

Asemakaavasta piitettdessd hanke oli esitelty kaupunkilaisille yleisend
kylpyldnéd. Vuoden 2008 Hho:n paitoksessd Hallinto-oikeuden jdsen Janne Auer
katsoi  ddnestyslausunnossaan, ettd “asemakaavaluonnoksen mukainen

kylpyléhotelli poikkeaa selvédsti vuonna 2001 hyvéksytyn osallistumis- ja

20



arviointisuunnitelman mukaisesta kylpyldhankkeesta. Vuorovaikutusmenettely

on koskenut nimenomaan kylpyldvaihtoehtoa.” (14 Liite: HAO 08).

Kaupunkiymparistdlautakunnan ympéristo- ja lupajaosto ei voi antaa hakijan
poiketa kokonaan viitesuunnitelmasta sekd asemakaavasta ja muuttaa
rakennuksen toiminnan luonteen huoneistohotelliksi, jossa rakennuksen hotellin
kerrosala on kaksikertaistunut, kylpylitilojen vesielementit pienentyneet
kymmenesosaan, hotellin asiakaspaikat moninkertaistuneet, maisemahaitat
kasvaneet useilla metreilli. Viitesuunnitelma antaa parhaan selvityksen
asemakaavan laadinnassa sille annetuista tavoitteista ja sitd ei tule jattaa
huomioimatta annettujen lupien tulkinnassa. Viitesuunnitelman asettamat
tavoitteita ja keinoja niiden saavuttamiseksi ei voida korvata hakijan yksityisilla

litketoiminnan tavoitteilla ja eduilla.

III. RAKENNUSLUPA ON MYONNETTY ILMAN RIITTAVIA SELVITYKSIA

Kaupunki ei ole hankkinut riittivii ja asianmukaisia selvityksii ennen
paitoksentekoa hallintolain (434/2003) 31§:n ja 45§:n sekd MRA 1. luvun 1§:n

mukaisesti.

a) Maisema- ja kaupunkikuvan muutosta koskevan selvityksen puuttuminen

Kuten edelld on jo todettu kdytetty rakennusoikeus ja kerrosten méadrd on
ilmoitettu virheellisesti. Lisdksi huoneistohotellin korkeusasemaa on korotettu,
maan alle tarkoitetut tilat sijoittuvat pdéasiallisesti maan paille (yksi kerros lisad),
kerrosala on kasvanut ja vanha puusto hévitetty kokonaan. Kaupunki ei ole tehnyt
selvitystd asemakaavaan merkittyjen rakennusalan rajojen ja osa-alueen rajojen
ylitysten, korkeusasemasta poikkeamisen, yliméérdisen kerroksen ja vanhan
puuston hivittdmisen vaikutuksista maisema- ja kaupunkikuvaan. Yksi
puutteellisesti tehty ndkdalaselvitys koskee vain kattokorkeuden vaikutusta ja
ndakymédn muutosta on tarkasteltu vain yhdestd suunnasta ja vain vaikutuksesta
Pohjoisen Hesperiankatu 37:n ylimmén kerroksen pdityasuntojen nidkyméén.
Asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.18):
“Maisematilan muodostumiselle vanhan puuston merkitys on olennainen.”

Vanha puusto hédvitetddn ldhes kokonaan ja tilalle istutetaan niukasti
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enimmikseen lehtipuita, jotka tulevat olemaan 40-80 wvuotta paljon
huoneistohotellia ja hévitettyd puustoa matalampia. Sekd mereltd ettd maalta
katsottuna huoneistohotelli ei sulaudu kaavan tarkoittamalla tavalla ympéristoon
vaan muodostaa merellistd kaupunkimaisemaa peittdvin muurin. Em.
muutoksilla on merkittdvd ja huomattava yhteisvaikutus maisema- ja

kaupunkikuvaan.

KHO 16.9 1986 t 3453 Rakennuskortteli poistettiin rantamaisemaan soveltumattomana,
kun se sijaitsi osittain kaava-alueen korkeimmalla maastokohdalla ja kapean niemen

tyvessa.

b) Pysikointii, liilkennemiiria ja lilkennemelua koskevien selvitysten puuttuminen

Rakennuksen ja sen ravintoloiden seka terassien kdvijaimaard on moninkertainen
suhteessa ~ vanhaan  vuonna 2004  tehtyyn  pysédkointiselvitykseen
(asiakaspaikkojen miéra kasvanut 300:sta 2212:aan asiakaspaikkaan). Kaupunki
ei ole tehnyt selvitystd pysékointipaikkojen tarpeesta, jossa olisi otettu huomioon
huoneistohotellin muuttunut, pitkdaikaisempi pysédkointitarve, kaupunginosassa
huomattavasti  lisdéntyneet pysédkointipaikkojen rajoitukset, nykyisten
pysdkointipaikkojen kéyttoaste ja viimeaikaiset pddtokset Merikannontien
uusista liikennejérjestelyistd, jotka tulevat vaikuttamaan koko Taivallahden
alueeseen. Kaupunki ei ole myoOskddn tehnyt selvitystdi nykyisistd
litkkennemédristd eikd selvittdnyt liikennemiérid eri ilmansuunnista (mm.
Pohjoiselta Hesperiankadulta ja Merikannontieltd) eikd niiden sekd

liikkennemelun vaikutuksia alueen asukkaisiin ja luontoon.

Hakija on todennut, ettd huoneistohotellin omat ja ympériston pysikodintipaikat
ovat riittdimdttomid huoneistohotellin asukkaille ja vAiittdd sen vuoksi
varanneensa maksullisia pysékointipaikkoja kauempaa Aimo Parkin yleisisté
parkkitaloista. Mitddn ndyttdd ei ole kuitenkaan esitetty varatuista

pysdkointipaikoista, niiden méérasté tai tarkemmasta sijainnista.

Hakija antaa myds rakennuksen oman parkkihallin yksityisen Aimo Parkin
operoitavaksi. Aimo Parkin operoimat parkkihallit muissa hotelleissa ovat aina

yleisessd kaytossé kaikille maksaville pysikoijille, joten ei tiedetd, kuinka paljon
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parkkipaikkoja varataan rakennuksen asiakkaille vai varataanko niitd lainkaan.
Ilmeista on, ettd rakennuksella ei siten ole edes asemakaavan laatimisen aikaista

midrad omia pysdkdintipaikkoja.

¢) Selvityksen puuttuminen 1000 asiakaspaikan anniskeluterassin vaikutuksista alueen

asukkaisiin ja luontoon

Hakijalle on annettu lupa 1000 asiakaspaikan ulkoanniskelualueelle. Vertailun
vuoksi mainittakoon, ettd Senaatintorin jittiterassilla 2021 oli 800
asiakaspaikkaa. Kaupunki ei ole tehnyt selvitystd 1000 henkilon
ulkoanniskelupaikan aiheuttamista haitoista alueen muille kayttdjille kuten
uimarannan kéyttéjille, naapureille, virkistyskayttdjille, hautausmaan kayttdjille,
luonnolle ja muille elollisille. Selvitystd vaativia haittoja ovat mm. melu,
roskaaminen, hygienia ja hajuhaitat, turvallisuus- ja jérjestyshdiriGhaitat,

maisemahaitat, haitat alueen luonnolle ja eldimistolle.

Taivalluodolla noin 300 m paissd hankealueesta pesii erittdin uhanalaiseksi (EN)
luokiteltu selkdlokki (Larus fuscus) ja alle 200 metrin péédssd on liito-oravien
ydinalue. Kaupunki ja hakija eivit ole esittdneet selvitystd siitd, miten terassilta
kuuluva musiikki ja melu vaikuttaa selkdlokkeihin, liito-oraviin ja muihin
eldiimiin. Luonnonsuojelulain 78 §:n mukaan viranomaisten tulee ottaa

uhanalaiset eli6lajit huomioon asianomaisen lain mukaisessa lupaharkinnassa.

IV HELSINGIN RAKENNUSJARJESTYKSEN VASTAISUUS

Rakennuslupa on my6s Helsingin rakennusjérjestyksen ("HR”) (16. Liite HR)
vastainen, ja siitd puuttuvat Helsingin rakennusjirjestyksessd vaadittavat
selvitykset kuten 1) Selvitys tontin luonnon- ja kulttuuriarvoista; 2) Laskelma

viherkertoimen tdyttymisesti ja 3) pintavaaituskartta.
HR 5 § Kaupunkikuvalliset vaatimukset

HR 5§:n mukaan “Rakennuksen rakentamisen, rakennuksen laajennuksen ja
rakennuksen rakentamiseen verrattavan rakentamisen on sovelluttava
ympérdivin alueen yleisesti noudatettuun rakennustapaan seka tonttiin
rajoittuvaan katuun ja muuhun julkiseen kaupunkitilaan rakennuksen

sijoituksen, koon, muodon, ulkomateriaalien, vérityksen sekd julkisivun
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jasentelyn osalta. Tontilla rakennusten on muodostettava kaupunkikuvaltaan

sopusuhtainen ja alueen luonnonarvot huomioon ottava kokonaisuus.”

Rakennuksen asemakaavasta poikkeavat ylimédérdiset kerrokset seké
rakennusoikeuden ja korkeusasemien ylitykset tekevit rakennuksesta aivan liian
massiivisen rakennuspaikalle. Rakennus ei sovellu alueen rakennustapaan eiké
ole kaupunkikuvaltaan sopusuhtainen ja luonnonarvot huomioon ottava. Viite
rakennuksen soveltavuudesta alueelle perustuu ainoastaan hakijan itsensi
subjektiiviseen nékokantaan. Ottaen huomioon alueen kaupunkikuvallinen
merkittdvyys kulttuurihistoriallisesti merkittavélla alueella hakemukseen olisi
pitdnyt liittdd vihintdin kaupunkikuvatyéryhmén lausunto. Mitéén lausuntoa tai
ulkopuolista selvitystd rakennuksen kaupunkikuvallisesta sopivuudesta ei ole

tehty.
HR 6§ Tontin rajan ylittiminen katu- tai muulle yleiselle alueelle

HR 6§:n mukaan rakennus saa ulottua tontin rajan yli katualueelle tai erityisestd syysti
muulle yleiselle alueelle ja ylityksistd ei saa aiheutua haittaa kadun tai muun yleisen

alueen kéaytolle.

Hanke sijoittaa 20 maaldmpokaivoa pysyvasti tontin ulkopuolelle yleiselle
puistoalueelle ilman erityistd syyta ja niisti aiheutuu haittaa yleisen alueen kaytolle.
Liséksi 40:n muun kaivon ldhtopiste on hankkeen tontilla, mutta osa niisté sijoittuu

my®ds tontin ulkopuolelle.

Rakennuksella ei ole omalla tontillaan pelastusreittid tai huoltoreittia
piharakennuksilleen vaan se kayttdd sekd koko rakennuksen pelastusreitting etté
pihansa ja pihasaunojensa huoltoreittind yleistd meren rantaa kiertdvaa erittdin
suosittua puistoraittia. Merkittdvén ja suositun virkistysreitin kdyttoa vaikeuttaa
huomattavasti se, ettd hotelli varaa reitin omiin huoltotoimiinsa, kuten polttopuiden ja

muiden varusteiden kuljettamiseen pihasaunoilleen.
HR 7 § Tontin sisdisen rakennusrajan ylittiminen

Rakennus ylittd4 tontin sisédiset rakennusrajat niin, etté rakenteet sijoittuvat asemakaavan
vastaisesti aivan tontin rajalle ja synnyttdvit muurimaisia peittoja puistoalueelle ja

lahiympaéristolle. Ylityksistd aiheutuu huomattavaa haittaa ymparistolle ja naapureille.

HR 8§ Rakennuksen korkeusasema
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HR 8§:n mukaan rakennuksen korkeusaseman on sopeuduttava olemassa olevan
ympariston korkeusasemiin. Rakennuslupahakemukseen on liitettdvé pintavaaituskartta
tai vastaava selvitys, joka osoittaa tontin ja ympéardivin alueen olemassa olevat

korkeussuhteet.

Rakennuksen korkeusasema ei sopeudu ympariston korkeusasemiin, ja hakemuksesta
puuttuu kokonaan pintavaaituskartta tai vastaava selvitys, joka osoittaa tontin ja

ympardivéin alueen olemassa olevat korkeussuhteet.

Padpiirustukset osoittavat, ettd ns. kellarikerros on nostettu suurelta osin maanpinnan
ylapuolelle, miké kasvattaa rakennuksen tosiasiallista korkeutta tavalla, joka ei

sopeudu matalaan puistoymparistoon (5 §).
HR 31 § Tontin luonnon- ja kulttuuriarvojen huomioonottaminen rakentamisessa

Rakennettaessa uudis- tai lisdrakennus sellaiselle tontille, jonka asemakaava on ollut
voimassa yli 13 vuotta, on lupahakemukseen liitettivéa selvitys tontin luonnon- ja

kulttuuriarvoista. Téllaista selvitystd ei ole lupahakemuksessa.
HR 31a § Puiden siilyttiiminen ja lisiéiminen tontilla

Rakennettavalta tontilta saa kaataa vain ne puut, mihin lupapaitoksessa on annettu
lupa. Vaikka rakennushanke selkeésti edellyttdd nyt alueella olevien suurikokoisten
maisemapuiden kaatamista, lupapédtoksessa ei ole mainittu mitéén puista tai maératty

kaadettujen puiden osalta puiden lisdistutuksia.

Hakijan esittelymateriaalissa todetaan virheellisesti, ettd “’tontilla ei ole suojeltavaa
puustoa tai arvokkaita luontokohteita” ja lupapistehakemuksessa ettei rakentamisella
ole suurta vaikutusta alueen ekologiaan, silli alue on pidosin keinotekoista
tdyttomaata. Vaikka alue onkin padosin keinotekoista tiyttomaata ja tontin keskelld on
puuton alue, on tontilla my0s useita suuria maisemapuita, jotka kuuluvat
luonnonsuojelulaissa suojeltuihin luontotyyppeihin. Erityisesti néitd on tontin
Taivallahden puoleisella sivustolla. Kaikki nima maisemapuut jaavét
hotellirakennuksen alle tai kaadetaan sen vierestid. Asemakaavan muutoksen
selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.18): “Maisematilan muodostumiselle vanhan

puuston merkitys on olennainen.”

Rakennuslupahakemukseen ei ole liitetty mitdin selvitysti alueen puustosta tai muista

luontoarvoista ja itse lupapditds on tdysin puutteellinen alueen puuston osalta.
HR 31b § Viherkerroin
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Uudis- ja lisdrakennuksen rakennuslupahakemukseen on liitettdva virallinen laskelma
kaupunkiympéristolautakunnan hyvéksymin viherkertoimen tavoitetason
tayttymisestd. Rakennuslupahakemuksessa ei ole vaadittua laskelmaa eika sitd ole

mainittu rakennuslupapaétoksessa.

Ottaen huomioon hankkeen massiivisuuden ja laajat lapdiseméttomét pinnat (terassit ja
altaat), viherkertoimen tdyttyminen on epdtodennékdistd ilman merkittdvid muutoksia
suunnitelmiin. Edelld mainittu tihed maaldmpdkaivoverkosto tontilla ja puistossa myos
estdd viherkertoimen edellyttimien suurikokoisten puiden istuttamisen, silld puiden

juuristoalueet ja tekniset putkistot ovat toisiaan poissulkevia.
V PUUTTEET ESTETTOMYYDESSA.

Yleiseen kaupalliseen kiyttoon tarkoitetun hotellin, sen palvelukiytdssi olevien
oheisrakennusten ja kaikkien tapahtuma ja ravintolatilojen olisi oltava esteettomid. Nyt
esteettdmyys on vain osittaista. Rakennuslupahakemuksessa (ks. 2. Liite LPH) hakija
on jopa nimenomaisesti ilmoittanut teknisissé tiedoissa, ettd rakennuksen

padsisddnkdynti ei ole esteeton ja ettd hanke ei sisélld lainkaan esteettomié rakennuksia.

Padpiirustuksissa ja rakennusluvan paitoksen Facta-asiakirjassa (ks. 3. Liite F)
kuitenkin ilmoitetaan, ettid rakennuksen padsisdankéynti 1. kerroksessa olisi esteeton.
Kyseessé on ristiriita hakemus- ja padtds dokumenttien kohdalla, joka kertoo, ettei

hakemusasiakirjoja ole kunnolla tarkastettu paatoksentekijan osalta.

Piirustuksissa (ks. 4. Liite PPK) ei ole osoitettu kynnyksettomia reitteja tai

asianmukaisia esteettomid kulkuratkaisuja kaikkiin yleisiin palvelutiloihin

Lisidksi lupaan siséltyvit ja yleisiin palveluihin suuntautuneet oheisrakennukset eivét
ole esteettomid. Kaupalliseen kdyttoon tarkoitettujen palvelujen jattdminen
esteettomyyden ulkopuolelle on syrjivéad ja vastoin nykyisié rakentamisméérayksié.
Padtoksessa ei ole asetettu ehtoja hakemuksessa myoOnnettyjen esteettomyyspuutteiden

korjaamiseksi

VI MAALAMPOKAIVOJEN VIRHEELLINEN SIJOITTAMINEN

Maaldmpdkaivojen sijoittaminen pahoin saastuneeseen maaperaén yleiseen puistoon
vastoin MRA:ta, Helsingin rakennusjérjestystd, energiakaivojen turvasuosituksia ja

voimassa olevaa puistosuunnitelmaa.
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Rakennusluvassa on annettu lupa porata 60 kpl maaldmpdkaivoja, joista 40:n kaivon
lahtopiste on hankkeen tontilla ja 20 kaivoa sijoittuu kaupungin puiston puolelle.
Kaivojen sijoittamisesta puistoon tehddén sijoitussopimus ennen rakentamisen

aloittamista.

Yksityisen yrittdjén olisi l&htokohtaisesti porattava energiakaivonsa omalle
hallitsemalleen tontilleen ja puistoalueille sallitaan yleensé vain yleishyddyllisten

toimijoiden tai julkisten rakennusten energiakaivoja pienessi mittakaavassa.

Luvassa kuitenkin ilmoitetaan, ettd 20 yksityisen yrittdjén kaivoa sijoittuu kokonaan
kaupungin puiston puolelle pienelle ranta-alueelle ja 40 muun kaivon osalta ldhtopiste
on hankkeen tontilla, mutta osa niistdkin sijoittuu vinoon porattuina tontin
ulkopuolelle. Kaupungin omien ohjeistusten mukaisesti energiakaivojen sijoituksesta
yleiselle alueelle laaditaan maanvuokrasopimus ja kallistuksesta yleisen alueen puolelle
sijoitussopimus. Hakijalle on annettu lupa sijoittaa 20 kpl energiakaivoja kokonaan
puistoalueelle ja kallistaa useampi energiakaivo puistoalueelle pelkistiaan
sijoitussopimuksella. P44tos on yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen, koska
rakennuksen ja kaivojen sijoittaminen tontin rajojen ulkopuolelle tarkoittaa

kaytanndssd huomattavaa lisdrakennusoikeutta.

Lisdksi kyseessd on pieni puistoalue meren rannassa, johon 20 kpl kokonaan
sijoitettuja ja useampia vinoon porattuja maanlimpokaivoja on todella suuri mééara,

joka haittaa puiston kayttoa ja etenkin sen puustoa/viherpeittoa.

MRA 59§:n mukaan tontin rajan yli ulottuvat rakennusosat eivit saa haitata yleisen
alueen kdyttdmistd sen varsinaiseen tarkoitukseen ja Helsingin Rakennusjirjestyksen
37 § mukaan puistoihin ja muille vastaaville virkistysalueille rakennettavien
rakennusten, rakennelmien, laitosten ja muiden rakenteiden seké puistokdytdvien
pinnoitteiden on sovelluttava kunkin puiston tai muun vastaavan virkistysalueen

luonteeseen.

Maaldmpdkaivot eivit sovellu alueen kaupunkikuvaan ja estivit puuston kasvamista,
ihmisten liikkumista ja toimimista pienessd meren rannan puistossa.
Maaldmpdokaivojen sijoittaminen puistoon on hyvéksytty vastoin lainvoimaista Sigurd
Frosteruksen puiston suunnitelmaa, joka on ollut kaupunkilaisille ndhtévilla 21.9.—
4.10.2022 ja jonka Helsingin kaupunkiymparistolautakunta on hyvéksynyt 20.12.2022.
Sigurd Frosteruksen puiston suunnitelmassa ei ole mitddn mainintaa puistoon tulevista
lukuisista yksityisen hotelliyrittdjin maaldmpokaivoista, vaikka lupahakemuksen

liitteind olevista muistiosta kdy selvéksi, ettd hotellihankkeen suunnitelmia on sovitettu
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yhteen Sigurd Frosteruksen puistosuunnitelman ja Hiekkarannantien suunnitelman

kanssa.

Helsingin Rakennusjarjestyksen 38§ mukaan “Puistoihin ja muille vastaaville
virkistysalueille rakennettavien rakennusten, rakennelmien, laitosten ja muiden
rakenteiden seké puistokdytivien pinnoitteiden on sovelluttava kunkin puiston tai
muun vastaavan virkistysalueen luonteeseen” ja Helsingin Rakennusjérjestyksen 37§
mukaan “Julkiseen kaupunkitilaan sijoitettavien rakennelmien koko, rakenne ja
ulkoasu on suunniteltava ja rakennettava kunkin alueen kaupunkikuvaan sopivaksi ja
siten, etteiviat ne muodosta estettd liikkkumiselle tai toimimiselle”. On ilmeista, ettd
maaldmpokaivot (20kpl) muodostavat esteitd puistossa liikkkumiselle ja toimimiselle

eivitkd sovellu meren rannalla sijaitsevan puiston luonteeseen.

Helsingin Rakennusjirjestyksen 37§ mukaan maan alle rakennettaessa on selvitettava
riittdvassa laajuudessa rakentamisen vaikutukset ymparistoon.
Maaldmp&pumppureikéé porattaessa ei saa vahingoittaa maanalaisia kaukolampo-,

vesi-, viemdri- ym. tunneleita, johtoja tai kaapeleita.

Rakennuslupa on myonnetty maaldmpdjérjestelmaélle, joka poikkeaa olennaisesti

virallisista turvaetéisyyksistd ja vaarantaa alueen infrastruktuurin turvallisuuden.

Ympéristoministerion julkaiseman Energiakaivo-oppaan mukaan lampokaivojen
ohjeellinen minimietdisyys on 15 metrid. Hankkeessa kaivot on sijoitettu vain 3,1
metrin etiisyydelle toisistaan. Néin tihed sijoittelu (60 kaivoa) aiheuttaa riskin
maaperin pysyvastd jadtymisestd, mikéd vaarantaa alueen kasvillisuuden ja rakenteiden

routasuojauksen.

Energiakaivo-opas edellyttdd vahintddn 7,5 metrin etdisyytta tontin rajasta. Hanke
sijoittaa 20 kaivoa suoraan tontin rajan ulkopuolelle ja useamman kaivon vinoon
porattuina kaupungin puistoalueelle. Timé on suoraan vastoin Helsingin
rakennusjarjestyksen 6 §:44, joka kieltdd tontin rajan ylittdmisen yleiselle alueelle

ilman erityisen painavia syita.

Rakennusjérjestyksen 58 § velvoittaa myds varmistamaan, ettei poraaminen vahingoita
maanalaisia johtoja. Lupahakemuksessa on myonnetty, ettd kaivot sijoitetaan alle 3
metrin suojactdisyydelle vesi- ja viemirijohdoista ja ettd kaivo EKB13 sijaitsee ldhes

kiinni kaukolampoliittymassa.
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Virallisten ohjeiden mukaan poikkeuksellisen tiheisséd kaivokentissd on esitettdva
dynaaminen simulointi (TRT-testi) maaperdn ldmpotasapainosta. Téllaista selvitysté ei

ole lupapaitoksen perusteena.

Yksitoista (11) vinoon porattua kaivoa ulottuu rakennuksen alle. Tdma muodostaa

riskin rakennuksen perustuksille ja huollettavuudelle.

Kuudenkymmenen (60) energiakaivon tihedédn porattu minimietdisyydet rikkova
kaivokenttd porataan pahoin saastuneeseen ja asbestia siséltdvaan maaperdén. Vaikka
pilaantunut maapera pyritdin osittain puhdistamaan ennen rakennustditd, on maaperin
puhdistaminen ja uusiminen kéytdnnossd mahdotonta 60 syvadn poratun energiakaivon
tiheéltd alueelta ja hanke tulee téltd osin aiheuttamaan vakavia ympéristdongelmia ja

terveysriskeja alueella.
VII MENETTELYVIRHEET LUPAPROSESSISSA JA PAATOKSEN TEOSSA.

MRL:n 133 § mukaan rakennusluvan vireilletulosta on ilmoitettava naapureille ja
samanaikaisesti on asian vireilldolosta sopivalla tavalla tiedotettava myos
rakennuspaikalla. MRL 142 § mukaan "lupapéétds tai sen jdljennos toimitetaan lisdksi

niille, jotka ovat sitd huomautuksessa tai erikseen pyyténeet.”

MRL 133§ vastaisesti rakennusluvan vireilldolosta ei ole tiedotettu rakennuspaikalla tai

lahiympériston toimijoille.

MRL 142§ vastaisesti lupapditdsté ei ole toimitettu T6616n kaupunginosat — T6616
ry:lle, vaikka tdmaé on sité lain mukaisesti erikseen pyytanyt sihkdpostitse torstaina
31.8.2023 (liite SP 31.8.2023) ja télle on luvattu, etti paitdsote toimitetaan

yhdistykselle, kun se aikanaan tulee paatoksentekoon. (liite SP 1.9.2023.)

Helsingissd 29.12.2025

Allekirjoittajat varmistavat allekirjoituksensa sdhkdpostilla osoitteeseen korkein.hallinto-
oikeus@oikeus.fi
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