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Ympäristökeskus 23.3.2010
Poikkeamishakemus koskee 45. kaupunginosan (Vartiokylä, Puotila) korttelin 45216 tonttia 4 (Meripellontie 12, 00910 Helsinki). Poikkeamishakemus koskee poikkeamista kaavan YS-merkinnästä, autopaikkamäärästä ja autopaikoille ajosta sekä saunatilojen sijainnista. Tontille on tarkoitus rakentaa seniorikäyttöön soveltuva vuokratalo. Hallintokeskus pyytää ympäristökeskuksen lausuntoa rakennuspaikan melutilanteesta. 

Ympäristökeskus huomauttaa, että vanhusten asuintalot kuuluvat ns. herkkiin kohteisiin, joissa asuvat ovat tavanomaista herkempiä mm. liikenteen melu- ja ilmanlaatuhaitoille. Iäkkäämmät ihmiset viettävät yleensä paljon aikaa asunnossaan ja oleskeluparvekkeellaan sekä lähiympäristössä. 

Poikkeuslupahakemukseen ei ole liitetty meluselvitystä. Tonttia koskevan rakenteiden ääneneristävyysvaatimuksen ja muun meluntorjunnan tarvetta ei voida siten täysin arvioida. 

Helsingin kaupungin vuonna 2007 valmistuneen strategisen meluselvityksen mukaan hakemuksen mukainen rakennuspaikka sijaitsee Meripellontien melualueella. Päiväajan keskiäänitaso (LAeq 7-22) rakennuspaikalla on noin 65–70 dB ja yöajan keskiäänitaso (LAeq 22-7) noin 60–65 dB.

Rakennuspaikan länsipuolella Meripellontien ja Puotilantien kulmauksessa oleva rakennus sijaitsee lähes vastaavalla etäisyydellä Meripellontiestä kuin suunniteltu rakennus. Meluselvityksen mukaan kyseisen rakennuksen Meripellontien puoleiseen julkisivuun kohdistuva päiväajan keskiäänitaso on 68 dB ja yöajan keskiäänitaso 61 dB. 

Meluselvitys perustuu vuoden 2006 liikennemäärätietoihin. Keskimääräinen vuorokausiliikenne Meripellontiellä oli tuolloin 28 500 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikennemäärä ennuste vuodelle 2030 on 37 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikennemäärän kasvu lisää liikenteen aiheuttamia päästöjä.

Kohteeseen on suunniteltu rakennettavaksi paljon pienasuntoja, jotka suuntautuisivat yksinomaan kadulle päin. Melu- ja ilmanlaatuhaittojen vähentämiseksi Meripellontiehen rajautuvien asuntojen ei tulisi avautua yksinomaan kadun suuntaan, vaan niiden tulisi ulottua myös rakennuksen hiljaisemman julkisivun puolelle. Tällöin myös tuuletus olisi mahdollista järjestää suojaisemmalta puolelta. 
Meluntorjunnan kannalta ensisijainen ratkaisu olisi osoittaa oleskeluparvekkeet sisäpihan suuntaan, jolloin melutason ohjearvot todennäköisesti alittuisivat parvekkeilla ja myös ilmanlaatu oleskeluparvekkeilla olisi parempi. Mikäli parvekkeet suuntautuvat Meripellontien suuntaan, tavanomaisin lasitusratkaisuin ei voida varmistaa melutason ohjearvon alittumista. 
Rakennusmassa todennäköisesti suojaa piha-alueita siten, että pihalle muodostuu katvealueita, joilla melutason ohjearvot alittuvat.
Kaupunkisuunnitteluvirasto 11.1.2010
Hakija
Omakotisäätiö (jättöpäivämäärä 18.11.2009)

Rakennuspaikka

45. kaupunginosan (Vartiokylä, Puotila) korttelin 45216 tontti 4 (osoite: Puotilantie 3, Meripellontie 12)

Haettu toimenpide

Seniorikäyttöön soveltuvan asuinkerrostalon (4 300 k-m2) rakentaminen poiketen asemakaavassa osoitetusta tontin käyttötarkoituksesta ja autopaikkamäärästä. Ajo autopaikoille sijoittuu asemakaavasta poiketen istutettavaksi osoitetulle alueelle. Asukkaiden yhteiset sauna- ja kerhotilat esitetään sijoitettavaksi kaavan mukaisesta kerrosluvusta poiketen ullakolle. Hakija toivoo, että nämä tilat voidaan kaava-alueen muiden asuinrakennusten kaavamääräyksiä soveltaen toteuttaa varsinaisen kerrosalan lisäksi.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että Omakotisäätiöllä ei itsellään ole mahdollisuuksia toteuttaa tontin Meripellontien puoleiseen reunaan alkuaan suunniteltua palvelutaloa. OP-Eläkekassa on halukas rakentamaan paikalle seniorikäyttöön soveltuvan asuinvuokratalon, jolle on tarkoitus erottaa oma tontti Omakotisäätiön korttelialueesta. Omakotisäätiö on valmis tarjoamaan asukkaiden tarvitsemat kodinhoito- ja hoivapalvelut.

Säännökset, joista poiketaan

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

Selostus
Alueella on voimassa 21.6.2000 vahvistettu asemakaava nro 10720. Asemakaavan mukaan kortteli 45216 on sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue, jonka rakennusoikeus on 12 400 + 100 k-m2. Ensimmäinen luku osoittaa asuntorakennusoikeuden ja toinen monikäyttötilan enimmäismäärän. Monikäyttötilalla tarkoitetaan liike-, toimisto-, myymälä-, kerho-, koulu-, päiväkoti- tms. tilaa. Asemakaavan mukaan tontin 45216/4 monikäyttötila tulee sijoittaa rakennusalan Juorumäenkujan ja Meripellontien risteyksen puoleiseen osaan. 

Tontin Meripellontien varteen sijoittuvan rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on kolme ja rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan alin korkeusasema on + 14.3. Tonttia koskee melumääräys, jonka mukaan Meripellontien puoleisen rakennuksen ulkoseinien sekä ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääneneristävyyden liikennemelua vastaan on oltava vähintään 35 dB(A). Rakennus on rakennettava kadun suuntaiselta osaltaan kiinni rakennusalan rajaan. Asemakaavassa on lisäksi pihan aitaamista, rakennuksen pohjakerrokseen sijoitettavia tiloja, ulokkeita ja maanalaista yhdyskäytävää koskevia määräyksiä. 

Omakotisäätiön ensimmäinen vanhainkotirakennus rakennettiin Puotilantien varrelle. Myöhemmin tontin Meripellontien puoleiseen osaan on rakennettu alkuaan palvelutaloksi suunniteltu uudisrakennus (Merilä), joka on nykyisin kokonaisuudessaan muistisairaiden käytössä. Rakennusoikeus mahdollistaa vielä yhden kolmikerroksisen rakennuksen rakentamisen Meripellontien varteen. Tästä oli tarkoitus tehdä palvelutalo, mutta hanke ei ole toteutunut. 

Hakijan tarkoituksena on erottaa tontin Meripellontien puoleinen osa omaksi tontikseen, jolle OP-Eläkekassa rakentaisi seniorikäyttöön soveltuvan vuokratalon. Hankkeen yhteydessä muistisairaiden uusi, aidattu oleskelupiha on tarkoitus toteuttaa palvelutalo Merilän Juorumäen puoleiselle yläpihalle. 

Omakotisäätiön antaman selvityksen mukaan senioritalon asukkaat voivat käydä ruokailemassa Omakotisäätiöllä ja ostaa kodinhoito- ja hoivapalveluja niitä tarvitessaan.Jos asukkaat tarvitsevat enemmän hoitoa, heillä on mahdollisuus hakeutua hoitoon Omakotisäätiölle. Asuntoja tullaan mahdollisesti vuokraamaan myös muille kuin senioreille, mikäli riittävää kysyntää senioriasunnoille ei ole. Tämä edellyttää kaupunkisuunnitteluviraston mielestä normaalilta asuinrakennukselta vaadittavien yhteis- ja ulkotilojen järjestämistä. Pienien asuntojen saunat tultaisiin korvaamaan yhteisillä saunatiloilla, jotka on sovittu sijoitettaviksi näköalan vuoksi ullakolle. Hakija toivoo, että nämä tilat voidaan asemakaava-alueen muissa asuinrakennuksissa noudatettuja kaavamääräyksiä soveltaen toteuttaa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi ja sijoittaa kerrosluvun estämättä kaavassa mainittujen kerrosten yläpuolelle.

Autopaikkoja halutaan rakentaa 1 autopaikka/100 k-m2. Suunnitelmassa on 45 autopaikkaa. Ne on tarkoitus sijoittaa kellarikerrokseen autohalliin, 29 autopaikkaa autohalliin ja 16 autopaikkaa autotalleihin. Autopaikoista 6 on liikkumisesteisille soveltuvia. Ajo halliin on osoitettu tontin Meripellon puoleiselle sivulle istutettavaksi määrätylle alueelle.
Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta tontin käyttötarkoituksen, autopaikkojen määrän ja autopaikoille ajon suhteen. Ullakolle sijoitettavat sauna- ja kerhotilat halutaan rakentaa asemakaavakarttaan merkittyjen kerrosluvun ja rakennusoikeuden estämättä.  

Osallisten kuuleminen
Selvitys naapureiden kuulemisesta sekä naapureiden suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska rakennus palvelutalon tapaan palvelee parempikuntoisten seniorien asunnontarvetta ja koska asukkailla on mahdollisuus ostaa kodinhoito- ja hoivapalveluja Omakotisäätiöltä. 

Asemakaavan mukaisesta käyttötarkoituksesta poikkeamisen erityinen syy on se, että hanke korvaa alkuperäisen palvelutalohankkeen, jota Omakotisäätiöllä ei ilmoituksensa mukaan ole mahdollisuuksia toteuttaa. Hanke edistää myös asemakaavan tavoitteiden toteutumista täydentäessään Meripellontien katujulkisivussa olevan aukon. 

Autopaikkojen määrästä poikkeamisen erityinen syy on se, että myös senioriasunnoissa on syytä varautua vastaavaan autopaikkojen tarpeeseen kuin muissa alueen asuinkerrostaloissa. 

Ajotien sijoittaminen istutettavalle tontinosalle on poikkeuksena hyväksyttävissä, koska tämä mahdollistaa rakennuksen toteuttamisen samaan linjaan viereisten rakennusten kanssa. Ajotietä ei voida sijoittaa rakennuksen pihanpuoleiselle sivulle. 

Saunan sijoittaminen asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta ja kerrosluvusta poiketen on perusteltua, koska ullakolta avautuvien näkymien vuoksi asumisviihtyvyys paranee eikä pienimpiin asuntoihin ole tarvetta rakentaa omaa saunaa. Vastaava ratkaisu on sallittu myös viereisen korttelin 45224 asuinrakennuksissa. 

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta edellyttäen, että 

· Suunnittelu tapahtuu 20.10. ja 10.11.2009 päivättyjen alustavien suunnitelmien pohjalta siten, että autopaikat sijoitetaan rakennuksen alla oleviin tiloihin ja pihatason alle.

·  Ajo autohalliin voidaan johtaa istutettavan tontinosan kautta. 

· Rakentamisessa edellytetään noudatettavaksi soveltuvin osin viereistä asuinkorttelia 45224 koskevia asemakaavamääräyksiä sekä rakennusvalvonnan asuntorakentamista koskevia ohjeita. 

· Asuinrakennuksen yhteiset saunatilat voidaan kerrosluvun ja rakennusoikeuden estämättä sijoittaa ullakolle. Yhteistilojen toteuttamisessa on noudatettava rakennusvalvonnan yhteistilaohjeita. 

· Rakennuksen julkisivumateriaalit ja väritys on sovitettava yhteen naapuritalojen julkisivujen kanssa ja Meripellontien puoleisen julkisivun räystäslinja on sovitettava yhteen viereisen korttelin 45224 rakennuksen räystäslinjan kanssa.

