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21 §
Poikkeamishakemus (Länsisatama, Välimerenkatu 22)

HEL 2015-008808 T 10 04 01

Rakvv 20-2420-15-S, Ksv 5044_22

Päätös

Virastopäällikkö päätti hyväksyä Jätkäsaarenkallion ja Hietasaaren 
asemakaavaa nro 11770 koskevan poikkeamishakemuksen. Hanke 
edellyttää poikkeamista:

 Asemakaavassa osoitetusta toimitila -käyttötarkoituksesta hotelli- ja 
asuinkäyttöön.

 Kaavanmukaisesta kerrosluvusta (VII) vajaalla yhdellä lisäkerroksel-
la, jonne sijoittuu saunaosasto.

 Kahteen ylimpään kerrokseen toteutetaan parvitiloja uusloft-konsep-
tin mukaisesti.

Poikkeaminen myönnetään seuraavilla ehdoilla:

 Hankkeen tulee noudattaa pääpiirteissään poikkeamishakemuksen 
liitteenä esitettyjä, 3.8.2015 päivättyjä luonnoksia. Hankkeesta tulee 
laatia kaupunkikuvallinen tarkastelu sekä varjotarkastelu.

 Hankkeen käyttötarkoituksen tulee olla hotelli ja asuminen poikkea-
mishakemuksen luonnoksista ilmenevässä suhteessa hotelli (3345 
k-m²) ja asuminen (855 k-m²).

 Asuntoratkaisuissa esitetyn uusloft-konseptin mukaista parvitilaa 
saa olla enintään 2/3 yli 5 metriä korkean asuinhuoneiston pohjapin-
ta-alasta.

Hakija

Hellsten Hotel Group Ab (jättöpäivämäärä 3.8.2015) 

Rakennuspaikka

20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20815 tontti 2

Hakemus

Tontin (4200 k-m²) rakentaminen poiketen voimassa olevasta asema-
kaavasta siten, että rakennuksen käyttötarkoitus on hotelli (3345 k-m²) 
ja asuminen (855 k-m²) poiketen asemakaavassa osoitetusta toimitila-
käytöstä (KTY). Edelleen haetaan mahdollisuutta toteuttaa kahteen 
ylimpään kerrokseen parvitiloja enintään 2/3 yli 5 metriä korkean asuin-
huoneiston pohjapinta-alasta uusloft-konseptin mukaisesti. Kaavanmu-
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kainen kerrosluku ylitetään yhdellä vajaalla kerroksella, jonne sijoittuu 
saunaosasto.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että hanke vastaa kiinteistölauta-
kunnassa 3.4.2014 hyväksyttyä tontinvarausta, jonka ehtona edellyte-
tään tontin toteuttamista 16.12.2013 päivätyn toteutussuunnitelman 
mukaisesti. Toteutussuunnitelmassa on esitetty poikkeamishakemuk-
sen liitteenä olevan luonnoksen mukaista hotelli- ja asuntorakentamista 
yhdistelevää hybridirakennusta. Rakennukseen toteutettaisiin neljä ho-
tellihuonekerrosta sekä kahteen kerrokseen ns. uusloft-tyyppisiä asun-
toja, joihin on mahdollista toteuttaa parvityyppisiä tiloja. 

Varauksen saaja on osallistunut Länsisatama-projektin alueryhmän ko-
kouksiin, jossa hanketta on puollettu. 

Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten 
vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Lähtötiedot

Alueella on voimassa 3.6.2009 hyväksytty asemakaava nro 11770. 
Asemakaavan mukaan alue on toimitilarakennusten korttelialuetta 
(KTY). Tontin rakennusoikeus on 4200 k-m2 josta vähintään 250 k-m2 
tulee toteuttaa kadunvarsikerroksen liike-, myymälä-, näyttely-, tai 
muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Rakennuksen asemakaavan mukainen 
kerrosluku on VII, josta kaksi ylintä kerrosta tulee toteuttaa vajaana (1/2 
ja 1/3). Tontille saa sijoittaa enintään 200 m2 saunatiloja kattokerrok-
seen kerrosalan lisäksi. Korttelia koskevat autopaikkamääräykset ovat 
asuinkerrostalojen osalta 1ap / 125 k-m2, opiskelija-asuntoloiden osalta 
1ap / 125 k-m2 ja muiden asuntoloiden osalta 1ap / 125 k-m2. Vastaa-
vasti toimitilojen osalta enintään 1ap / 350 k-m2, myymälöiden osalta 
enintään 1ap / 120 k-m2 sekä hotellit enintään 1 ap / 350 k-m2.

Nykytilanteessa alue on satamatoimintojen lähdettyä aluerakentamista 
tukeville toiminnoille lyhytaikaisesti vuokrattua asfalttikenttää, jolla esi-
rakentamistyöt on käynnistetty. Korttelin tontti 4 on rakenteilla.

Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston 
asemakaavaosaston kirjeellä (21.10.2015). Heille on varattu tilaisuus 
kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laa-
jempi kuuleminen ei ole tarpeen.

Hakemuksesta on pyydetty lausunnot kiinteistövirastolta, pelastuslai-
tokselta, rakennusvirastolta ja ympäristökeskukselta.
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Ympäristökeskuksen mielestä toimitilarakennusten korttelialue voidaan 
muuttaa hotelli- ja asuinkäyttöön, kunhan hotelli- ja asuinkäyttö sekä 
toimitilojen erilaiset vaatimukset liikenteen haittojen torjunnalle otetaan 
huomioon. Asuin- ja hotellihuoneissa tulee saavuttaa sisällä melutason 
ohjearvo 35/50 dB, minkä vuoksi julkisivun ääneneristävyyteen tulee 
kiinnittää huomiota. Kadunpuoleiset parvekkeet tulisi lasittaa. Välime-
renkadun raitioliikenteen mahdollisesti aiheuttaman tärinän tai runkoää-
nen torjuntatarve tulee ottaa huomioon rakennusten suunnittelussa. 
Riittävän sisäilmanlaadun turvaamiseksi rakennukseen olisi hyvä jär-
jestää koneellinen ilmanvaihto, jonka tuloilma otettaisiin mahdollisim-
man korkealta ja kaukaa Välimerenkadusta.

Pelastuslaitos pitää tärkeänä, että rakennuksesta laaditaan erillinen pa-
lotekninen suunnitelma, joka hyväksytetään pelastusviranomaisilla. 
Alustavan suunnitelman leikkauksien mukaan pelastuslaitoksen nosto-
lavan ulottuvuus 27m ylitetään ylimmissä kerroksissa, jolloin palokun-
nan toimenpitein ei voida järjestää varatiemahdollisuutta. Tällöin asun-
tojen ja saunaosaston varatieratkaisujen on oltava omatoimisia. Hotelli-
kerrosten poistumisporrashuoneet on sijoitettu lähelle toisiaan, jolloin 
kerroksiin jää umpiperät. Huomioitava poistumisturvallisuus jatkosuun-
nittelussa.

Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa.

Päätöksen perustelut

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa käyttötarkoituksen osalta sen täh-
den, että KTY-tontin tarkoituksena on mahdollistaa toiminnoiltaan moni-
puolinen kaupunginosa. Hotelli palvelutiloineen vastaa tätä kaavan tar-
koitusta. Kaavaa valmisteltaessa hotellihankkeiden laajuus oli tyypilli-
sesti noin kaksin- kolminkertainen tähän hankkeeseen verrattuna. Ei ol-
lut ennakoitavissa, että tämän kokoluokan hotellille olisi kysyntää. Ho-
tellitoimintaa ei siksi ollut erikseen mainittu KTY-tontin käyttötarkoituk-
sen määrittelyssä. 

Asunnot rakennetaan uusloft-konseptin mukaan asumisvalmiustasoon, 
johon parven rakentaminen ei sisälly. Parven rakentaminen jää asuk-
kaalle mahdollisuudeksi. Näin ollen parven käsittäminen osaksi asema-
kaavan mukaista kerrosalaa ei ole perusteltua.  Parvien tuottama lisäys 
rakennusoikeutena on enintään noin 415 m2. Asemakaava mahdollis-
taa 5 metriä korkean kerroskorkeuden, sillä räystäskorkeutta ei ole 
määritelty.

Jätkäsaarenkallion ja Hietasaaren asemakaavan mukaan asuinraken-
nusten kaksi ylintä kerrosta tulee rakentaa vajaina kerroksina, jotta kat-
tomaailmasta syntyy elävä. Lisäksi kaava määrää asuinkortteleille kat-
toterassit rakennettavaksi. Kerrosluvun ylittyminen vajaalla kerroksella, 
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johon sijoittuu saunaosasto on katsottavissa ratkaisuksi, joka on kaa-
van hengen mukainen ja vastaa kaavan kaupunkikuvallisia tavoitteita. 
Lisäksi hanke sijoittuu lähelle tulevaa Jätkäsaaren kaupallista keskitty-
mää, jonne osayleiskaavan mukaan sijoittuu muuta korkeampaa raken-
tamista. Alueelle suunnitellaan 16-24-kerroksisia rakennuksia. Hank-
keen poikkeava korkeus voidaan katsoa tulevaan mittakaavan soveltu-
vaksi. 

Poikkeamisen erityinen syy on asemakaavan toteutumisen edistämi-
nen.

Haettu toimenpide ei aiheuta päätöksessä asetetuin ehdoin haittaa 
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle 
järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympä-
ristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toi-
menpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentami-
seen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita 
vaikutuksia. 

Sovelletut oikeusohjeet

Maankäyttö- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 145, 171, 172, 173, 174 § 

Maankäyttö- ja rakennusasetus 85 ja 86 §

Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamääräysten kokeilusta 3 §

Kaupunkisuunnittelutoimen johtosääntö 6 § kohta 19a

Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, 140 §

Rakennusvalvontataksa 2016, 8 §

Maksu

1000 euroa 

Voimassaolo ja jatkotoimenpiteet

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistä on saatava 
rakennuslupa, mikäli sellaista edellytetään. Rakennus- tai muu mahdol-
lisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkea-
mispäätöksen lainvoimaisuudesta lukien. Lupahakemukseen on liitettä-
vä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.

Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeisenä arkityöpäivänä jolloin sen 
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopäivä vastaa pöytäkir-
jan nähtävilläolopäivää. Päätöksen oikaisuvaatimusaika päättyy 14 päi-
vän kuluttua päätöksen tiedoksisaannista.
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