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TAUSTA

(Asian laajemman taustan Valittajat ovat esitténeet itse valituksessa.)
1. VALITTAJIEN VAATIMUKSET

Valittajat uudistavat valituksessa 23.12.2025 esittiméansé vaatimukset:

1. Rakennuslupapédtoksen kumoaminen ja puuttuvien selvitysten ja asiakirjojen hankkiminen:
Vaadimme, ettd Helsingin ympéristo- ja lupajaoston 20.11.2025 tekema padtdos kumotaan ja Hakijat
velvoitetaan hankkimaan kaikki puuttuvat selvitykset ja asiakirjat, jotka téssd valituksessa on
mainittu.

2. Toimeenpanokielto ja asian kisittelyn lykkddaminen: Vaadimme, ettd hallinto-oikeus kieltda
padtoksen tdytdntoonpanon vélittdmésti (Maankdyttd- ja rakennuslaki “MRL” 202 §).
Toimeenpanokielto on vilttiméton, jotta estetddn peruuttamattomat ympéristovaikutukset ja 60
maaldmpdkaivon poraaminen saastuneeseen, mm. asbestia sisdltdvddn maahan ennen asian
ratkaisemista. Vaadimme, ettd hallinto-oikeus lykkdd asian késittelyd muilta osin kuin
toimeenpanokiellon osalta sithen asti, kunnes poikkeuslupaa koskeva valitus ja ympéristoluvan
puuttumista koskeva valitus on lainvoimaisesti ratkaistu, koska ne vaikuttavat valitusoikeuteen, ts.
sithen sovelletaanko MRL 192§.44 vai 193§:44 ja keilld on valitusoikeus asiassa seké sithen millainen
rakennuslupa rakennukselle voidaan myontdd. Korkein hallinto-oikeus on ottanut poikkeuslupaa
koskevan valituksen kasiteltaviksi. Muutoin joudutaan tilanteiseen, joissa tdtd rakennuslupa-asiaa
kisitellddn oikeudessa uudelleen poikkeuslupaa tai ymparistolupaa koskevien ratkaisujen jdlkeen.

3. Riippumaton kerrosalatarkastus: Vaadimme, ettd Hakija velvoitetaan hankkimaan riippumattoman
asiantuntijan suorittaman kerrosalalaskennan todellisen rakennusoikeuden laskemiseksi.

2. VALITUSOIKEUDEN ARVIOINTI

Valittajat toteavat aluksi, ettd sekd Kaupungin lausunto ettd Hakijan selitys viittaavat
poikkeamispadtosti koskeneeseen Helsingin hallinto-oikeuden péaéatokseen 14.4.2025 nro 2462/2025,
joka ei ole lainvoimainen.

Kaupungin lausunnossa (s. 1-2) ja Hakijan selityksessd (kohdat 14—19) kiistetddn Valittajien
valitusoikeus ensisijaisesti silld perusteella, ettid

* Kiinteistd Oy Toolon Kyldtalon Hietsun hallinnoima rakennus sijaitsee noin 132 metrin”, As
Oy Taivalkulma ”noin 227 metrin” ja As Oy Merikannontie 3 ’noin 240 metrin” etdisyydelld
rakennuspaikasta;

e Rakennuspaikan ja Valittajien kiinteistdjen vélissd on katualue ja/tai puistoalue;

e Helsingin hallinto-oikeus on Poikkeamispadtostd koskeneessa padtoksessddn 14.4.2025 nro
2462/2025 katsonut, ettei Valittajilla ollut poikkeamislupa-asiassa valitusoikeutta;

Rakennuslupaan liittyy joukko kysymyksid, jotka konkretisoituvat ja tulevat arvioitaviksi vasta
rakennuslupavaiheessa, kuten:



» Rakennuksen lopullinen kerrosluku ja rakennusoikeuden kdytto suhteessa asemakaavaan;

+ Kellarin ja maanpdillisten tilojen jakautuminen sekd niiden vaikutus rakennusoikeuden
laskentaan (MRL 115 §); maanpééllistarkastelu

+ [Kaavan vaatiman kéyttotarkoitusjakauman (K+RKSKK > 35 %) lopullinen toteutuminen
padpiirustuksissa; Kéyttdtarkoituksen muuttuminen

* Maaldmpokaivojen madrd, sijainti ja sijoittaminen pilaantuneeseen maaperdin viereiselld
yleiselld puistoalueella;

» Anniskeluterassin laajuus ja sijoittaminen (rakennuslupaan sisdltyy kokoontumistilaksi
vahvistaminen);

* Rakennuksen suhde voimassa olevaan rakennusjdrjestykseen (tontin selvitykset,
pintavaaituskartta, luonnon- ja kulttuuriarvojen selvitys);

* Esteettomyys koko rakennuksen ja sen sivurakennusten osalta.

Kaikki nima kysymykset vaikuttavat rakennuspaikan ymparistoon ja siten ympardivien kiinteistdjen
kdyttoon. On siis perusteltua, ettd valitusoikeutta arvioidaan rakennuslupavaiheessa myds
rakennusluvan ympéristvaikutusten perusteella.

2.2 Hakijan viittaama oikeuskaytinto ei ole relevanttia

Hakija viittaa selityksenséd kohdassa 17 kolmeen KHO:n ratkaisuun (KHO 2008:46, KHO 2007:66 ja
KHO 2002:40).

Valittajat huomauttavat, ettd selityksessd esitetyt oikeustapaukset eivit ole relevantteja, koska ne
eivit koske poikkeusluvalla saatua rakennuslupaa, joissa oikeuskaytdnndssa valitusoikeus on ulotettu
laajemmalle. Hakija my0s tulkitsee selityksessdén péadtoksen perusteluja virheellisesti, ratkaisujen
tosiseikasto poikkeaa olennaisesti késilld olevasta asiasta eiké niistd voida johtaa Hakijan vdittamaa
’vakiintunutta” tulkintaa, jota voisi soveltaa késilld olevaan asiaan.

Hakijan esittdmit oikeustapaukset:
KHO 2008:46

Helsingin Tapanilaan sijoittuvassa ratkaisussa keskeistd ei ollut vain rakennuspaikan ja valittajan
kiinteiston viliin jddvin alueen metriméédrd. Viliin jdi myos kaksi kiinteistod. Hanke sijoittui
asuinrakennusten korttelialueelle, alueella, johon oli kaavoitettu, tiivisti useita asuinrakennuksia.
Valituksen kohteena oleva hanke ei vaatinut asemakaavasta poikkeamista eiké sen korkeus tai massa
ylittinyt asemakaavan méadrdyksid. Itse hanke oli alueella ominainen pienkerrostalo. Nyt Kkésilla
olevassa asiassa on Kkyse tidysin erilaiseen ympéristoon sijoittuvasta ja mittakaavaltaan,
vaikutuksiltaan ja luonteeltaan tdysin erilaisesta hankkeesta: yli 12 000 k-m*n
huoneistohotellikompleksista, joka on mééritelty kokoontumistilaksi ja jonka yhteyteen sijoittuu noin
1 000 asiakaspaikan ulkoanniskelualue ja 60 maaldmpdkaivoa viereiselle yleiselle puistoalueelle.
Vaikutuspiiri on luonteeltaan ja laajuudeltaan tdysin eri mittakaavassa kuin téssé ratkaisussa.

KHO 2007:66

Salon sijoittuvassa ratkaisussa oli kyse rakennuspaikasta 90 metrin ja 150 metrin etdisyydelld olevista
kiinteistdistd. Hanke ei sisidltinyt poikkeamaa asemakaavasta ja se sijoittui yleisesti



asuinkerrostalojen korttelialueeksi kaavoitetulle alueelle. Hankkeen kerrosala ja kerroskorkeus alitti
huomattavasti kaavamééritykset ja valittajien ja rakennuspaikan viliin jéi tien ja kevyen liikenteen
vayldan lisdksi my0Os asemakaavassa kerrostaloille kaavoitettu rakennettava tontti. Ratkaisun
lopputulos perustui nimenomaisesti hankkeen luonteeseen ja véhiisiin vaikutuksiin. Hakija ei tuo
esiin, etti KHO on myohemmin vahvistanut valitusoikeuden myos selvisti pidempien
etiisyyksien piissi olevilta kiinteistoilti silloin, kun hanke on mittakaavaltaan merkittava (ks.
KHO 2020:14, KHO 2013:145).

KHO 2002:40

Helsingin ydinkeskustaan sijoittuvassa Eduskunnan lisdrakennusta koskevassa tapauksessa, valittava
kiinteistd Arkadiankatu 8 sijaitsi rautatiekuilun, usean tien risteysalueen ja erillisen puistoalueen
takana 150 metrin padssd. Kyse ei ollut asemakaavasta poikkeamisesta. Liséiiksi Arkadiankadulta
ei ole ndkoyhteytti Eduskunnan lisdrakennukseen ja vilkas risteysalue ja rautatiekuilu erottavat
alueet. Paikan ympiéristo on taysin erilainen kuin Taivalsaaren ranta. Nyt kisilla olevassa asiassa
rakennuspaikan ja As Oy Taivalkulman seki As Oy Merikannontie 3:n vilissd ei ole
nikoyhteyden katkaisevaa rakennetta: nikoyhteys rakennuspaikkaan on avoin rantamaiseman yli.
Myéskidn Hietsun paviljongin ja rakennuspaikan vilissi ei ole nikdestetti, vaan molemmat
sijaitsevat samalla virkistys- ja puistoalueella, jonne rakennushanke levidd energiakaivojensa osalta.

Valittajien esittdmaét ratkaisut eivit myOskddn ole vanhentuneita kuten selityksessd virheellisesti ja
perustelematta véitetdén.

MRL 192 §:n sisdlté on rakennusluvan valitusoikeuden osalta asiallisesti pysynyt muuttumattomana,
eikd KHO ole misséén ratkaisussa asettanut kiintedtd metrirajaa valitusoikeudelle. Ratkaisuissa KHO
1979 A I 62 (250 m etdisyys) ja KHO 7.3.1979 T 1068 (150—600 m etiisyys) on nimenomaisesti
katsottu, ettd valitusoikeus voi syntyd useiden satojen metrien etdisyydelld olevalle
kiinteistonomistajalle, kun hankkeen vaikutukset sitd edellyttivat. Tama tulkintalinja on toistettu
myo0s uudemmassa oikeuskédytdnndssé (esim. KHO 2020:14, KHO 2013:145).

KHO 2008:71

Padtoksessd korostettiin, ettd myods episuorat vaikutukset, kuten ympiriston laadun
heikkeneminen tai maisemalliset muutokset, voivat antaa oikeuden valittaa
poikkeamispaitoksesti.

KHO 1982 A 114

Pédédtoksessd asunto-osakeyhtididen oikeus valittaa poikkeamispiitoksestd tunnustettiin, kun
paitoksen vaikutukset ulottuivat yhtioiden hallinnoimien alueiden kiyttoon ja ympéaristoon.

KHO AI174 ja73

Rakennuspaikasta 120—600 metrin vesimatkan pédssd olevien rakennuspaikkojen omistajilla oli
valitusoikeus pddtoksestd, jolla oli myoOnnetty poikkeuslupa saada kayttdd rakennuspaikkaa
lomarakennuksen rakentamiseen rantakaavaa laatimatta.



KHO 7.3.1979 T 1068

Poikkeusluvan tarkoittamasta rakennuspaikasta 150—600 metrin piéssi olevien rakennuspaikkoja
hallitsevien valitukset tutkittiin.

KHO 1979 A 11 62

Rakennuspaikasta 250 metrin etiisyydelli olevien rakennuspaikkojen omistajilla oli
valitusoikeus kaivosrakentamiseen myonnetysté poikkeusluvasta.

2.3 Kiinteistdo Oy To6lon Kyléitalon Hietsun valitusoikeus

Hietsun paviljonki sijaitsee samalla yhtenéiselld virkistysalueella kuin rakennuspaikka. Kaupungin
ilmoittama “noin 132 metrin” etdisyys mittaa rakennusten vélistd linnuntien etdisyyttd — ei
kiinteistdjen (tai Hietsun paviljongin méirdalan) vilista rajaetéisyyttd, joka on olennaisesti lyhyempi.

Virheelliset kuvat
Hakija on liittdnyt lausuntoonsa harhaanjohtavia kuvia, jotka on otettu virheellisestd suunnasta.

* Kuvasta 1 ndkyy, ettd puiden puistikko ei ole suoraan kylidtalon ja huoneistohotellin
vilissd vaan niiden varsinainen vili koostuu puustoa vailla olevasta hiekkarannasta.
Kuvasta voi my0s ndhdd, ettd Hakijan muut kuvat on kuvattu viddrdstd kulmasta.
Huoneistohotelli ei sijoitu suoraan Hietsun paviljongin pohjoispuolelle vaan viistosti
luoteeseen, jossa ei ole puustoa.

* Kuva 2 on juhlasalista, mutta Hakija viittdd virheellisesti, ettd huoneistohotelli sijoittuisi
pohjoisen seinustan ylhédlld olevien ikkunoiden suuntaan. Tdmad ei pidd paikkansa,
huoneistohotelli nikyy kuvasta olevasta juhlasalin suuresta ja ainoasta isosta
maisemaikkunasta. Vield selvemmin se nilkyy tidmédn edessd olevasta talon kiintedin
rakenteeseen ja juhlasaliin juhlakayttoon liittyvilta terassilta.

 Kuva 3 on otettu virheellisestii suunnasta. Kuva kuvaa nikymaa Hietsun paviljonkiin
Hiekkarannantien toiselta puolelta, jossa sijaitsee puisto ja kouluna ja péiviakotina toimivat
valiaikaiset  parakit. Huoneistohotelli rakennetaan kokonaan toiselle puolelle
Hiekkarannantietd ja tulee siivekkeidensi osalta ulottumaan rantaan asti. Huoneistohotellin
siivet nikyvit luoteesta. Hakijan kuvauspaikka on toisessa suunnassa koillisessa.



Valittajat toimittavat huoneistohotellista ja Paviljongin terassilta esitetyt kuvat, joista ndkyy, ettd
huoneistohotelli tulee suoran nakdyhteyden padhin.

Havainnekuva Hietsun Paviljongin terassilta rakennuspaikkaan pdin. Rakennus on istutettu Hietsun Paviljongin terassilta
otettuun valokuvaan oikealle paikalleen. Hietsun Paviljongin ja rakennuspaikan vililli ei ole nikdestetti vaan
ainoastaan paljas hiekkaranta ja molemmat rakennukset sijaitsevat samalla virkistys- ja puistoalueella. Lisiksi
1000 asiakaspaikan anniskeluterassi tulisi sijoittumaan rakennuksen siipien viliin vilittémésti nikyméin Hietsun
Paviljongilta.

Valittajat korostavat myds seuraavia seikkoja:

1. Hietsun paviljonki ei ole pelkkd asuinrakennus, vaan tutkijoiden ja taiteilijoiden tyhuonetila. MRL
192.1 §:n 2 kohta koskee nimenomaisesti kiinteist6jd, joiden “muuhun kiyttdmiseen péddtds voi
olennaisesti vaikuttaa”. Pitkin rakennustyovaiheen aikainen melu, poly ja liikenne seki pysyva
1 000 asiakaspaikan anniskelualueen aiheuttama melu ja hiirio vaikuttavat olennaisesti
paviljongin kiyttoon tyotilana.

2. Rakennuslupapiitos sallii 60 maaldmpdkaivon poraamisen puistoalueelle, joka on samaa
yhtendistd  virkistysaluetta, jolla Hietsun paviljonki sijaitsee. Kaivojen poraaminen
pilaantuneeseen maaperiin, joka sisialtdi mm. asbestia ja levittii asbestipolyd Hietsun
Paviljongille ja sen ympiristoon, alueen pitkdaikainen tyOomaahaitta sekd maaldmpokentti
maanpiillisine rakenteineen puistossa vaikuttavat olennaisesti alueen kiyttomahdollisuuksiin
ja Hietsun paviljongin toimintaedellytyksiin.

3. Hakija esittdd selityksen kohdassa 18 ja kuvissa 1-3, ettd Hietsun paviljongin koillispdddyn
kylpyléhotellin puoleinen seind on “umpinainen”. Véite on harhaanjohtava. Huoneistohotelli sijaitsee
Hietsun paviljongin luoteispuolella, ei koillisessa missé sijaitsevat puisto ja kouluna ja pdivékotina
toimivat viliaikaiset parakkirakennukset. Paviljongin juhlasalissa maisemaikkuna on itdiin ja
lounaaseen, seki kiinted rakennuksen terassi, jolta niikymé on luoteeseen, itiin ja lounaaseen.
Uusi rakennus nousee lounaaseen suoraan nikymailinjan eteen.

Maisema- ja nakymaiselvityksia ei ole tehty Hietsun nikymivaikutusten osalta.

Rakennushanke vaikuttaa olennaisesti em. kiinteiston kéyttoon, koska:



1. se lisdd olennaisesti liikkennemairid kiinteistdjen vilittomassd ldheisyydessd ja vaikeuttaa
olennaisesti sen kayttoa,

2. se vaikeuttaa olennaisesti asukaspysdkointid kiinteistojen vilittomassa 1dheisyydessa ja vaikeuttaa
olennaisesti sen kayttoa,

3. se aiheuttaa terveydellistd haitta ja vaaraa kiinteistojen kéytolle levittdimalla mm. asbestipolyéd
mereltd tulevan tuulen mukana kiinteistolle ja sen ympéristoon ja vaikeuttaa olennaisesti sen kayttoa,

4. se liséé olennaisesti kiinteistolle kuuluvaa melua ja vaikeuttaa olennaisesti sen kiyttod seka

5. se liséd jarjestyshdirioitd kiinteistdjen vélittomissd 1dheisyydessd ja vaikeuttaa olennaisesti sen
kiyttod.

2.3 As Oy Taivalkulman ja As Oy Merikannontie 3:n valitusoikeus

As Oy Taivalkulma ja As Oy Merikannontie 3 ovat niitd kokoaikaiseen asumiseen tarkoitettuja
asuinrakennuksia, jotka sijaitsevat 1ahimpané rakennushankkeen korkeimman siiven ndkymalinjassa.
Molemmista rakennuksista on avoin, esteeton rantanikymi suoraan rakennuspaikkaan.
Etdisyydet (227 m ja 240 m) ovat linnuntien etdisyyksi4, ja vélissé oleva alue on puistoa, katualuetta
ja suurimmaksi osaksi meren lahtea — ei rakennettua kaupunkialuetta, joka katkaisisi ndkdyhteyden.

Rakennuslupa koskee rakennusta, jonka rannan puoleinen julkisivu muodostaa Valittajien ndkymén
suuntaan nelikerroksisen muurin. Rakennuksen massa ja korkeusasema poikkeavat seké
lainvoimaisesta asemakaavasta ettd siind ldhtokohtana kiytetystd viitesuunnitelmasta.
Kaupunkikuvallisten olojen = muutos on olennainen ja  Kkonkretisoituu juuri
rakennuslupavaiheessa.
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Havainnekuva rakennuksesta ja ndkymistd katsottuna As Oy Merikannontie 3:n ja As Oy Taivalkulman suunnasta.
Rakennus on istutettu oikealle paikalleen valokuvaan, joka on otettu Merikannotieltd asukasosakeyhtididen valista.
Asukasosakeyhtioiden ja rakennuspaikan vililld ei ole nikéestettii vaan ainoastaan merenlahti. Myo6s tihin
nikyméin tulee sijoittumaan rakennuksen terassi.



Rakennushanke vaikuttaa olennaisesti em. kiinteiston kayttoon, koska:

1. se lisdd olennaisesti liikkennemairid kiinteistdjen vilittomassd ldheisyydessd ja vaikeuttaa
olennaisesti niiden kayttoa,

2. se vaikeuttaa olennaisesti asukaspysdkointid kiinteistojen valittomassa 1dheisyydessa ja vaikeuttaa
olennaisesti niiden kayttoa,

3. se aiheuttaa terveydellistd haitta ja vaaraa kiinteistojen kéytolle levittdimalla mm. asbestipolyéd
mereltd tulevan tuulen mukana kiinteistdlle ja sen ympéristoon ja vaikeuttaa olennaisesti niiden
kéyttod,

4. se lisdé olennaisesti kiinteistolle kuuluvaa melua ja vaikeuttaa olennaisesti niiden kayttoa seké

5. se lisad jérjestyshéirioitd kiinteistdjen vélittoméssé ldheisyydessé ja vaikeuttaa olennaisesti niiden
kayttoa.

Valittajien valitusoikeus perustuu siten MRL 192.1 §:n 1 kohtaan (vastapdisen alueen haltija
olennaisen ndkymin osalta), 2 kohtaan (kiinteistd, jonka muuhun kiyttdmiseen paitds voi
olennaisesti vaikuttaa) sekd 3 kohtaan (oikeuteen, etuun tai velvollisuuteen vilittomasti vaikuttava
paatos).

Edellé esitetyn perusteella Valittajilla on MRL 192 §:n 1 momentin 1-3 kohtien nojalla valitusoikeus
asiassa. Poikkeamislupapddtostd koskenut Hho:n 14.4.2025 ei sido hallinto-oikeutta nyt
kisiteltdvdssd rakennuslupa-asiassa, koska (i) se ei ole lainvoimainen (valitus on siitd vireilld
korkeimmassa hallinto-oikeudessa), ja (ii) rakennuslupa-asiassa arvioitavaksi tulevat osaltaan eri
seikat kuin poikkeamisluvassa.

3. PAAASIAN VAITTEET
3.1 TILAJAKAUMA JA KAYTTOTARKOITUS
3.1.1 Kylpylihotellin korttelialue

Hanke sijoittuu asemakaavassa tunnuksella KLH-1 merkitylle alueelle (kylpyléhotellin korttelialue).
Valittajien mukaan rakennushanke on kuitenkin pitkdaikaiseen majoittumiseen pédasiallisesti
suunniteltua huoneistohotellia, jossa asemakaavan kylpyldhotellille asettamat ehdot eivét tayty.

Kaupunki on aikaisemmassa Lausunnossaan poikkeamahakemuksesta véittanyt, ettd ’suunnitellun
hankkeen kayttotarkoitus on asemakaavan mukainen eikd se ole muuttunut huoneistohotelliksi.
(Lausunto poikkeamapaitoksestd 3.10.2024)”

Nyt rakennuslupaa koskevassa Lausunnossaan (26.02.2026) Kaupunki myontdd, ettd kyse on
huoneistohotellista, mutta esittdd, ettd “asemakaavassa ei ole erikseen madritty hotellin tyyppid,
huoneiden varustelua tai niiden sisustusta. Rakennushanke on myds hotellin tyypin osalta
(huoneistohotelli) asemakaavassa osoitetun kiyttotarkoituksen mukainen”.



Valittajat vastaavat, ettdi kaava ei midrdd vain "hotellia", vaan kylpyldhotellin.
Kiyttotarkoitusmerkinti on KLH-1, ei H-merkinti. KLH-1 viittaa nimenomaisesti
kylpylihotelliin, jossa Kkylpylitoimintoja on oltava olennaisessa roolissa, eikd hotellin
oheispalvelu. Hotellin tyyppi (kylpyldhotelli vs. huoneistohotelli) on siis keskeinen kayttotarkoitusta
maédrittdva kysymys, ei pelkkd "varustelu- tai sisustuskysymys".

KLH-1-merkinniin (kylpylihotellin) tulkinta on asemakaavassa myos esitetty seki sanallisesti
tarkkoina tilojen méirityksena etti kylpylitilojen vihimmaismiarini rakennuksessa.

3.1.2 Asemakaavan sanatarkka ja tyhjentiva mairitys

Kaupunki esittdd Lausunnossaan, ettd rakennuspaikalle saa rakentaa “kylpyldhotellirakennuksen,
jossa tulee olla kylpyldtiloja ja sithen liittyvid ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja
kuntosalitiloja véhintddn 35 % rakennetusta kerrosalasta”. Mutta toteaa sitten asemakaavaan
vastaisesti, ettd esitetyn perusteella hankkeessa ei poiketa “kylpyldlle ja siihen liittyville
palvelutiloille” varatusta kerrosalasta.

Valittajat huomauttavat, ettd asemakaava ei puhu yleisesti palvelutiloista, vaan asemakaavan mairitys
on sanatarkasti: “Kylpyldtiloja ja sithen liittyvid ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja
kuntosalitiloja [K+RKSKK-tiloja] tulee olla vdhintddn 35 % rakennetusta kerrosalasta.”

Lausunnossaan Kaupunki esittdd, ettd hakija toimittanut “rakennuslupahakemuksen liitteeksi
kylpylédn ja siihen liittyvien palvelutilojen kerrosalakaavion. Kerrosalan laskenta on kuvattu
kaaviossa tarkasti.”

Valittajat huomauttavat, ettd kokonaiskerrosalan laskenta voi olla kaaviossa tarkka, mutta itse
K+RKSKK tilojen kerrosalan suhde rakennettuun kerrosalaan on virheellinen, joka néikyy jo
siini, etti kaavio kisittelee Kaupungin mukaan kylpyliin liittyvii mita tahansa palvelutiloja,
ei kaavassa tarkkaan méaritettyji tiloja.

Valittajat huomauttavat, ettd kaavamaérdys on sanatarkka ja tyhjentdva.

Kaavamédrdys sisdltdd tyhjentdvdn luettelon niistd tilatyypeistd, jotka luetaan 35 %:n
vihimmaisosuuteen: kylpylé ja siithen liittyvét ravintola, kahvila, sauna, kuntoutus ja kuntosali.

e Maiidrdyksen mukaisia tiloja ovat siis ainoastaan: kylpylétilat (allas-, vilvoittelu-, hoito- ja
vastaavat tilat) sekd
¢ niihin liittyvét ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja kuntosalitilat.

Muita tilatyyppeja kuten hotellin péifdaulaa, juhlatiloja, tapahtumatiloja, olohuoneita,
olohuonebaareja, kokous- tai koulutustiloja, hotellin yhteiskeittioiti tai juhlatilan
valmistelukeittioiti, monitoimitiloja, tai hotelliasiakkaiden yhteistiloja ei kaavassa luetella.

Luettelo on kirjoitusasultaan suljettu eikd siihen sisdlly avoimia ilmaisuja kuten “muita niihin
rinnastettavia tiloja” tai “mité tahansa palvelutiloja”.
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Mikili kaavoittajan tarkoituksena olisi ollut sisdllyttdd kaavamidrdyksen piiriin myos aulat,
juhlasalit, monitoimitilat tai vastaavat moninaisesti hyddynnettdvat tilat, tdmé olisi ilmennyt
kaavamaiardyksen sanamuodosta.

Vakiintuneen kaavaméirdyksen tulkintakdytdnnon mukaan kaavan sanamuodolle annetaan
tulkinnassa keskeinen merkitys. Kaavamidirdysten sanamuotoa on tulkittava sen tavanomaisen
merkityksen ja kaavan tarkoituksen mukaisesti. Kaavaméiiridyksiin ei voi lisitd luettelon
ulkopuolelle jidvia tilatyyppejid eika siti voida tulkinnalla laajentaa sisdltimiin muita
tilatyyppeji, joita ei kaavassa mainita.

3.1.3 Yleinen kiiytto ei ole kaavaméirityksessi tiloille annettu kriteeri

Hakijan Selostuksessa tilat ovat “yleisessé kéytossd eli palvelevat kaikkia kylpyldhotellissa kdvijoita.
Vastoin Valittajien vidittdimaa se, ettd osa tiloista palvelee kylpyldn kéyttdjien ohella my6s hotellin
asiakkaita, ei ole kaavaméardyksen vastaista.”

Valittajat vastaavat, etteivit ole véittineet, ettd olisi kaavamaddrityksen vastaista, ettd osa tiloista
palvelee sekd kylpylén ettd hotellin asiakkaita. Tdmi on normaalia monikayttoisessa rakennuksessa,
jossa on sekd kylpyldtoimintoja ettd hotellitoimintoja. Valittajat ovat vdittdneet, ettd on
kaavamadrityksen vastaista, ettd K+RKSKK-tiloihin on lisdtty tiloja, joita ei kaavaméarityksessé
madrityksessd mainita tai tarkoiteta. Vastaavasti sellaisetkin tilat, jotka mainitaan, mutta
palvelevat yhtiliisesti kumpaakin kiyttotarkoitusta olisi pitinyt suhdelukua laskiessa jakaa
puoliksi.

Kaavamaiirityksessd ei mainita eikd tarkoiteta yleisessd kaytossd olevia tiloja. Lisdksi
kaavaméairdyksen sanamuoto ei aseta tilan laskettavuuden kriteeriksi asiakasryhmii vaan tilatyypin
ja kayttotarkoituksen. Juhla- tai tapahtumatila ei muutu kaavan tarkoittamaksi ravintolaksi tai
kahvilaksi silld perusteella, ettd sielld voi vierailla myos kylpyldkévijat. Vastaavasti pddaula ei muutu
kylpylétilaksi silld perusteella, ettd sen kautta kuljetaan muun ohella kylpyldosastoon.

Jos “yleisessd kaytdssd olemisen™ -kriteeri hyvéksyttdisiin, kaavaméarayksen tyhjentdava luettelo
menettdisi oikeudellisen merkityksensd. Mikd tahansa rakennuksen yleinen tila aula, juhlasali,
olohuone, kokoustila, toimistotila voitaisiin lukea kylpyldn osuuteen pelkdstddn silld perusteella, ettd
se on kaikille avoin. Tdma ei vastaa kaavaméadridyksen tarkoitusta eikd sanamuotoa.

Vastaavasti jos kylpylétiloihin liittyviin tiloihin voitaisiin lukea kaikki tilat, joita kylpyldssa kavijat
kayttavit tai voivat kdyttdd niihin pitdisi my0s lukea hotellihuoneet, jolloin vaadittuja tiloja olisi aina
100 % ja kaavamaadritykselld ei olisi mitddn merkitysta.

3.1.3 Hakijan Kkerrosalakaavio tilojen suhteesta

Hakija esittdd selityksesséén, ettd kerrosalalaskelmat ja -kaaviot on esitetty rakennuslupahakemuksen
liitteissd AR 161 001 005 ja AR 161 001 006 ja vetoaa myods Kaupungin lausuntoon asiasta:
”Kerrosalan laskenta on kuvattu kaaviossa tarkasti. Rakennusvalvonta on lupahakemusta
kasitellessadn katsonut, ettd kerrosalakaavio voidaan hyviéksyé ja etté esitetyn perusteella hankkeessa
ei poiketa kylpylélle ja siihen liittyville palvelutiloille varatusta kerrosalasta.”
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Kuten edella todettiin kaavio, joka esittdd laskelman “kylpyldsté ja siithen liittyvistd palvelutiloista”
ei voi olla tarkka ja oikea esitys kaavamédridyksen toteutumisesta. Kaavamééritys on “kylpyld ja
sithen liittyvit ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- ja kuntosalitila” eikd se mainitse muita
palvelutiloja tai palvelutiloja yleensa.

Hakijat ovat myo0s sekoittaneet rakennuksen kokonaiskerrosalan laskennan ja eri kéyttotarkoituksen
omaavien tilojen kerrosalan ja suhteen laskennan. Kokonaiskerrosala on kaaviossa AR 161 001 005
kylla kuvattu tarkasti, mutta asemakaavan vaatimukselle 35 % kylpylitilojen suhteesta keskeisti
eri kiyttotarkoituksen omaavien tilojen kerrosaloja ei ole kuvattu oikein kaaviossa AR 161 001
006.

Valittajat vastaavat, etteivit ole kyseenalaistaneet hakijan kerrosalalaskelmaa AR 161 001 005, jossa
kasitellddn eri kerroksiin liittyvdd kokonaiskerrosalaa. Valittajat ovat kyseenalaistaneet hakijan
toimittaman kylpylén ja siihen liittyvien palvelutilojen kerrosalakaavion (AR 161 001 006) vain siltd
osin, kun siind ei ole eritelty tilojen kdyttotarkoitusta ja siind on asemakaavan maéérittimiin
K+RKSKK-tiloihin liitetty asemakaavan vastaisesti ndihin tiloihin kuulumattomia tiloja.

Valittajat huomauttavat, ettd Hakijan esittelema kerrosalakaavio ei ole huonetilaohjelma eiké
tarkka esitys eri tilojen kiyttotarkoituksesta. Kaavio on hakijan oma graafinen esitys siitd, mitka
erittelemédttomat tilaryhmit Hakijan mielestd kuuluvat kylpyldtoimintaan. Se ei ole objektiivinen,
kayttotarkoituksen mukaisesti eritelty huonetilojen luettelo. Lisédksi kaavio ei sisiilld yksittiisten
tilojen yksityiskohtaisia pinta-alatietoja niin, ettii siiti voisi suoraan tarkistaa luokittelun ja
laskea asemakaavan 35 %:n vaatimuksen.

Kaupunki myontdé lausunnossaan, ettei ole kunnolla tarkastanut Hakijan kerrosalakaaviota vaan on
hyvéksynyt Hakijan esityksen sellaisenaan, huolimatta siitd, ettd Valittajat ovat vaatineet moneen
otteeseen sen tarkastamista ja toimittaneet asiaa tarkemmin kasittelevén huonetilaohjelman.

Kaupungin lausunnon mukaan “asiassa ei ole ilmennyt syitd epdilld hakijan toimittaman
kerrosalalaskelman oikeellisuutta.”

Kaupunki on laiminlyonyt hallintolain 31 §:n mukaisen selvittdmisvelvollisuutensa. Asian
puutteellinen selvittdiminen on johtanut siihen, ettd pddtdksenteko on perustunut virheellisiin tai
riittdmittomiin  tietoihin hankkeen tosiasiallisista vaikutuksista. Kyseessd on olennainen
menettelyvirhe, jonka vuoksi padtds on lainvastaisena kumottava.

3.1.4 Huonetilaohjelman vilttimattomyys

Kerrosalakaavio kuvaa kerrosalaa, mutta se ei kuvaa tarkasti tilojen kayttotarkoitusta, tilojen
kerrosalaa ja niiden vilisid suhteita. Huonetilaohjelma on valttamiton, jotta eri tilojen kerrosalojen
suhteet voidaan tarkistaa.

Hakija vaittdd selityksensd kohdassa 28: "Valituksessa viitattu huonetilaohjelma ei ole vakiintunut
menetelmd MRL 115 §:ssd tarkoitetun kerrosalan laskemiseksi, eiki MRL:n tai sen nojalla annettujen
sdannosten mukainen rakennuslupahakemuksen sisiltovaatimus."
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Hakijan véite perustuu kokonaiskerrosalan laskennan ja tilojen kerrosalojen suhteen laskennan
sekoittamiseen. MRL 115§ koskee rakennuksen kokonaiskerrosalan miérittdmistd. Valittajat eivat
ole vdittaneet, ettd huonetilaohjelma olisi vakiintunut menetelmé kokonaiskerrosalan laskemiseksi,
eivdtkd Valittajat ole kiisténeet téltd osin Hakijan ilmoittamaa kerrosalan kokonaismairdd 12 167 k-
m?. Kerrosalan kokonaisméira on Kkiistetty vain kellariksi merkityn tilan luokittelun osalta.

Hakijat ovat kiistdneet kylpylatiloiksi ilmoitettujen tilojen kerrosalojen suhteen kokonaiskerrosalasta.
MRL 115§ ei esitd mitddn tdmén suhteen laskennasta, vaan sitd séételee téssd tapauksessa erityinen
asemakaavamadirdys, joka edellyttdd, ettd tietyn tyyppistd kerrosalaa on vdhintdéin 35 %. Tilojen
suhteen arviointi ei tapahdu MRL 115 §:n kautta vaan kaavamaiairiyksen Kirjaimellisen
sanamuodon kautta. Kaavamaiiriys edellyttia eri tilatyyppien Kkiyttotarkoituksen ja
kerrosalojen tunnistamista mikéd ei tapahdu vain kokonaiskerrosalaa laskemalla. Hakijan
omassa laskelmassa tiloja luetellaan ryhmittdin erottaen kylpylétilat ja hotellitilat. Hakijan ryhmittely
on liian yleispiirteinen, silld ilman yksiloityé huonetilaohjelmaa ei kiy ilmi, mihin tosiasialliseen
kayttotarkoitukseen kukin neliometri on osoitettu ja tiyttivitko ne kaavamiariyksen
Kkriteerit.

Valittajat ovat itse toimittaneet Hakijan omista péépiirustuksista tehdyn tarkemman
huonetilaohjelman (Valituksen Liite U2). Huonetilaohjelmaa ei ole Kkiistetty Kaupungin
lausunnossa tai Hakijan selityksessa.

Koska huonetilaohjelma selvittdd erityisten tilojen suhteen toisin kuin kokonaiskerrosalaa koskeva
kaavio, on toimittu huonetilaohjelma paras ja tarkin selvitys asemakaavan vaatimuksesta ja siti
on kiytettivi siti arvioidessa. Huonetilaohjelman mukaan asemakaavan vaatimus 35 % ei

tayty.

Huoneistohotelli, joka ei tdytd kylpyldhotellille asemakaavassa maéritettyd kylpylétilojen suhdetta,
ei ole asemakaavan vaatima kylpyldhotelli, vaan asemakaavan vastainen huoneistohotelli.

3.1.5 Hakijan selityksessidn ilmoittamat tilaryhmiit

Hakija on selityksessddn sanallisesti luetellut tilaryhmid, joita suunnitelmissa on liitetty asemakaavan
vaatimiin K+RKSKK-tiloihin, mutta ei ole antanut ndist4 tai niihin luetuista tiloista kerrosaloja. Osa
Hakijan ilmoittamista tiloista voidaan lukea kaavan vaatimiin K+RKSKK-tiloihin, mutta osa
on sisillytetty niihin vastoin kaavan méiiritysti antaen niin virheellisen Kisityksen tilojen
suhteesta.

Linsisiiven 1 kerroksen varsinainen sauna ja allastila

Hakija mukaan liitettyjd tiloja ovat ”ldnsisiiven ensimmaéisen kerroksen saunaosasto, jossa on nelja
isoa keskenddn erityyppistd saunaa, erilaiset suihkut ja jddhilesuihkuldhde, uima-allastila
hierontapisteineen, kylpyldn olohuone eli takkahuone baareineen sosiaaliseen kanssakdymiseen ja
yhdessédoloon, keskieurooppalaistyylinen hiljainen rentoutumislounge lepoon ja rauhalliseen
vetdytymiseen,”
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Valittajat vastaavat, etteivit ole kiistdneet ndiden tilojen kuulumista asemakaavan vaatimiin
K+RKSKK-tiloihin vaan Valittajat ovat itsekin liittineet ne néihin toimittamassaan
huonetilaohjelmassa.

Valittajat kuitenkin huomauttavat, etti tissé tilaryhmissi on jo liitetty kylpylédn tiloithin “kylpylén
olohuone eli takkahuone baareineen” ja “rentoutumislounge lepoon ja rauhalliseen vetdytymiseen”.
Vaikka kylpyldan on jo kertaalleen laskettu sille kuuluvat lepotilat (kuten takkahuone ja
rentoutumislounge), on Hakija timén lisinnyt K+RKSKK-tiloihin kokonaisuudessaan my0s tdysin
toisaalta sijaitsevat hotellin olohuoneen, baarit ja oleskelutilat. Hakija on menetellyt laskelmassaan
harhaanjohtavasti liittimilla kahdet erilliset olohuone- ja baaritoiminnot kylpylin nelioihin.
Taméa johtaa tilanteeseen, jossa hotellilta puuttuvat laskennallisesti sille valttimattomit
oleskelutilat, baarit ja ravintolat kokonaan.

Lansisiiven 2 kerroksen hoitohuoneet ja poreallassviitti

Lisdksi Hakija ilmoittaa, ettdi K+RKSKK-tiloihin on luettu “lénsisiiven toisessa kerroksessa oleva
kylpyldn hoito-osasto, jossa on 10 hoitohuonetta ja odotushuone. Hoito-osastolta saa esimerkiksi
erilaisia kylpyldhoitoja, kuntoutusta ja hierontaa. Lénsisiiven toisen kerroksen kérjessd oleva Spa-
sviitti eli tilaussaunaosasto altaineen.”

Valittajat eivdt ole kiistineet my0dskddn nédiden tilojen kuulumista K+RKSKK-tiloihin ja valittajat
ovat laskeneet myos ndma tilat kylpylétiloihin liittyviksi hoitotiloiksi. Tosin hotellikerroksessa
sijaitsevat kylpylan 10 hoitohuonetta ovat pohjaratkaisultaan tdysin yhtenevid hotellihuoneiden
kanssa, ja ne voidaan hetkessd muuttaa sellaisiksi vaihtamalla hoitopoyté sdngyksi. Spa-sviitti on taas
erikseen vuokrattava ja itse kylpyldosastosta erillinen sviitti hotellisiiven kérjessd. Valittajat ovat
kuitenkin hyvéksyneet ndiden liittimisen K+RKSKK-tiloihin.

Kellarin aula

Lisdksi Hakija ilmoittaa, ettd tilothin on liitetty “kellarin aula, jossa on kenkien vaihtopaikka,
kenkélokerikot, lokerikot vakioasiakkaille, asiakkaiden puku-, wc- ja pesuhuonetilat, jotka palvelevat
seka kylpyla- ettd kuntosali/ wellness-asiakkaita.”

Valittajat eivdt ole kiistdneet ndidenkddn tilojen liittdmistd K-RKSKK-tiloihin vaan ovat
huonetilaohjelmassa liittineet ndma kellarin tilat myds K-RKSKK-tiloihin. Tosin koska kellarin
aulatilat ovat suunnattu Hakijan mukaan yhtiliisesti myos huoneistohotellin kayttajille
niidenkin osuus olisi laskelmassa pitinyt puolittaa.

Ensimmaisen kerroksen virheellisesti ilmoitetut tilat.

Valittajat eivét ole siis kyseenalaistaneet Hakijan kellarista ja toisesta kerroksesta K-RKSKK-tiloihin
liittdmid tilaryhmid. Valittajat kuitenkin huomauttavat, etti Hakija on liittinyt ensimmaiisesti
kerroksesta asemakaavan maiirityksen vastaisesti K-RKSKK-tiloihin niihin kuulumattomia
tiloja.
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Itisiiven kuntosali, jooga- ja monitoimitilat

Hakija ilmoittaa liittineensé tiloihin “itdsiiven ensimmaisen kerroksen
kuntosali/wellness/monitoimitilaryhma, jonka aktiviteetteina on esim. kuntosaliliikuntaa, ohjattua
litkuntaa, joogaa, jumppaa, kuntoutusta, meditaatiota, rentoutusta, wellness-koulutuksia, tyky-paivia,
pienryhmatiloja. Monitoimitilat mahdollistavat useita eri kdyttotarkoituksia.”

Valittajat vastaavat, ettd Hakijan virheellisesti yhdistimai tilaryhmé on jaettava kahtia.

Kuntosali ja kuntoilutilat (kuntosali, jumppatila/joogasali, niiden kdytivd ja WC) voidaan liittdd
kaavaméairdayksen mukaisiin kuntosali- ja kuntoilutiloihin. Valittajatkin ovat liittdineet ndma tilat
K+RKSKK-tiloihin omassa huonetilaohjelmassaan (Liite U2).

Monitoimitilat (1, 2 ja 3) eivit sen sijaan ole kaavamidirdyksessd mainittu tilatyyppi. Hakija itse
ilmoittaa, ettd ndmé voivat toteuttaa monia eri kdyttotarkoituksia. Niitd voidaan kéyttdd myds
tapahtumiin, kokouksiin, koulutuksiin ja muuhun varsinaisen kylpyldtoiminnan ulkopuoliseen
toimintaan. Asemakaavassa monitoimitiloja ei ole mainittu kylpylidén liittyvini tiloina. Mikili
monitoimitilat  lukeutuvat osittain  kylpylitoimintaan ja  osittain  hotelli- tai
tapahtumatoimintaan, niitii voi enintifin lukea yhteiskiyttoisini tiloina (50 %). Néin Valittajat
ovat tehneet antamassaan huonetilaohjelmassa.

Piadaula ja kulkutilat

Hakija itse ilmoittaa, ettd on liittdnyt aula ja kulkutilat sisédltden hotellin padaulan K-RKSKK-tiloihin.
Té&mi on ilmeinen virhe. Pddaula on rakennuksen yleinen sisddnkdynti- ja vastaanottotila, jonka
padasiallinen tehtdvd on toimia hotellin pdfaulana ja vastaanottoalueena. Hakija itse esittdd, ettd
padaulan kautta "kuljetaan kaikkiin eri siivissé sijaitseviin tilaryhmiin”.

Hotellin vastaanottoa ja pidaulaa ei mainita KLH-1-méairayksessi. Se, etti aulasta voidaan
kulkea myos kylpylidosaan tai kirjautua kylpylidin tai ostaa myos kylpyliatuotteita, ei tee siiti
pelkistiin Kkylpyldn osuuteen laskettavaa tilaa. Pddaulan kerrosala on noin 701 k-m? joka on
yksindédn noin 5,8 % rakennuksen kerrosalasta. Mikili péddaula luettaisiin kylpyldasiakkaita
palvelevana "kylpylatilana", se tarkoittaisi kdytinnossd, ettd ldhes mikd tahansa
monitoimirakennuksen aula voitaisiin luokitella sithen toimintoon, jonka asiakaspalvelua varten
sielld on edes yksi palvelupiste tai myymala.

Asiaa ei myOskddn muuta hakijan ilmoitus, ettd “pddaulan wellness-loungessa on myds
juomavesipullojen tdyttopiste”. Valittajat ovat hyviksyneet myos wellness-loungen (noin 108 k-m?)
lisidmisen K-RKSKK tiloihin omassa huonetilaohjelmassaan, mutta tdma tarkoita, ettd koko muu
pddaula wvoitaisiin liitdd ndihin. Wellness-loungea ei tule laskea K-RKSKK tiloihin.
Kylpylitiloihin on jo erikseen edelli liitetty kylpylin oma rentoutumislounge. Juomavesipullon
tiyttopiste taas voi olla missa tahansa tilassa, eiki se ole yhdenkéaiin asemakaava miidriyksessa
mainitun tilan (ravintola, kahvila, hoitotila, kuntosali) kiyttotarkoituksen erotteleva
tunnusmerkKki.
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Etelasiiven olohuone, yhteiskeittio, ravintola, juhla-/tapahtumatila ja Kioski
Hakija ilmoittaa selityksessdén liittdneend kyseisen tilaryhmén kylpylatiloihin liitettdviin tiloihin.

Tilaryhma siséltidd useita erilaisia tilatyyppejd, joiden suhde asemakaavamiirdykseen on arvioitava
erikseen kunkin tilatyypin kohdalta.

Olohuone, olohuonebaari ja yhteiskeittio

Mitiadn naista tilatyypeisti ei mainita kylpylitiloihin liitettivini tilana KLH-1-miériyksen
tyhjentiavissi luettelossa.

Olohuone, olohuonebaari ja yhteiskeittid ovat tyypillisid huoneistohotellille tunnusomaisia tiloja.
Hotellin yhteiskeittio on tarkoitettu hotellivieraille omatoimiseen ruoanlaittoon. Tdmid on
huoneistohotellin ydinominaisuus, joka erottaa sen tavallisesta kylpyldhotellista. Niiden pdéasiallinen
kayttotarkoitus on palvella hotellivieraita pidempiaikaisessa majoituksessa. Se, ettd niissd voidaan
satunnaisesti jarjestdd wellness-koulutuksia ei muuta asiaa. Ruokaan liittyvét koulutustilaisuudet
liittyvdt myds kylpyldatoiminnasta erilliseen koulutustilaan, eivitkd ole KLH-1-médardayksessi
mainittuja tiloja.

Se, ettd myos kylpylédssa kédvijdt voivat majoittua huoneistohotelliin ja kiyttdd yhteiskeittiotd ei tee
niistd kaavassa médritettyji K+RKSKK -tiloja.

Kylpyldin myos kuuluu jo oma siihen laskettu olohuone ja baari. Huoneistohotellin
olohuonetta ja baaria ei voi siten laskea Kkylpylin oman olohuoneen ja baarin lisiksi
kylpylitiloihin.

Ravintola, ravintola baari ja ravintolakeittio

Valittajat myontévét, ettd kaavassa mainitaan kylpylddn liittyvéat ravintolatilat. Hakija on kuitenkin
liittdnyt pddosin hotellivieraita ja ulkopuolisia asiakkaita palvelevan ravintolan kokonaisuudessaan
ainoastaan kylpyldtiloihin. Hakija perustelee téta silld, ettd ravintola palvelee kaikki kayttdjid. Koska
ravintola palvelee sekd Kkylpylid- etti hotelliasiakkaita, siti on perusteltua Kkaisitelld
yhteiskiyttoisenid tilana (50/50) kuten Valittajat ovat tehneet huonetilaohjelmassaan ja
jakaneet ravintolatilat puoliksi kylpyla- ja hotellikiyttoon. Jos taas ravintola luettaisiin
kokonaisuudessaan kylpylitiloihin kuten Hakija tekee, ei hotellitoiminnalla jiisi lainkaan
ravintolatilaa. Tdmai ei vastaa todellista tilojen kayttoa.

Lisédksi Valittajat huomauttavat, ettid ravintolaan (150 ap) on oma niin padaulasta kuin kylpylétiloista
erillinen sisdénkdynti my0s Hiekkarannatien puolelta mikd tarkoittaa, ettd tiloja ei voi
kokonaisuudessaan laskea mukaan kylpyliin, silli ne palvelevat myos ulkopuolisia asiakkaita
hotelli- ja kylpylidvieraiden lisaksi.

Hakija on liittdnyt kylpylatiloihin my®ds ravintolan takana olevan baarin kokonaisuudessaan, vaikka
kylpylétiloihin on jo laskettu niihin liittyvd oma baari.
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Juhlasali/tapahtumatila, juhlien erillinen valmistelukeittio ja ndiden WC-tilat (430 k-m?)

Juhla- ja tapahtumatilat (200 ap) eivit ole asemakaavamiardyksessd mainittu tilatyyppi, eivitki ne
siten ole "kylpyldtiloja" tai "siihen liittyvid ravintola-, kahvila-, sauna-, kuntoutus- tai kuntosalitiloja".

Juhlasalin pidasiallinen kayttotarkoitus on tapahtumatoiminta, joka perustuu itsendiseen
tilavuokraukseen (kuten héét, kokoukset ja esitykset). Koska tilan kiytto on sidottu erillisiin
vuokrasopimuksiin, se rinnastuu liiketiloihin, joita ei asemakaavassa ole mainittu liittyvin
kylpylitiloihin. Rakennuslupapéiitoksessid tila on vahvistettu erilliseksi kokoontumistilaksi
(kapasiteetti 200 henked). Kyseessd ei siten ole kaavan tarkoittama ravintolan tai kylpylédn osa.
Piirustusten mukainen oma valmistelukeittio catering-palveluita varten myos osoittaa, etti tila
on suunniteltu operoitavaksi ravintolasta ja kylpylésti riippumattomana yksikkona.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd Hakija ilmoittaa selityksessidiin liittiineensi K+RKSKK-
tiloihin tiloja, joita kaavamaéiritys ei salli niihin liitettiviin. Hakijan esittimd ja
rakennusvalvonnan virheellisesti hyvéksyma tilojen suhdemaiiritys on siis todistettu virheelliseksi.
Siksi luotettavin laskelma asian arvioimiseksi on Valittajien esittimi huonetilaohjelma, jonka
todenperiisyytta ei ole kiistetty Hakijan selityksessi tai Kaupunki lausunnossaan.

3.1.6 Rakennusvalvonnan hyviksyminen

Hakija vetoaa selityksessd siiten, ettd “’kerrosalojen laskentaperiaatteet on késitelty ja hyvéksytty
rakennusvalvonnan ennakkopalaverissa 4 (rakennuslupahakemuksen liite: 221025)”.

Ennakkopalaverissa hyviksyminen ei ole oikeudellisesti sitovaa. Ennakkopalaveri on neuvoa-
antava tapaaminen, jonka tarkoituksena on selvittdd hankkeen edellytyksid ja ohjata hakijaa. Se ei ole
hallintolain 43§:n mukainen hallintopiitos eikdi edes rakennusvalvonnan muodollinen
tulkintapaiitos asemakaavasta. Siti ei voi kiyttisi rakennusluvan oikeudellisena perusteluna.

Lisdksi Valittajat toteavat, ettd kyseinen ennakkopalaveri on pidetty noin puolitoista tuntia kestdvana
Teams-etikokouksena, jossa on késitelty useita asioita ja my0s kerrosalojen laskentaperiaatteita,
mutta ei ole milldéin lailla selvitetty tai avattu mitd tiloja on liitetty asemakaavaan vaatimiin
K+RKSKK tiloihin.

Hakijan (Ville Hara, Hakijan edustaja) tekemissid kokousmuistiossa (ei allekirjoitettu) on kirjattu
ainoastaan, ettd kokouksessa on hyvidksytty Hakijan itsensd suunnitelmissa esittdmd 40 %:n
toteutuminen, jonka jdlkeen Hakija on itse kirjannut muistioon “todettiin laskentaperiaate oikeaksi ja
kaavamaédrityksen tdyttyvit”. Muistiosta ei kidy ilmi miké laskentaperiaate todettiin oikeaksi ja
miti tiloja laskettiin vaitettyyn 40 prosenttiin.

Kokouksessa ldsnd-olleet rakennusvalvonnan edustajat eivét ole tarkastaneet tai allekirjoittaneet
Hakijan laatimaa muistiota. Hakijan muistiolla, jota kukaan muu ei ole varmentanut, ei ole
minkiinlaista juridista merkitystd tai edes objektiivista todistusvoimaa siiti mita
ennakkopalaverissa on varsinaisesti kisitelty tai hyviksytty.
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Ennakkopalaverissa mahdollisesti esitetty ja hyvdksytty Hakijan itsensd esittdiméd virheellinen
suhdeluku, ei muuta sitd miten asemakaavamiirdyksid tulee tulkita. Kun laskelma ei vastaa
kaavamaardyksen kirjaimellista sanamuotoa, ennakkopalaverissa annettu oikeudellisesti sitomaton ja
dokumentoimaton 'hyvdksyntd' Hakijan virheelliselle laskennalle ei tee virheellisestd laskelmasta
oikeaa.

3.1.7 Huomio yhteistilojen 50/50 laskentaperiaatteesta

Kylpyldhotelli on monikayttérakennus, jossa on sekd kylpyldtoimintoja ettd hotellitoimintoja. On
vaistimatontd, ettd osa tiloista palvelee molempia toimintoja yhtdaikaisesti. Vakiintuneessa
kaavoituskdytdnndssd yhteiskdytossd olevat tilat jaetaan kayttGtarkoitusten mukaisesti niiden
tosiasiallisen kdyttojakauman perusteella. Jos ei ole esitetty muuta luotettavaa selvitysta tilan kiyton
jakautumisesta, ldhtokohtana kidytetddn 50/50-jakoa (50 % kylpyliatoimintaan, 50 %
hotellitoimintaan). Valittajat ja Kaupunki sen sijaan ovat lukeneet kaikki yhteiskiytossi olevat
tilat kokonaisuudessaan (100 %) kylpylidtoimintaan. Lukemistapa on objektiivisesti virheellinen.
Jos esimerkiksi ravintola palvelee yhtildisesti seké kylpyldasiakkaita ettd hotellivieraita (kuten Hakija
selityksessddn toteaa), ravintolaa ei voi lukea kokonaisuudessaan kylpyldlle. Vastaava péittely
koskee eri kdyttotarkoituksiin soveltuvia monitoimitiloja.

Mikali Hakijan ja Kaupungin esittdmai vélja tulkinta hyviksyttéisiin, se tekisi asemakaavan 35 %:n
vahimmadisvaatimuksesta merkityksettomin. Jos lihes miki tahansa hotellin yhteistila kuten aula,
juhlasali tai monitoimitila voitaisiin mielivaltaisesti luokitella kokonaisuudessaan
kylpylitoimintaan menettiisi kaavamiiriys kokonaan ohjausvaikutuksensa.

Talloin 35% tdyttyisi kdytdnndssd milld tahansa tavanomaisella hotellirakennuksella, jossa on
pienikin sauna- ja allasosasto, laskemalla hotellin perustoiminnot kokonaisuudessaan
kylpyldtoiminnoiksi. Tdméd sotii suoraan asemakaavan tarkoitusta vastaan: KLH-1-merkinnédn ja
nimenomaisen prosenttivaatimuksen tavoitteena on ollut varmistaa, ettd alueelle rakentuu
tosiasiallinen ja laaja-alainen kylpyldkokonaisuus, ei huoneistohotellia, joka tarjoaa kylpylépalveluja
oheispalveluna.

Lisdksi, jos kaikki kylpyldssd kévijoiden mahdollisesti kdyttdmat muut tilat voitaisiin lukea vain
kylpylétiloihin, olisi niihin luettava myds hotellihuoneet. Télloin suhdeluku olisi aina 100%, kaikki
tilat kuuluisivat kylpylddn liitettdvéksi tiloiksi ja vaatimus 35%:n vdhimmaéistilamairayksestd
menettdisi kaiken merkityksensa.

Kaupunki on hyvéksynyt Hakijan oman, virheellisesti laaditun kerrosalakaavion ilman itsendisté ja
objektiivista tarkastelua tilojen kéyttotarkoituksesta lausuen: ”Asiassa ei ole ilmennyt syitd epdilld
Hakijan toimittaman kerrosalalaskelman oikeellisuutta.”

Asian objektiivinen ratkaiseminen edellyttdd riippumatonta huonetilaohjelmaa. Kaupunki on
laiminlyonyt hallintolain 31 §:n mukaisen selvittdmisvelvollisuutensa. Asian puutteellinen
selvittiminen on johtanut siihen, ettd pddtoksenteko on perustunut virheellisiin tai riittdmattomiin
tietoihin hankkeen tosiasiallisista vaikutuksista, jonka vuoksi pdétds on lainvastaisena kumottava.
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3.1.8 Asemakaavan tausta ja viitesuunnitelman tarkoitus

Hakijat lausuvat, ettd viitesuunnitelma ei ole MRL:n mukainen oikeudellisesti sitova osa
kaavaratkaisua, eikd silld siten ole itsendistd oikeudellista merkitystd ja Hakija myos viittda, ettd
Valittajat ovat vedonneet siihen, ettei rakennuslupa vastaa tdysin asemakaavan valmistelun tueksi
laadittua viitesuunnitelmaa.

Valittajat eivét ole viittineet, ettei rakennusluvan pitdisi vastata tdysin viitesuunnitelmaa tai ettd se
on oikeudellisesti sitova vaan vedonneet siihen, cttd asemakaavan muutoksen selostuksessa (s.44)
tontin luovuttamisen edellytykseni on Hakijan sitoutuminen esitettyyn Kkylpyldhotellin
viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta asemakaava on laadittu. MRL 55§ mukaan asemakaavan
selostus on asemakaavan liite, jossa esitetdfin kaavan tavoitteiden, eri vaihtoehtojen ja niiden
vaikutusten sekd ratkaisujen perusteiden arvioimiseksi tarpeelliset tiedot.

Valittajat vetoavat siihen, ettd annettu rakennuslupa ei poikkea vain viihiisesti asemakaavan
laadinnassa kiytetysti viitesuunnitelmasta vaan edustaa laadullisesti ja
kiyttotarkoitukseltaan tiysin toisenlaista rakennusta. Hakija ei voi merkittivésti poiketa
asemakaavasta, kaavaselostuksesta ja niiden perustalla olevasta viitesuunnitelmasta siten,
etti rakennuksen toiminnan luonne muuttuu huoneistohotelliksi, jossa rakennuksen hotellin
kerrosala on kaksikertaistunut, kylpylitilojen vesielementit pienentyneet kymmenesosaan ja
hotellin asiakaspaikat moninkertaistuneet. Menettely, jossa hankeen arviointi pyritdén
rakennuslupavaiheessa irrottamaan niisté lahtdkohdista, joiden nojalla asemakaava aikoinaan
hyvéksyttiin, on vastoin MRL 58 §:n sitovaa kaavan noudattamisvelvoitetta.

Asemakaavan 11290 hyvéiksymisen tausta ilmenee suoraan kaavoitusprosessin asiakirjoista. Asiaa
kuvaa erityisesti Helsingin kaupunginhallituksen 28.9.2007 hallinto-oikeudelle antama selitys, jossa
todetaan, ettd asemakaavan tarkoituksena oli mahdollistaa Helsinkiin nimenomaan kylpylatoimintaa
palveleva rakennus, koska Helsingissé ei ollut varsinaista kylpylaa.

Asemakaavan keskeiset 1dhtokohdat olivat:

*Ympaérivuotinen uimakausi. Asemakaava laadittiin nimenomaan siksi, ettd Hietaniemen uimaranta-
alueelle saataisiin ympdrivuotisesti toimiva, julkisesti kdytettdvissd oleva kylpyla, joka pidentéisi
alueen uimakautta talvikauden yli.

* Kylpylan hallitseva asema. Kaavoitusasiakirjoissa on toistuvasti korostettu, ettd
kylpyldtoimintojen tuli olla rakennuksessa hallitsevassa asemassa:

* "Kylpylatoiminnalle on kuitenkin haluttu rakennuksen arkkitehtuurissa ja kaupunkikuvassa
hallitseva ilme. Rakennus on ennen kaikkea kylpyl4, jossa on toiminnalle tarpeellisia
majoitustiloja." (Helsingin kaupungin vastaus mielipiteeseen, kaavaprosessi 2007, s. 33; ks.
valituskirjelmén liite KHS.)

* 35 %:n vaatimuksen tarkoitus. Asemakaavamaiérdys kylpyldtilojen vahimmaéisosuudesta on véliton
sovellutus tistd periaatteesta: rakennettavan rakennuksen on oltava sisilloltién tosiasiallisesti
kylpyldhotelli, ei hotelli, jossa on tavanomainen sauna- ja allasosasto. Vaatimus on rakentamista
oikeudellisesti sitova vihimmaismaéra.
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3.2 KELLARIN MAANPAALLISYYS JA KERROSLUKU
3.2.1 Maanpiillisyys ja kerrokset

Asemakaavassa korkeimmat sallitut kerrosmaarét on osoitettu merkinndilla II ja I1I ja Rakennuslupa
on myonnetty kaksi ja kolmikerroksiselle kylpylédhotellille.

Maankéytto- ja rakennuslain 115 §:n 2 momentin mukaan rakennuksen kerros sijaitsee kokonaan tai
padasiallisesti maanpinnan ylépuolella, kellarikerros kokonaan tai pddasiallisesti maanpinnan
alapuolella.

Valittajat ovat huomauttaneet, ettd suunnitelmapiirustuksista ja myos hotellin julkisivukuvista kéy
ilmi, ettd suurin osa Kkellariksi ilmoitetuista tiloista ja selkeiisti pohjoisen PO-siiven kellari on
pidasiallisesti maanpinnan ylipuolella eli MRL 115 §:n mukaan Kkerros. PO-siiven
nelikerroksisuus nikyy selkedsti myds Hakijan itsensa liitteeksi toimittamista havainnekuvista ja kéy
ilmi myds suunnitelmapiirustuksista. Nédin rakennuksen kerrosluku kasvaa ilmoitetusta ja kaavassa
vaaditusta 2—3 kerroksesta.

Kaupungin vastaa lausunnossaan (s. 4), ettd “suunnittelun lihtokohdaksi asetettava maanpinnan
korkeusasema +3.1 on siis hyviksytty myédnnetyssd poikkeamispddtoksessd. Tdmd tarkoittaa
kdytdannéssd maanpinnan nostamista nykyisestd maanpinnan tasosta ja asemakaavassa osoitetuista
likimddrdisistd maanpinnan korkeusasemista [...] Koska maanpintaa rakennuspaikalla on edelldi
mainitulla tavalla tarpeen nostaa, kellarin ominaisuudet on tarkasteltava tulevan maanpinnan ja ndin
ollen toteutuvan rakentamisen mukaan. Hyvdksyttyjen pddpiirustusten mukaan rakennuksen
kellarikerros sijoittuu pddasiallisesti tulevan maanpinnan alapuolelle. Rakennuksen kerrosluku on

’

asemakaavan mukainen.’

Hakija esittdd vaittdd selityksessédén, ettd (a) kellarin korkeusasemaa on suhteutettava suunniteltuun,
el nykyiseen, maanpintaan; (b) nykyinen maanpinta on tdyttomaata eikd luonnollinen maanpinta; (c)
maanpinnan korottamisen perusteena on turvallinen rakentamiskorkeus +3.1 (N2000). Hakijan
mukaan "jos Helsingissd kaikkien tdyttomaalle toteutettujen rakennusten kellarillisuutta olisi arvioitu
luonnollisen, rakentamista edeltineen maanpinnan perusteella, eikd suunnitellun, rakennettavaksi
sallitun maanpinnan perusteella, Helsingin entistd meren pohjana olevilla tiyttomaa-alueilla ei olisi
vhtddn kellarillista rakennusta.”

Valittajien vastaavat, ettd myonnetty poikkeamapéidtds ei ole lainvoimainen. Lisdksi vaikka
turvallinen rakentamiskorkeus (+3,1 N2000) otettaisiinkin l&htokohdaksi, se ei ole sama kuin Hakijan
esittdma sitd huomattavasti korkeampi maankorkeus.

Hakijan maanpééllisyystarkastelussa (liite 2: Kellarin maanpaéllisyystarkastelu) esittdma Hakijan
itsensii suunnittelema maanpinta on hotellin siipien piissa +4,960, joka on lihes kaksi metrii
korkeammalla, kuin turvallisen rakentamisen maanpinta (+3,1) tai alueen tai tontin
suunniteltu maanpinta.

Hakija on toimittamassaan liitteessd yksinkertaisesti yhdistdnyt rakennuksen laidoilta suunnitellun
maanpinnan rakennuksen vélipohjarakenteen ylidpintaan. Jos maanpinta aiotaan nostaa télle tasolle
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rakennuksen laidoilta, kyseessi ei ole maanpinnan yleinen nostaminen rakennusalueella vaan alueen
maanpinnasta suhteettomasti poikkeava maan kasaaminen rakennuksen laidoille.

Tastéd syystd maanpéillisyystarkastelua ei voida suhteuttaa Hakijan itsensé esittdmadn “suunniteltuun
maanpintaan” vaan se tulisi perustaa luonnolliseen maanpintaa. Maanpaillisyystarkastelua ei tulisi
myOskddn tulvatasoon perustuvaan turvalliseen rakentamiskorkeuteen (+3,1), silld se on tekninen
vihimmaiisvaatimus ja miérittdd ainoastaan alimman lattiatason, mutta se ei muuta luonnollista
maanpintaa. Turvallinen rakentamiskorkeus maiirittii tason, jonka alle ei tulisi sijoittaa
rakenteita, jotka kastuessaan vaurioituvat. Lattiakorkeuden tulisi olla selvisti turvallisen
rakentamiskorkeuden ylipuolella ja sen alapuolelle ei tulisi sijoittaa edes sellaisia
kellarirakenteita, jotka voivat olla alttiita kosteusvaurioille.

Top ten -rakennusvalvontojen tulkintakortin (9.4.2021, TUNNISTE 115 05.) mukaan
“maanpéiallisyystarkastelussa arvioidaan maan “luonnollista” korkeusasemaa, niin etti
”keinotekoisilla” maanpinnan nostoilla ei voida perustella Kkellarin maanpinnan

alapuolisuutta”. (Valituksen liite: 8. Liite U4: Kellari ja kellarin kerrosala asuinrakennuksessa
Topten, S 4.)

Kaupungin mukaan turvallinen rakentamiskorkeus perustelee alueella tehtdvid maan taytt6jd, mutta
vaikka maantéyttdja tehtdisiin turvallisen rakentamiskorkeuden korkeuteen, kuten esimerkiksi on jo
tehnyt hotellin edessd Hiekkarannantielld, ei timé tee kellareista vield pddasiallisesti maanpinnan
alapuoleisia osia. Nami sijoittuvat edelleen osittain péiasiallisesti turvallisen
rakentamiskorkeuden ja timan miirittimin maanpinnan ylipuolelle. Erityisesti rakennuksen
pohjoisen P-siiven kellari on selvisti myos turvallisen rakentamiskorkeuden méiirittiman
maanpinnan yldpuolella.

3.2.2 Maanpaillisyystarkastelu tehdiiin luonnollisen maanpinnan, ei keinotekoisesti korotetun
maanpinnan perusteella

Vakiintuneen tulkinnan mukaan maanpiillisyystarkastelussa arvioidaan maan luonnollista
korkeusasemaa. Ympéristoopas 72/2000 (Liite 1) ei midrittele tarkasti kumpi maanpinta otetaan
tarkastelun 1ahtokohdaksi luonnollinen vai keinotekoinen vaan jéttia sen joko tai -kysymykseksi. Top
ten-rakennusvalvontojen  tulkintakortin  tulkinta on  puolestaan  yksiselitteinen
”maanpaillisyystarkastelussa arvioidaan maan ”luonnollista” Kkorkeusasemaa, niin etti
”keinotekoisilla” maanpinnan nostoilla ei voida perustella Kkellarin maanpinnan
alapuolisuutta”.

Hakija on perustellut maanpééllisyystarkasteluaan maanpinnan korotuksella, joka perustuisi
turvalliseen rakentamiskorkeuteen. Hakijan esittimdt maanpinnan korotukset eivdt kuitenkaan
perustu turvalliseen rakentamiskorkeuteen, vaan poikkeavat siitd merkittdvisti ja jopa ldhes kaksi
metrid ylospdin, mutta ainoastaan rakennuksen siipien péissa.

Kyse ei ole alueen yleisestdi maanpinnan tiytdstd eikd se vastaa Kaupungin Hiekkarannantielld
tekemid korostuksia (vaihteluvili +2,5 -+3,2) vaikka néin olisi pitdnyt. Sen sijaan maanpinnan
korotukset ovat paikallisia ja kohdistuvat epitasaisesti rakennuksen eri osiin. Koska
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rakennuksen eri osat sijoittuvat vaihtelevasti suhteessa suunnitellun maanpinnan tasoon, ei
esitettyi tasoa voida pitiia koko tontin yhteniiseni vertailutasona.

Maan luonnollinen korkeusasema on otettu rakennusvalvontakdytdnndssid maanpééllisyystarkastelun
lahtokohdaksi juuri sen takia, ettd estetddn paikalliset maanpinnan korotukset, joiden tarkoituksena
on luokitella kerrokset kellareiksi ja ndin nostaa asemakaavan madrdamaa kerrosalaa. Jos maaperd on
kuitenkin alueella tarkoitus korottaa kauttaaltaan vastaamaan turvallisen rakentamisen korkeutta,
Hakijan esittdmé oma paikallinen maantdytto rakennuksen péissi ylittdd timén 1,86 metrilld, joka on
noin 60 %:n yliméirdinen nousu alueella.

Hakija myds esittdd, ettd rakennuspaikka on tdyttomaata eli ei luonnollinen maan korkeusasema ja
siksi kellarin maanpééllistarkastelussa on kéytettdvd suunniteltua keinotekoista korkeusasemaa.
Téyttomaa on muodostanut alueelle vakiintuneen maanpinnan vuosikymmenid ennen
rakennushanketta, ja  siksi sen pintaa tulee pitdd luonnollisena  maanpintana
maanpééllisyystarkastelussa.

Maanpéillisyystarkastelussa on arvioitava luonnollista maanpintaa tai tdssd tapauksessa
vaihtoehtoisesti alueelle maéritetyn turvallisen rakentamisen mukaisesti yhtildisesti korotettua
maanpintaa. Ei Hakijan esittimé&4 paikallisia huimia korotuksia sisdltdvad “’suunniteltua maanpintaa.
Oikeassa maanpiillisyystarkastelussa suurin osa Kkellareiksi ilmoitetuista tiloista on
paiasiallisesti luonnollisen maanpinnan ylapuolella eli MRL 115 §:n mukaisesti kerroksia.
Niin rakennuksen kerrosluku kasvaa ilmoitetusta ja kaavassa vaaditusta 2-3 kerroksesta 3—4
kerrokseen. Tilloin myo6s autopaikat sijaitsevat kerroksessa eiviat Kkellarissa kuten
asemakaavassa on vaadittu.

Jos kuitenkin hallinto-oikeus katsoo, ettd rakennuksen itd ja eteld siivessd sijaitsevat autopaikat
sijaitsevat pddosin maanpinnan alla olevissa kellaritiloissa, on kuitenkin edelld mainittu rakennuksen
pohjoissiipi kiistattomasti nelikerroksinen.

3.2.3 Pohjoisen-siiven kellari on kiistattomasi kerros ja pohjoinen siipi nelikerroksinen.

Valittajat huomauttavat, ettd MRL 115 §:n mukainen kerrosarviointi tehdddn kullekin erilliselle
kerrostasolle, ei rakennuksen kaikille kellariksi nimetyille tiloille yhteismddrédni. Ymparistdopas
72/2000 (Kerrosalan laskeminen) médrittelee, ettd kerros ja kellarikerros voivat olla samassa tasossa,
mikéli mainitut tilat on erotettu seinilld toisistaan. Talld tavoin jaetussa tasossa kerros on
padasiallisesti maanpinnan yldpuolella ja kellarikerros paéasiallisesti sen alapuolella (kuva 9.)

Kerrosten lukuméird taas maééritellddn sen mukaan, kuinka monta kerrosta rakennuksessa on
paillekkéin. Ymparistdoppaan 72/2000 mukaan kerrosten lukumiérd voi vaihdella rakennuksen eri
osissa (kuva 10). Rakennuksen kerrosluku on suurin rakennuksessa péillekkiin olevien
kerrosten lukumiira. Piillekkiin ovat kerrokset, jotka pystyleikkaus lavistaa.
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Kuva 9 ja kuva 10. Ympdristoopas 72/2000 (Kerrosalan laskeminen) sivu 15, kuva 9: Kerrostaso voi jakautua selkedsti
kahteen osaan joista toinen on kerros ja toinen kellarikerros. Sivu 16, kuva 10. Kerrosten lukumiérd on paillekkéin
olevien kerrosten lukumaira.

Pohjoiseen avautuvan PO-siiven (pohjoissiiven) kellarikerros on erotettu seindlld muista
kellarikerroksista ja se on pédasiallisesti myos turvallisen rakentamisen korkeusaseman yldpuolella.
Niin ollen pohjoissiipi on MRL 115 §:n 2 momentin mukaan kerros, ei kellari. Kerros lasketaan
myos kokonaisuudessaan rakennusoikeuteen. Tidma lisda kaytettyd rakennusoikeudellista
kerrosalaa ja pudottaa samalla K+RKSKK-tilojen suhdelukua. Samalla asemakaavan sallima
rakennusoikeus (12 300 k-m?) ylitetiéin.

PO-siiven pohjoinen osa on erotettu seinilli muista samassa tasossa olevista tiloista ja se on piiasiallisesti
turvallisen rakentamisen korkeusaseman yléipuolella, miki tekee siitd kerroksen eiké kellarin. Punainen katkoviiva
osoittaa turvallisen rakentamisen korkeuden ja sininen véri sen, etti samassa tasossa olevat tilat on erotettu toisistaan
kahdella seinilli ja porraskuilulla.
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Erillisen PO-siiven itdinen osa on tissd leikkauksessa kokonaan sekd luonnollisen maanpinnan ettd turvallisen
rakentamisen maanpinnan yldpuolella.

Asemakaavassa korkeimmat sallitut kerrosmddrdt on osoitettu merkinngilld II ja III, joten
rakennuksen tulee olla kaavan mukaisesti kaksi- tai kolmikerroksinen. Rakennusluvassa on itsessdin
eroteltu eri siipien eri kerroskorkeudet, joko kaksi tai kolmikerroksisiksi. Kun PO-siiven
"kellariksi'" merkitty kerrostaso tunnistetaan MRL 115 §:n mukaisesti kerrokseksi, sen
kerrosluku kasvaa ilmoitetusta kolmesta kerroksesta 4 kerrokseen. Tamé on asemakaavan
vastaista ja rakennuslupa tulee kumota.

3.2.3 Hakijan ilmoittama maanpinnan korkeusasema ei sopeudu ymparistoon ja katualueeseen.

Kaupunki ilmoittaa lausunnossaan, ettd hankkeen “maanpinnan korkeusasema sopeutuu
rakennusjérjestyksen 8 §:mn  mukaisesti olemassa olevan ympdriston ja katualueen sekd
naapurialueiden korkeusasemiin. Maanpintaa ei nosteta tarpeettomasti eika siten, ettd pihamaan ja
rakennuksen korkeus muodostuisi poikkeavaksi esimerkiksi katualueen koroista; turvallisen
rakentamisen korkeudet on otettu huomioon myds alueen katualueen rakentamisessa.”

Kaupungin lausunto on edelld todetun perusteella virheellinen ja ristiriidassa Hakijan itsensé
liitteend (liite 2: Kellarin maanpééllisyystarkastelu) esittimin maanpinnan korkeusaseman
kanssa. Hakija on esittinyt siiné kaikkien hotellin siipien sivustoilla toteutettavan maanpinnan olevan
+4,960 miké on ldhes kaksi metrid korkeampia kuin Hiekkarannan tien katualueen rakentamisessa jo
tehdyt korotukset (vaihteluvéli +2,5 -+3,2), joihin Kaupunki lausunnossaan viittaa.

Kaupungin lausunto on ristiriidassa Hakijan oman teknisen selvityksen (Liite 2: Kellarin
maanpaillisyystarkastelu) kanssa. Hakijan ilmoittama hotellin siipien sivuilla toteutettavan
maanpinnan taso on +4,960, miki ylittai katualueen nykyiset korot lihes kahdella metrilli.
Tama osoittaa, etti Kaupungin kiisitys ympiristoon sopeutumisesta on virheellinen.

Niéin suuri epdjohdonmukaisuus kahden keskeisen asiakirjan vililld olisi edellyttinyt Kaupungilta
hallintolain 31 §:n mukaista selvitysvelvollisuutta ristiriidan ratkaisemiseksi. Rakennuslupa on
perustunut puutteelliseen ja virheelliseen tietoon alueen todellisista korkeusasemista ja
hankkeen vaikutuksista kaupunkikuvaan. Kyseessid on olennainen menettelyvirhe, jonka vuoksi
padtds on lainvastaisena kumottava.
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Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekeméiian riittivat, ajan tasalla olevat selvitykset
todellisista korkeusasemista ja hankkeen vaikutuksista kaupunkikuvaan.

3.3 ULKOANNISKELUALUEEN KOKO (1000 ASTAKASPAIKKAA)

Valittajat ovat todenneet, ettd rakennuslupapiirustuksissa anniskeluun (1000 asp) tarkoitettu
terassialue huomattavasti suurempi kuin asemakaavassa terassille mairitelty rakennusalue.
Suurikokoisena terassi valtaa paljon enemman alaa kuin kaavassa ja aiheuttaa merkittdvésti enemmain
melu- ja muita hiirioitd alueella ja Valittajien kiinteistoille. Hakija ei ole ilmoittanut terassialueen
pinta-alaa.

Kaupunki vastaa lausunnossaan, ettd “asemakaava tai poikkeamispéétds eivét sisdlli madrayksia
terassialueiden henkilomaérista.”

Hakija taas toteaa selityksessddn, ettd asemakaavassa ei kuitenkaan ole maaritty terassin kokoa, vaan
esitetty kartalla likimddrdinen alueen osa, jolle saa sijoittaa ulkoterassin (~te~).
Poikkeamispditokselld on nimenomaisesti sallittu terassien sijoittaminen péddosin niille osoitetun
likimddraisen alueen osan ulkopuolelle.

Valittajan vastaavat, ettd vaikka asemakaava tai poikkeamispéétds eivit sisdlld numeerista madrdysta
asiakaspaikoista tai koosta, asemakaavakartan esitystapa on maankiytto- ja rakennuslain
puitteissa ohjaava ja sitova. Valittajat eivét ole valituksessaan puuttuneet sijoitteluun vaan juuri
asiakaspaikojen madrddn suhteessa terassin kokoon.

Asemakaavassa osoitettu terassialueen rajaus (~te~) on merkitty kartalle likiméaéraisend, miké sallii
véahdiset tekniset rajanylitykset sijoittelussa. Se ei kuitenkaan oikeuta poikkeamaan merkittivisti
siiti mittakaavasta ja volyymista, joka kaavakartalla on osoitettu suhteessa rakennukseen ja
ympérdivain maankayttoon.

Hakijan tavoittelema 1 000 asiakaspaikan kapasiteetti on tdysin epdsuhdassa asemakaavakartan
visualisoimaan pinta-alaan ndhden. Jotta 1 000 asiakaspaikkaa voitaisiin sijoittaa turvallisesti ja
toimivasti kalusteineen ja pelastusreitteineen (mitoitus n. 1,5-2,0 m?*/paikka), tarvittaisiin noin 1 500—
2 000 m? suuruinen alue. Téllainen ala (esim. 40 m x 50 m) tdyttéisi rakennuksen siipien vilisen
alueen kokonaisuudessaan tontin rajalle asti. Talloin poikkeamispéatokselld ei endd vain "tarkisteta"
sijoittelua, vaan muutetaan alueen kiyttotarkoitus ja rasitusaste merkittavéasti raskaammaksi kuin mité
kaavoitusvaiheessa on tarkoitettu.

Asemakaavakartan visuaalinen aluemerkintd vastaa vain muutaman sadan nelidmetrin kokoista
aluetta. Kaupungin viite siité, ettei henkilomairaé ole rajoitettu, on muodollisesti oikea, mutta se
sivuuttaa sen tosiasian, ettd asemakaavakartan visuaalinen terassin koko rajoittaa luonnollisesti
henkiloméaaraa.

Valittajat vaativat, etti terassin koko ja asiakaspaikkamaairid kohtuullistetaan vastaamaan
asemakaavapiirustuksessa osoitettua mittakaavaa. Kohtuullinen kapasiteetti olisi noin 250-300
asiakaspaikkaa.

25



Tama méaérad on linjassa Kaupungin muiden paikallisten toimijoiden terassikapasiteettien kanssa ja
suhteessa itse padrakennuksen kapasiteettiin.

Lopuksi Valittajat huomauttavat, ettid poikkeamisen merkittavyyttd arvioitaessa on otettava huomioon
naapurustolle aiheutuva haitta. 1 000 hengen ulkoilmaravintola on vaikutuksiltaan tdysin eri luokan
hanke kuin asemakaavapiirrokseen merkitty terassialue. Kaupunki ei ole tehnyt hallintolain 31§:n
mukaisesti selvitysti 1000 henkilon ulkoanniskelupaikan aiheuttamista haitoista Valittajien
kiinteistoille, alueen muille Kkayttijille kuten uimarannan kiyttéijille, naapureille,
virkistyskiyttijille, hautausmaan kiyttijille, luonnolle ja muille elollisille. Selvitystd vaativia
haittoja ovat mm. melu, roskaaminen, hygienia ja hajuhaitat, turvallisuus- ja jirjestyshdirifhaitat,
maisemabhaitat, haitat alueen luonnolle ja eldimistolle.

Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekemiiin riittivit, ajan tasalla olevat selvitykset 1000
henkilon ulkoanniskelupaikan aiheuttamista haitoista ja ymparistovaikutuksista.

3.4 AUTOPAIKKOJEN MAARA, SIJOITTELU JA PUUTTUVA SELVITYS

Valittajat ovat valittaneet autopaikkojen asemakaavan vastaisesta miérdstd, sijoittelusta ja nditd
koskeneista vanhentuneista selvityksisté.

Kaupunki ilmoitta lausunnossaan, ettd autopaikkojen maird on késitelty poikkeamispéaatoksessa.
Rakennusluvan autopaikkamiird on poikkeamispéddtoksen mukainen. Autopaikat sijoitetaan kellariin
ja ma-tilaan asemakaavan mukaisesti.

Hakijan taas toteaa selityksessdin, ettd vaikka asemakaavan mukaista pysidkointipaikkojen mairaa on
hieman alennettu poikkeamispéétoksessd, se on silti suurempi, kuin Helsingin kaupungin voimassa
olevassa pysidkointipaikkaméérien laskentaohjeessa. Rakennuksen pysdkdintisuunnittelussa on
huomioitu alueen saavutettavuus laadukkailla julkisen liikenteen yhteyksilld sekd pydrdilyn ja
kdvelyn reittiverkostolla. Kestévit liikkumismuodot edistidvit ulkoalueiden ympaériston viihtyisyytta.
Pysékointipaikkojen mééra rakennuslupapaitoksessi vastaa poikkeamispédédtoksen mukaista méaéraa.

Hakija myos toteaa selvyyden vuoksi, ettd MRL:n mukaisesti rakennusluvassa voidaan maarété
pysdkointipaikkojen méérastd ja sijoittelusta, mutta ei pysdkodinnin valvonnan jirjestdmisestd ja
sithen liittyvistd kaupallisista sopimuksista.

Valittajan vastaavat, ettd Helsingin hallinto-oikeus on poikkeamispadtostd koskevassa padtoksessadn
todennut, “ettd autopaikkojen sijoittaminen ratkaistaan lopullisesti vasta rakennusluvan
yhteydessid”. (Helsingin hallinto-oikeus pdatos 14.4.2025.)

Hakija ei Kkiisti selityksessdin omien pysdkointipaikkojensa riittimattomyytta eikd sitd, ettd
esittdd ratkaisuksi Aimo Parkin operoimat ulkopuoliset parkkitalot. Hakija ei ole esittinyt mitiiin
nayttoa siita, etti tietty miiri paikkoja olisi varattu muista Aimo Parkin operoimista halleista
nimenomaan timéin Kkiinteiston kiyttoon. Hakijat huomauttavat myds, ettd kun kiinteiston oma
halli annetaan ulkopuolisen toimijan operoitavaksi yleiseksi maksulliseksi pysdkointitilaksi, se ei
eniii tiyta kiinteiston omaa pysikointivelvoitetta, joka asemakaavassa oli méiritelty. Paikkojen
on oltava ensisijaisesti kylpyldhotellin kaytettdvissd, ei vapailla markkinoilla kaikille avoimena
kaupallisena palveluna.
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Kaupungin mukaan rakennuksen pysdkdintisuunnittelussa on huomioitu alueen saavutettavuus
laadukkailla julkisen liikenteen yhteyksilla sekd pyordilyn ja kévelyn reittiverkostolla. Viittaus
'laadukkaisiin julkisen litkenteen yhteyksiin' on harhaanjohtava. Kohteen vilittomiiin Liheisyyteen
operoi ainoastaan linja 24, jonka vuorovili on 20-30 minuuttia. Sen tuntikapasiteetti on
riittiméton palvelemaan hankkeen 2 212 asiakaspaikan aiheuttamaa matkustajavirtaa. Myos
viittaus pyordilyn reittiverkostoon on pitemiton. Kaupungin omissa aluetta koskevissa
suunnitelmissa ei rakennuksen vilittoméédn Il&heisyyteen ole suunnitteilla pyorétietd. Turistien,
hotellivieraiden ja juhlivien tapahtumatilojen asiakkaiden ei voida olettaa tukeutuvan pelkistiin
kively- tai pyorareitteihin varsinkaan huonolla siilli tai matkatavaroineen, vaan he joutuvat
turvautumaan takseihin tai omiin autoihin.

Kaupunki ei ole tehnyt selvitystd pysidkointipaikkojen tarpeesta, jossa olisi otettu huomioon
huoneistohotellin  muuttunut, pitkdaikaisempi pysdkdintitarve, kaupunginosassa huomattavasti
lisddntyneet pysdkointipaikkojen rajoitukset, nykyisten pysékointipaikkojen kayttdaste ja
viimeaikaiset padtokset Merikannontien uusista liitkennejdrjestelyistd, jotka tulevat vaikuttamaan
koko Taivallahden alueeseen.

Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekemiin riittivit, ajan tasalla olevat selvitykset
pyséikointipaikkojen tarpeesta.

3.5 ASEMAKAAVAAN KUULUMATTOMAN PIZZA-KIOSKIN SIJOITTAMINEN
LAHELLE TONTIN RAJAA

Kaupungin lausunnon mukaan kioskin ja saunarakennusten sijainti on hyvéksytyissd
padpiirustuksissa poikkeamispddtoksen mukainen. Helsingin kaupunki rakennuspaikan naapurina
olevan alueen haltijana ei ole esittdnyt suunnitelmiin my6skdan huomautuksia. Rakennuslupa on
voitu myontdd. Hakija vastaa selityksesséddn, ettd viereisen tontin omistaja on Helsingin kaupunki,
joka on my6s hyviksynyt tontin asemakaavan ja kioskin sijoituspaikkaan liittyvan poikkeamisluvan,
eikd ole esittinyt huomautuksia asian suhteen rakennusluvassa. Hakija toteaa my0s, ettd Helsingin
rakennusjérjestyksen 18 §:n mukaan rakennusvalvontaviranomainen voi antaa luvan rakentaa
rakennelma naapurin rajaan asti, vaikka naapuritontin omistaja tai haltija ei ole antanut
suostumustaan, jos tistd ei atheudu naapurille huomattavaa haittaa.

Valittajat vastaavat, ettd asiaa ei olla ratkaistu poikkeamapdétoksessd vaan Helsingin hallinto-oikeus
on todennut, ettd “myos rakentamisen tarkemmat yksityiskohdat, mukaan lukien oikeus sijoittaa
tiettyjid rakennelmia naapurin vastaiselle rajalle tai sen valittoméan laheisyyteen, ratkaistaan
lopullisesti vasta rakennusluvan myontimisen yhteydessi.” (Helsingin hallinto-oikeus pditos
14.4.2025.)

Valittajan my0s vastaavat, ettd oikeuskdytdnndssd ja hallinto-oikeuden yleisissd periaatteissa
(Hallintolaki 6 §, MRL 1 §) korostuu viranomaisen velvollisuus toimia tasapuolisesti ja asukkaiden
yleistd etua varjellen. Kaupungin rooli naapuritontin (puisto) omistajana sisiltdéd velvoitteen suojella
julkista tilaa ja asukkaiden virkistysmahdollisuuksia.

Kun rakennushanke (pizzakioski ja 1 000 paikan terassi) aiheuttaa kohtuutonta rasitusta ja
huomattavaa haittaa (Rakennusjirjestys 18 §) yleiselle alueelle ja Valittajien kiinteistoille,

27



Kaupungin maanomistajana olisi pitdnyt kieltdd rajaan rakentaminen. Hakijan vetoama
poikkeamispditos ei ole lainvoimainen.

3.6 MAALAMPOKAIVOJEN SIJOITTAMINEN

Valittajat katsovat, ettd kaupungin lausunto vahvistaa valituksessa esitetyn epidkohdan: rakennuslupa
on myonnetty keskenerdisten ja puutteellisten selvitysten perusteella. Hakijan véitteet teknisesti
vaarattomuudesta ovat ristiriidassa yleisten turvaohjeiden ja alueen suojelutavoitteiden kanssa

Kaupunki toteaa lausunnossaan, ettd energiakaivojen sijoittaminen yleiselle alueelle vaatii aina
erikseen luvan ja suostumuksen kaupungilta maanomistajana, ja etti tiitd suostumusta ei ole vieli
toimitettu rakennusvalvontaan. Rakennuslupa on myonnetty ennenaikaisesti. Koska kaivojen
maanpéélliset rakenteet haittaavat merkittdvésti puiston kdyttdd ja 20 kaivoa sijoittuu kokonaan
puistoon ja 40 vinoon sen alle, maanomistajan suostumus on ehdoton edellytys luvan myontamiselle,
el vasta sen toteuttamiselle.

Hakija viittdd, ettei kaivoilla ole vaikutusta puistoalueeseen. Kaupunki taas toteaa sijoittamisen
olevan mahdollista "tietyin ehdoin".

Yksi ehto tdytyy olla se, ettei hanke ole ristiriidassa voimassa olevan Sigurd Frosteruksen
puistosuunnitelman (20.12.2022) kanssa. Kyseinen suunnitelma on laadittu virkistyskadyttod ja
kaupunkikuvaa varten, eika se sisdlld varausta yksityiselle energiakentélle. Hakijan hanke muuttaa
puiston luonteen tekniseksi huoltoalueeksi, mikd on vastoin Helsingin rakennusjirjestyksen
378§:n (kaupunkitilan miellyttdvyyden ja toimivuuden) ja 38§:n (viheralueiden ja virkistysalueiden
ominaispiirteiden sdilyttimiseen) méidriyksii. Hakija viittid, ettei maan alle sijoitettavilla kaivoilla
ole vaikutusta puiston kdyttoon tai istutuksiin. Vdite on virheellinen. Kaivojen maanpéilliset
rakenteet haittaavat merkittivisti puiston kayttod ja 20 kaivon huoltokaivot, nithin liittyvét
putkivedot ja ristedvd infra muodostavat pysyvin esteen puuston istuttamiselle ja kasvulle
juuristotilan takia.

Hakija myds véittid, ettd Energiakaivo-opas koskee vain pientaloja ja ettd 3,1 metrin etdisyydet ovat
hyvaksyttdvid vinoreikien vuoksi. Viite on perusteeton. 60 kaivon massiivinen kenttd on
fysiologisesti ja termisesti tdysin eri luokan hanke kuin pientalokaivo. Niin tihed kentta (alle 1/4
suositusetiisyydestd) aiheuttaa merkittivin maaperidn pysyvin jadtymisen riskin, joka
vaarantaa puiston puuston selviytymisen ja ranta-alueen rakenteet.

Poraus suoritetaan pilaantuneeseen ja asbestipitoiseen maaperdén, jolloin riski haitta-aineiden
leviiimisestd porausrei’isti pohjaveteen ja mereen on todellinen. Asbestipolyn leviiminen
tuulen mukana ympiristoon ja Valittajien Kiinteistoille on merkittivi terveydellinen vaara ja
edellyttai ympiristolupaa. Maalimpokaivojen poraamista ei tule sallia ennen Kkuin
ympiristolupa-asia on ratkaistu.

Hakija myos kiistdd lisdrakennusoikeuden synnyn, koska kaivot eivét ole kerrosalaa. Vaikka
energiakaivoja ei lasketa kerrosalaksi, niiden sijoittaminen tontin ulkopuolelle mahdollistaa Hakijalle
teknisen tilan ja energiantuotannon ulkoistamisen tontin rajojen ulkopuolelle. MRA 59 § kieltii
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yleisen alueen kiyton tavalla, joka haittaa sen varsinaista tarkoitusta kapean ranta-alueen
varaaminen yksityiseen energiankeruuseen on lain tarkoittamaa haittaamista.

Valittajat toteavat, ettd rakennuslupa on myonnetty ilman maanomistajan suostumusta, vastoin
voimassa olevaa puistosuunnitelmaa ja ilman riittivid teknisia selvityksii massiivisen
energiakaivokentin vaikutuksista. Valittajat vaativat, ettdi myods maalimpdd koskeva osa
rakennusluvasta kumotaan ja Hakija velvoitetaan sijoittamaan energiantuotantonsa omalle tontilleen
voimassa olevien turvaetdisyyksien ja suunnitelmien mukaisesti.

Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekemiin riittivit, ajan tasalla olevat selvitykset
energiakaivojen ympiristovaikutuksista.

3.7 ESTEETTOMYYS

Kaupunki toteaa lausunnossaan, ettd rakennusluvassa on selkeésti todettu rakennuksen esteettomyys
ja sithen johtavat ratkaisut. Poikkeamisia esteettomyyssddnnoksistd ei ole haettu. Hakija véittdd
valittajien vditteen esteettOmyydestd perustuvan tietojdrjestelmien puutteellisuuteen eikd
rakennuksen todelliseen suunnitteluun.

Valittaja katsoo, ettei esteettomyyttd koskeva puute ole selitettdvissd Hakijan esittimélld tavalla
tietojérjestelmin oletusasetuksella, vaan kyse on ristiriidasta hakemusasiakirjojen, piirustusten ja
padtosaineiston valilla.

Rakennuslupahakemuksessa Hakija on nimenomaisesti ilmoittanut, ettei rakennuksen
paasisdidnkiynti ole esteeton eikid hanke sisilli esteettomid rakennuksia. Tétd ei voida pitdd
pelkkédnd teknisend oletusasetuksena, vaan kyse on Hakijan antamasta keskeisesti
suunnittelutiedosta. Samanaikaisesti pédpiirustuksissa ja pédédtoksen Facta-asiakirjassa esitetdéin
rakennuksen olevan esteeton. Niiden asiakirjojen vélinen ristiriita osoittaa, ettei esteettomyytti
ole arvioitu eikid varmistettu lupakasittelyssi riittivilli tavalla.

Lisédksi padpiirustuksista (ks. 4. Liite PPK) ei ilmene esteettdmyyden toteutuminen vaatimusten
edellyttimilld tavalla. Esteettomiii, kynnyksettomid kulkureitteji kaikkiin yleisiin
palvelutiloihin ei ole osoitettu, eiki esteettomyysratkaisuja ole esitetty oheisrakennusten osalta,
vaikka ne palvelevat asiakkaita. Pelkkd viite esteettdomyyden toteutumisesta ei tdytd
rakentamissddntelyn edellyttiméé osoitusvelvollisuutta.

Valittaja katsoo, etti esitetty aineisto ei osoita esteettomyysvaatimusten tdyttymisté, eikd paatoksessi
ole asetettu ehtoja havaittujen puutteiden korjaamiseksi. Tdémén wvuoksi lupapddtds perustuu
puutteelliseen ja ristiriitaiseen selvitykseen esteettomyyden toteutumisesta.

Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekemiin riittivit, ajan tasalla olevat selvitykset
hankkeen esteettomyydesta.
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3.8 MAISEMA- JA KAUPUNKIKUVALLISET VAATIMUKSET JA SELVITYKSET

Hakija esittdd selityksessdédn, ettd “maisemakuvalliset ja litkenteelliset vaikutukset on selvitetty
asemakaavassa ja poikkeamispadtoksessa.

Kaupunki toteaa lausunnossaan, ettd maisema- ja kaupunkikuvalliset vaikutukset on ratkaistu ja
arvioitu asemakaavassa.

Kaupungin ja Hakijan vdite siitd, ettd hankkeen kaupunkikuvalliset vaikutukset olisi ratkaistu jo
asemakaavassa tai poikkeamispddtoksessd, on virheellinen. Helsingin hallinto-oikeus on
nimenomaisesti todennut paitoksessddn (14.4.2025), ettd rakennuksen soveltuvuus ympiristoonsi
tulee arvioitavaksi vasta rakennuslupavaiheessa Maankiytto- ja rakennuslaki 117 §
mukaisesti. Ndin ollen tétd arviointia ei ole voitu tehdd poikkeamispédétoksessi, vaan se tulee tehdd
nyt késilld olevan lupahakemuksen yhteydessa.

Lisdksi rakennushankkeen todelliset ominaisuudet poikkeavat merkittdvisti asemakaavan
lahtokohdista ja siksi niitd on arvioita kyseisen hankkeen rakennuslupaa péétettiessé eikd vedottava
tdssd asemakaavan laatimisessa tehtyihin selvityksiin, joissa maisemallisia ja ympdaristollisid
vaikutuksia arvioitiin asemakaavan viitesuunnitelman osalta. Hakijat ovat korostaneet ettei
viitesuunnitelmalla ole merkitystd nykyisen hankkeen arvioinnissa. Taéma merkitsee, ettei myoskain
viitesuunnitelmista tehtyjd maisemallisia, ympéristollisia ja litkenteellisid vaikutuksia voi pitdd endd
késilld olevaa rakennushanketta koskevana.

Rakennusalan ylitys sekd korkeusasemien muutokset tekevédt rakennusmassasta olennaisesti
alkuperdistd kaavaratkaisua raskaamman. Tadmin vuoksi rakennus ei sovellu alueen
vakiintuneeseen rakennustapaan eiki muodosta Helsingin rakennusjirjestys 5 § edellyttimai
sopusuhtaista kokonaisuutta, eikd myoskidin riittivasti huomioi alueen Iluonnon- ja
kulttuuriarvoja.

Lisdksi arvio rakennuksen soveltuvuudesta perustuu kédytdnndssd yksinomaan Hakijan omaan
nikemykseen. Asiassa ei ole esitetty riippumatonta kaupunkikuvallista selvitystd, kuten
kaupunkikuvatyéryhmén lausuntoa, vaikka hankkeen sijainti kulttuurihistoriallisesti merkittavalla
alueella sité selvisti edellyttéisi.

Asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.4): “Helsingin yleiskaava 2002:ssa
(kaupunginvaltuusto 26.11.2003) alue on merkitty pddosin virkistysalueeksi, kaupunkipuistoksi ja
kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi.” ja (s.16):” Rakennus on merelté
pdin katsottuna horisontaalinen ja selvdsti matalampi kuin taustalla kohoava puusto ja
kaupunkirakenne.”

Asemakaavan muutoksen selostuksessa  (2004:11290) todetaan (s.18): “Maisematilan
muodostumiselle vanhan puuston merkitys on olennainen.” Asemakaavan muutoksessa vanha
puusto kuitenkin hivitetddn lahes kokonaan. Tilalle istutettavat puut ovat huomattavasti matalampia
kuin huoneistohotelli.
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MRA 1§:n mukaan selvitysten on annettava riittdvét tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman
toteuttamisen merkittavat vélittomit ja vililliset vaikutukset mm. kaupunkikuvaan, maisemaan,
kulttuuriperintoon ja rakennettuun ympiristoon.

MRL 54§:n mukaan rakennettua ympéristod ja luonnonympiéristoé tulee vaalia eiké niihin liittyvii
erityisiii arvoja saa havittia.

Kaava-asiakirjoissa ei ole tarkemmin selvitetty missi méirin vanhan puuston hivittiminen,
maanpinnan ja rakennuksen korkeuden korottaminen vaikuttavat kaupunkikuvaan,
maisemaan ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen alueeseen. Niin ollen lupapéiitos perustuu
puutteellisiin selvityksiin ja virheelliseen oikeudelliseen Lihtokohtaan kaupunkikuvallisen
arvioinnin ajankohdasta ja laajuudesta. Rakennusluvan mydntédmisen edellytykset eivit tdltd osin

tayty.

Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekemiin riittivit, ajan tasalla olevat selvitykset
hankkeen vaikutuksista kaupunkikuvaan, maisemaan ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
alueeseen.

3.9 LUONTOARVOT JA PUIDEN SAILYTTAMINEN TONTILLA

Hakijat ovat vedonneet siihen, ettd Valittajan esittimét Helsingin kaupungin rakennusjirjestyksen
kohdat 31 § (Tontin luonnon- ja kulttuuriarvojen huomioonottaminen rakentamisessa), 31a § (Puiden
sdilyttdminen ja lisidminen tontilla) ja 31b § (Viherkerroin) ovat tulleet voimaan vasta sen jéilkeen,
kun rakennuslupa on jo ollut vireilld ja tdmén takia niitd ei sovelleta rakennushankkeeseen.

Valittajat huomauttavat, ettd my6s 2010 rakennusjérjestykseen kuuluu kohta 31 § (Tontin luonnon-
ja kulttuuriarvojen huomioonottaminen rakentamisessa) ldhes samassa muodossa kuin vuoden 2023
rakennusjérjestyksessd. Kaupungin omassa ohjeessa vuoden 2010 rakennusjérjestyksen tulkintaan
(Liite 2) ilmoitetaan, etti “puuston kartoittaminen on perusedellytys sille, etti rakennuksen
sijoitus, suunnittelu ja rakentamisen ympéristovaikutusten arviointi onnistuu”.

Hakija on selityksessdin huomioinut vuoden 2010 kohdan 31§, mutta esittényt, ettd puiden sdilytys
koskisi vain 17 vuotta vanhassa asemakaavassa (2009) erityisesti sdilytettdviksi merkittyjd puita mika
ei pidé paikkaansa.

Valittajat huomauttavat, ettd rakennettavalta tontilta saa kaataa vain ne puut, mihin
lupapéiitoksessi on annettu lupa. Vaikka rakennushanke selkedsti edellyttdd nyt alueella olevien
suurikokoisten maisemapuiden kaatamista, lupapédédtoksessa ei ole mainittu mitdin puista tai maarétty
kaadettujen puiden osalta puiden lisdistutuksia.

Asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.4): “Helsingin yleiskaava 2002:ssa
(kaupunginvaltuusto 26.11.2003) alue on merkitty pddosin virkistysalueeksi, kaupunkipuistoksi ja
kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi.” ja (s.16):” Rakennus on
mereltd pdin katsottuna horisontaalinen ja selviisti matalampi kuin taustalla kohoava puusto ja
kaupunkirakenne.”
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Asemakaavan muutoksen selostuksessa (2004:11290) todetaan (s.18): “Maisematilan
muodostumiselle vanhan puuston merkitys on olennainen.”

Hakijan esittelymateriaalissa todetaan virheellisesti, ettd “tontilla ei ole suojeltavaa puustoa tai
arvokkaita luontokohteita” ja lupapistehakemuksessa ettei rakentamisella ole suurta vaikutusta alueen
ekologiaan, silld alue on pddosin keinotekoista tdyttdmaata. Vaikka alue onkin péddosin keinotekoista
tdyttdmaata ja tontin keskelld on puuton alue, on tontilla myds useita suuria maisemapuita, jotka
kuuluvat luonnonsuojelulaissa suojeltuihin luontotyyppeihin. Erityisesti nditd on tontin Taivallahden
puoleisella sivustolla. Kaikki ndmd maisemapuut jaavat hotellirakennuksen alle tai kaadetaan sen
vierestd.

Rakennuslupahakemukseen ei ole liitetty mitidn selvitystd alueen puustosta tai muista
luontoarvoista ja itse lupapaitos on siten puutteellinen alueen puuston osalta.

Vuoden 2010 rakennusjérjestyksen kohta 31§ koskee painottaa tontin luonnon- ja kulttuuriarvojen
sdilyttdmistd aivan kuten vuoden 2023 uudempi rakennusjérjestys.

Valittajat huomauttavat, ettd hankealueen lounaispuolella noin 300 m ja 800 m etdisyydella sijaitsevat
Taivalluoto ja Hietaniemenkari ovat luokiteltu tarkeiksi lintukohteiksi (arvoluokka IT). Hankealueesta
noin 400 m eteldédn sijaitseva Hietaniemen luterilainen hautausmaa on myos térkeédksi luokiteltu
lintukohde (arvoluokka II). Taivalluodolla noin 300 m pddssd hankealueesta pesii erittidin
uhanalaiseksi (EN) luokiteltu selkdlokki (Larus fuscus). On ilmeistd, ettd hankkeesta aiheutuu
merkittdvai haittaa ainakin Taivalluodon ja hautausmaan linnustolle.

Terassilta tuleva melu ja kovaidininen musiikki jopa 1000 asiakkaalle vaikuttaa merkittivan
héiritseviasti selkilokkien pesintidn. Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekemiai selvitys
asiassa.

Luonnonsuojelulain 78 §:n 2 momentin mukaan luontodirektiivin IV (a) tarkoitettuihin eldinlajeihin,
kuten liito-orava, kuuluvien yksiléiden lisddntymis- ja levdhdyspaikkojen hévittiminen ja
heikentdminen on kielletty. Hankealueen koillis- ja eteldpuolella noin 200 m etdisyydelld sijaitsee
kaksi liito-oravan ydinaluetta. Liito-oravien kulkuyhteydet sijaitsevat vield tétdkin ldhempénd
hankealuetta.

Luonnonsuojelulain 78 §:n mukaan viranomaisten tulee ottaa uhanalaiset elidlajit huomioon
asianomaisen lain mukaisessa lupaharkinnassa noudattaen muussa lainsdddanndssid luontoarvojen
turvaamisesta erikseen sdddettyd. Hanketta ei ole muutoinkaan toteutettu vesilain 2 luvun 7 §:n
mukaisesti siten, ettd merialueelle, vesiluonnolle ja sen kdytolle aiheutuu mahdollisimman vdhén
haittaa.

Liito-oravien osalta alueen on tarkistanut luontokonsultti Esa Lammi Ympéristosuunnittelu Enviro
Oy:std 2.4.2024. Kidynti on ollut yksittdinen kartoituskdynti, josta ei ole erikseen tehty
selvitysraporttia. Tarkastuksen tehneelld ei ilmeisesti ole ollut tietoa hankkeen todellista koosta tai
kaikkien puiden kaatamisesta. Kaupunki ei ole siten tehnyt riittiviai selvitysti hankkeen
vaikutuksista liito-oraviin.
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Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekeméiian riittivat, ajan tasalla olevat selvitykset
hankkeen ympaéristovaikutuksista uhanalaisiiin eliinlajeihin.

4.0 MAAPERAN PILAANTUMINEN

Hakija vetoaa selityksessddn sithen, ettd asemakaavan mukaan alueen maaperd on puhdistettava
ennen rakentamiseen ryhtymistd. Tama ei kuitenkaan estd maaldmpokaivojen poraamista mm.
asbestia sisdltivdidn maaperddn. Maaldmpdkaivojen poraaminen saastuneeseen maahan aiheuttaisi
mm. asbestipdlyn levidmistd mereltd puhaltavan tuulen mukana em. kiinteistdille ja niiden
ympéristoon. Tdhdn olisi tullut hakea ympéristdlupaa ja sen puuttumisesta on valitettu (liite 3).
Maaldmpdokaivojen poraamista ei tule sallia ennen kuin ympéristdlupaa koskeva asia on
lainvoimaisesti ratkaistu.

Hakija ja Kaupunki on velvoitettava tekemiin riittivit, ajan tasalla olevat selvitykset
maalimpokaivojen ympéristovaikutuksista ja hankkimaan ympiristolupa hankkeelle.

4.1 MENETTELYVIRHEET TIEDOTUKSESSA JA KUULEMISESSA

MRL:n 133 § mukaan rakennusluvan vireilletulosta on ilmoitettava naapureille ja samanaikaisesti
on asian vireilldolosta sopivalla tavalla tiedotettava myos rakennuspaikalla.

Hakija vetoaa siihen, ettd se on jérjestanyt 1.12.2022 tiedotustilaisuuden Merimelojien Majalla seka
ettd hanketta on kisitelty Helsingin Sanomissa 2.12.2022 ja Hufvudstadsbladetissa 5.1.2023. Hakijan
’tiedotustilaisuus ” Merimelojien majalla oli suljettu PR tilaisuus valikoidulle yleisdlle, tarkoituksena
erityisesti lobata alueen kahta kaupunginosayhdistystd hankkeelle suosiolliseksi. Se ei ollut lain
vaatima asianosaisten kuuleminen tai julkinen ilmoitus rakennusluvan vireilldolosta. Samoin Hakijan
mainitsemissa sanomalehtiartikkeleissa oli kyse toimittajien tekemistd paikallisjutuista uudesta
huoneistohotellista, ei julkisesta kuulutuksesta. Jutuissa ei edes mainittu rakennusluvan vireillédoloa.

PR-tilaisuus tai lehtiuutisointi eivdt korvaa MRL 133 §:n asianosaisten kuulemista tai julkista
ilmoitusta rakennusluvan vireilldolosta. Kuuleminen ja vireilld olosta ilmoittaminen on viranomaisen
velvollisuus, ei Hakijan omaa PR-toimintaa. Kuulemisen tarkoitus on varmistaa, ettd niilld, joiden
oikeuteen tai etuun pddtds voi vaikuttaa, on mahdollisuus esittdd asiasta mielipiteensd ja antaa
vastineensa ennen paitoksentekoa

Hyvin hallinnon perusteisiin kuuluvan kuulemisperiaatteen ja perustuslain 21 §:n mukaan
viranomaisen on varattava tilaisuus tulla kuulluksi myos muille asianosaisille, joiden oikeuteen
tai etuun asia vaikuttaa, vaikka he eivit tiyttdisi MRL 133 §:n suppeaa “viereisen” madritelmaa.
Naéissé olosuhteissa Valittajia olisi tullut kuulla jo hakemusvaiheessa.

MRL 142 § mukaan ”lupapéiitos tai sen jiljennos toimitetaan lisdksi niille, jotka ovat siti
huomautuksessa tai erikseen pyytineet.”

Kaupunki tai Hakija eivét ole kiisténeet sitd, ettd lupapiétosti ei ole toimitettu Valittajille, vaikka
nimai ovat erikseen Kkirjallisesti sitii pyytiineet.
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