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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma

	RAKENNUSPAIKKA


	46. kaupunginosan (Pitäjänmäki) korttelin nro 46010 tontti nro 8 (Kornetintie 8) ja Pitäjänmäentien katualue
(91-46-10-8-L1)


	HAKEMUS


	Toimistorakennuksen (2 250 k-m2) muuttaminen kehitysvammaisten ryhmäkotiasunnoiksi sekä kuntoutustoimintakäyttöön, ja katualueen osan käyttäminen tontin laajennuksena autopaikkoja varten.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavan käyttötarkoituksesta sekä tontin että katualueen osalta.

(46-1079-09-S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti



	SAADUT LAUSUNNOT JA VIRANOMAISNEUVOTTELUT


	Helsingin kaupungin ympäristökeskus on (9.6.2009) lähettänyt hakemuksesta ja 14.4.2009 päivätyistä suunnitelmista seuraavan kannanoton:

"Asuntolan suunniteltu oleskelualue sijaitsee Pitäjänmäentien puolella. Helsingin meluselvityksen 2007 mukaan melutaso tällä alueella on n. 65–70 dB. Valtioneuvoston melutason ohjearvoista antaman päätöksen (993/1992) mukaan melutaso ei saisi ylittää asuinalueilla ja hoitolaitosten piha-alueilla 55 dB. Oleskelualueen reunaan on suunniteltu 1,5 m korkuista muuriaitaa, joka ei oletettavasti mm. maasto-olosuhteista johtuen alenna melua riittävästi. Pitäjämäentien liikennemäärä oli vuonna 2008 18 300 ajoneuvoa vuorokaudessa. Kadulla kulkee tavanomaista enemmän busseja, joiden tuottamat meluhuiput lisäävät liikenteen meluhäiriötä.

Pääosa oleskelualueesta sijaitsee 12–25 metrin etäisyydellä nykyisestä katualueesta. YTV:n vähimmäissuositusetäisyys liikenteen epäpuhtauksien haittojen välttämiseksi, on kadun liikennemäärällä noin 28 metriä. Suositusetäisyyksiä sovelletaan ns. herkille kohteille, joissa oleskelevat ovat tavanomaista herkempiä liikenteen haitoille.
Jatkossa Raidejokerin rakentamisen yhteydessä Pitäjänmäentietä jouduttanee siirtämään lähemmäksi pihaa, jolloin myös liikenteen haitat tulisivat lisääntymään.
Ympäristökeskuksen mielestä tontti ei liikenteen melu- ja epäpuhtaushaittojen vuoksi täytä terveyden ja viihtyisyyden vaatimuksia eikä sitä siten voida pitää soveltuvana suunniteltuun kehitysvammaisten asuntolakäyttöön."

Helsingin kaupungin sosiaalivirasto on (7.7.2009) antanut hakemuksesta ja 14.4.2009 päivätyistä suunnitelmista seuraavan lausunnon:

"Helsingin sosiaalivirasto on tutustunut Rinnekoti-Säätiön Kornetintie 8 hankkeeseen ja ottaa kantaa hankkeeseen suunnitellun kehitysvammaisten henkilöiden ryhmäkodin ja päivätoiminnan osalta. Lasten Kuntoutuskotia varten suunnitelluista tiloista sosiaalivirastolla ei ole lausuttavaa, koska kuntoutuskodin palveluja sosiaalivirasto ei ole ostanut.

Helsingin kaupungin sosiaalivirasto toteuttaa kehitysvammaisten henkilöiden yksilöllisen asumisen hankkeen vuosina 2007–2017 (ASU-hanke). Hankkeen tavoitteena on aikaansaada toimiva palvelukokonaisuus kehitysvammaisten henkilöiden asumiseen ja päivittäisiin toimintoihin. Asumisen laatutasoa nostetaan. ASU-hanke turvaa Helsingissä asumisratkaisut nykyisin laitoksissa tai huonokuntoisissa asumispalveluissa asuville sekä aikuisena lapsuuskodistaan näihin palveluihin jonottaville henkilöille. Laitospaikkojen osalta tavoitteena on, että helsinkiläisille kehitysvammaisille henkilöille varataan tulevaisuudessa noin 50 laitospaikkaa. Muut nykyiset laitospaikat korvataan uusilla, monimuotoisilla asumisen järjestelyillä.
Rinnekoti-Säätiö toteuttaa omalta osaltaan laitospaikkojen vähentämistä perustamalla neljä 18-paikkaista asumisyksikköä helsinkiläisille kehitysvammaisille henkilöille eri puolille Helsinkiä. Kornetintie 8:n hanke ei kuulu näihin alkuperäisiin suunnitelmiin. Sosiaalivirasto näkee tärkeäksi, että Rinnekodin laitospaikkoja vähennetään valtakunnallisten tavoitteiden mukaisesti ja suhtautuu sen vuoksi myönteisesti hankkeeseen. Sosiaalivirasto kuitenkin edellyttää, että hankkeen suunnittelussa pyritään noudattamaan sosiaaliviraston omille yksiköille asettamia laatutavoitteita niin pitkälle kuin mahdollista.
Sosiaaliviraston edellyttämiin laatutavoitteisiin pääseminen merkitsee sitä, että asukkaiden henkilökohtaisessa käytössä olevien asuinhuoneiden pinta-aloja kasvatetaan esitetystä ja jokaisella asukkaalla tulee asuinhuoneen lisäksi olla henkilökohtainen, tarpeeksi väljä hygieniatila. Asuinhuoneen varustuksena tulee olla tarpeellinen määrä komeroita ja minikeittiövarustus. Kummallekin ryhmälle tulee tämän lisäksi suunnitella tarkoituksenmukaiset oleskelutilat. Edellä esitetyt tilavaatimukset merkitsevät sitä, että Kornetintielle esitettyä 14 asukkaan asukaspaikkamitoitusta täytyy väljentää.
Päivätoimintatilojen suunnittelu samanaikaisesti asumispalvelujen suunnittelun kanssa vastaa sosiaaliviraston tavoitteita. Sijainti ensimmäisessä kerroksessa on saattoliikenteen ja pihayhteyden kannalta periaatteessa hyvä. Jotta tilojen soveltuvuutta tietylle käyttäjäryhmälle kyetään arvioimaan, tarvitaan täsmennetty suunnitelma käyttötarkoituksesta ja tiloista. Yleisesti voidaan tämän hetkisestä suunnitelmasta todeta, että 16–18 vammaiselle suunnitellussa päivätoimintatilassa tarvitaan useampia kuin yksi esteetön WC, jotka sijaitsevat kyseisen toimintatilan sisäpuolella."
Helsingin kaupungin kiinteistövirasto on ilmoittanut, ettei sillä ole huomauttamista haetun käyttötarkoitusmuutoksen osalta. Kornetintien korttelissa 46010 on myös viereisillä tonteilla vuokrattuna Pitäjänmäentien katualuetta tontin laajennukseksi, lähinnä autopaikkoja varten. Tontilla 46010/4 aikaisempi toimistorakennus on joitakin vuosia sitten muutettu poikkeusluvalla Maalariammattikoulun käyttöön.

Helsingin kaupungin rakennusvirasto on ilmoittanut, että katualueen käyttämisestä tontin laajennuksena tulee tehdä kiinteistöviraston kanssa tarvittavat sopimukset. Rakennusviraston mielestä ahtaalla tontilla on kuitenkin lähes mahdotonta toteuttaa laadukkaan pihaympäristön viherrakentamista.



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Hakemuksesta ja 14.4.2009 päivätyistä suunnitelmista on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (25.5.2009). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Muutetuista suunnitelmista 26.6.2009 ei ole pidetty tarpeellisena järjestää naapureiden uutta kuulemista.



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen määräaikaisena 1.1.2020 asti edellyttäen, että rakentamisessa noudatetaan 26.6. ja 30.6.2009 päivättyjä suunnitelmia.


	PERUSTELUT


	Tontilla on voimassa 20.3.1991 vahvistettu asemakaava nro 9637. Asemakaavan mukaan tontti kuuluu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeseen (K). Tontin pinta-ala on 1 540 m2 ja rakennusoikeus on 2 250 k-m2. Sallittu enimmäiskerrosluku on neljä.
Pitäjänmäentien katualueella on voimassa 1.9.1978 vahvistettu asemakaava nro 7730. Ajorata-, pyörätie- sekä jalkakäytäväalueen ja korttelin 46010 välissä on noin 16 metriä leveä kaistale katualuetta, jossa on tontin kohdalla osittain luonnonpuustoa, mutta etelämpänä viereisten tonttien autopaikkoja.

Tontilla on nelikerroksinen (kolme kerrosta ja maanpäällinen kellarikerros) 1960-luvulla rakennettu toimistotalo, jossa kaavan mukainen rakennusoikeus on lähes kokonaan käytetty. Korttelissa 46010 on rivi vastaavanlaisia toimistotaloja, Kornetintien varressa on korttelissa 46009 asuinrakennuksia ja toisella puolella on 1980-luvulla valmistunut toimistorakennus sekä uusi lasten päiväkotirakennus ja sen leikki-alue Takomopuistossa.
Hakijan tarkoituksena on muuttaa olemassa olevan toimistorakennuksen 1. kerros Rinnekoti-Säätiön käyttöön kehitysvammaisten asuntolaksi (14 ryhmäkotipaikkaa). Rakennuksen 2. ja 3. kerros esitetään muutettavaksi kurssimuotoista sopeutumisvalmennustoimintaa harjoittavan Lasten Kuntoutuskodin käyttöön. Toiseen kerrokseen tulee majoitusosa ja kolmanteen lähinnä toimisto- ja opetustiloja sekä liikuntasali. Maanpäällinen kellarikerros tulee toimijoiden yhteiseen käyttöön päivätoiminta, sekä huolto- ym. tiloina. Osa tontin viereisestä Pitäjänmäentien katualueesta esitetään käytettäväksi tontin laajennukseksi. Tontti ja katualue ovat kaupungin omistuksessa. Tontti on vuokrattu hakijalle.
Hakemuksen 14.4.2009 päivätyissä suunnitelmissa esitettiin katualueen osa käytettäväksi piha-alueena ja autopaikat oli sijoitettu Kornetintieltä tultaessa tontin eteläsivulle. Hakemuksesta kuultiin osallisia sekä asianosaisia hallintokuntia 25.5.–9.6.2009.
Hakija on ympäristökeskuksen ja sosiaaliviraston lausuntojen johdosta muuttanut aikaisempia 14.4.2009 päivättyjä suunnitelmia ja täydentänyt asiakirjoja tilojen käyttöä koskevilla lisäselvityksillä sekä meluselvityksellä. Uusissa, 26.6. ja 30.6.2009 päivätyissä suunnitelmissa tilaohjelman mitoitusta on muutettu vähentämällä asukaspaikkoja: Pihasuunnitelmaa on muutettu niin, että Pitäjänmäentien puoleiseen päähän katualueesta vuokrattavalle osalle on sijoitettu tarvittavat autopaikat. Oleskelupiha on sijoitettu rakennuksen eteläsivulle Kornetintien puoleiseen päähän, jolloin vaaditut meluarvot eivät ylity ja pienhiukkaspäästöjen etäisyysvaatimukset täyttyvät.

Hanke on yleishyödyllinen ja on sekä sosiaali- että elinkeinopoliittisesti tarkoituksenmukainen. Työpaikka-alueella toimisto-liikerakennuksen muuttamista vammaisten ryhmäkoti- ja päivätoimintakeskukseksi on arvioitava myös osana laajempaa kaupunkirakenteellista muutosta.

Pitäjänmäen yritysalue on vuosikymmenien kuluessa kehittynyt teollisuusalueesta monipuoliseksi ja merkittäväksi yritysalueeksi, (tunnetaan nykyisin Piimäkenä) ja on mm. Suomen suurimpia tietotekniikka-alan työpaikkojen keskittymiä. Työpaikkoja on alueella kaikkiaan noin 20 000.
Alueelle on työpaikkojen ohella rakennettu viime vuosikymmeninä myös lähes neljän tuhannen asukkaan uudet asuntoalueet, Strömbergin alue ja Talinlehto, jotka koulu-, päiväkoti- ja muine palveluineen ovat entisestään monipuolistaneet kaupunginosaa. Kornetintien varressa on mm. uusi päiväkoti ja kadun länsipäässä lähikauppa sekä Strömbergin leikkipuisto. Yritysalueen eteläpuolella ovat Talin laajat viher- ja virkistysalueet sekä runsaasti erilaisia liikuntapalveluja. Alueella on hyvät joukkoliikennepalvelut, rantaradan asema Valimotiellä ja useita bussilinjoja Pitäjänmäentiellä mm. Bussi-Jokerin poikittaiset yhteydet Itäkeskukseen ja Espooseen. Jokerilinjan suunniteltu toteuttaminen pikaraitiotienä on otettu huomioon hakemuksen suunnitelmia laadittaessa.
Kornetintien alueen keskeinen sijainti, hyvät liikenneyhteydet sekä toisaalta vilkas ja monipuolinen kaupunkielämä, että lähialueen viher- ja virkistyspalvelut, muodostavat hyvät puitteet kyseessä olevien nuorten ja aikuisten itsenäiselle elämiselle ja sen opettelemiselle, kun hankkeen yhteydessä toteutuu samalla kehitysvamman edellyttämiä tukipalveluja.
Kuntoutusyksikössä vierailevat kehitysvammaisten lapset ja nuoret perheineen asuvat Kornetintien kohteessa lyhyitä koulutusjaksoja kerrallaan, jolloin käyttöä voidaan verrata hotellimajoitukseen.
1960-luvulla rakennetulla toimisto-liikerakennuksella on joustavat rakenteelliset ominaisuudet muuntua hakemuksen mukaiseen käyttötarkoitukseen. Pihatilojen osalta tontin tilanne on kantakaupunkimaisen haastava. Ratkaisussa on suunnitteluvaiheiden jälkeen kuitenkin pystytty ratkaisemaan toiminnalliset ja ympäristön muut tavoitteet sekä torjumaan Pitäjänmäentien liikenteen aiheuttama haitta varsin tyydyttävällä tavalla.
Poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen käyttö ja hyödyntäminen sekä se, että uusi käyttötarkoitus palvelee kehitysvammaisten pienryhmäasumista ja heidän sekä muuten harvinaisesti sairaiden kuntoutusta. Ryhmäkodin paikkoja voivat varata käyttöön Helsingin lisäksi myös Espoo ja Vantaa. 

Kaupunkisuunnitteluviraston tarkoituksena on valmistella pysyvän käyttötarkoituksen muutoksen edellyttämä asemakaavan muutos. Tarkastelu koskisi koko korttelia 46010 sekä sen viereistä Pitäjänmäentien katualueen osaa. Hakemuksen mukaisen hankkeen toteuttamisen nopeuttamiseksi toimenpiteelle puolletaan poikkeamislupaa. Kuntoutuskoti joutuu siirtymään pois nykyisistä Töölössä sijaitsevista tiloistaan ja tarvitsee uudet tilat nopeasti.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista mikäli poikkeaminen myönnetään 26.6. ja 30.6.2009 päivättyjen suunnitelmien pohjalta määräaikaisena 1.1.2020 asti. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia.


	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


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

Rakennusvalvontataksa 2009, 6 § a-kohta



	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 9.9.2009, jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Valitusosoitus sekä ohjeet lainvoimaisuustodistuksen saamisesta ovat liitteenä.

JATKOTOIMENPITEET

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistä on saatava rakennuslupa, mikäli sellaista edellytetään. Rakennus- tai muu mahdollisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkeamispäätöksen antopäivästä lukien. Lupahakemukseen on liitettävä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.
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