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Erityiset syyt poikkeamiselle

Poikkeamishakemuksen liitteeni olevan suunnitelman mukaisesti kohteelle haetaan
poikkeamista ajantasa-asemakaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta.

Erityisiksi syiksi poikkeamiselle esitetdan:
arkkitehdit e olemassa olevien rakennusten tarkoituksenmukainen kaytto

¢ elinkeinoelimén toimintaedellytysten edistiminen opintotoiminnan ja
palveluasumisen toimialoilla

e olemassa olevan ja siilytettidvan rakennuksen elinkaaren pidentdminen

peruskorjattuna tukien rakennetun ympariston vahahiilisyytta ja kiertotaloutta.

Naiiden erityisten syiden lisdksi suunnitelman mukainen esitys laatijan nakemyksen
mukaan:

e eiaiheuta haittaa kaavoitukselle, ajantasa-asemakaavan toteuttamiselle eika
alueiden kayton muulle jarjestimiselle

e eivaikeuta rakennetun ympiriston suojelemisen tavoitteita ajantasa-
asemakaavan suojelumerkint6jen laajuudessaan
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Perustelut

Nykyisen kaavanmukaisen kéayttdtarkoituksen haasteet

Poikkeamishakemuksen liitteend olevassa suunnitelmassa esitetdan nykyisesta
ajantasa-asemakaavan mukaisesta kayttGtarkoituksesta poikkeamista. Ajantasa-
asemakaavassa kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan YO-korttelialuetta
(opistotoiminnan korttelialue).

Tyévden Akatemian kampuksella on sijainnut reilun parinkymmen vuoden
ajan kaksi kampusta - Tyovden Akatemian oma ja Humanistisen
ammattikorkeakoulu Humakin kampus. Tiloja on kehitetty ja rakennettu
lisad, jotta ammattikorkeakoulun opiskelijat ovat mahtuneet Tydvden
Akatemian tiloihin. Viimeisin uudisrakennus Mediateekki on rakennettu
silmdlla pitden silloista isompaa opiskelijamddrdd, josta Humakin opiskelijat
muodostivat merkittdvdn osan.

Humak teki vuonna 2019 pddtoksen siirtdd koulutusohjelmiaan osin muualle
Jja ryhtyi entistd enemmdn painottamaan etdopetusmenetelmid
opetuksessaan. Akatemian osalta Humak vdhensi tilankdyttoddan puolella.
Humakilta vapautuneet tilat ovat jddneet kdytdnnéssd tyhjilleen, silld
Akatemian oma opiskelijamdcdrd on pysynyt jokseenkin samana. Syksylld
2024 Humak teki pddtoksen vetdytyd pois kokonaan kaikilta kampuksiltaan
heindkuussa 2026 ja keskittdd toimintonsa suurten kaupunkien keskustothin.
Tyévden Akatemian osalta opiskelijamddrdcdn ei odoteta lisdystd, mikd
tarkoittaa, ettd Humakin kampuksen loppuminen Kauniaisissa tulee
Jjattdmadan luokkatiloja entistd enemmdn tyhjiksi.

Jo tdalld hetkelld Tyonvden Akatemialla ei ole endd tarvetta Aivoriihen
luokkatiloille, silld toiminnot voidaan keskittdd pddrakennukseen,
Mediateekin ja kirjaston vapaisiin tiloihin. Tiilirithen osalta
kurssimajoitustoiminta on hiipunut 2000-luvulla merkittdvdsti. Kurssihotellia
on myyty maksupalvelutoimintana ryhmille ja

yksityishenkiloille Booking.com:in kautta, mutta kysyntdd tiloille ei ole
riittdvdsti, ettd niiden ylldpitdminen olisi kannattavaa. Tilojen kdyttoaste
Tiilirithessd on noin 4 % luokkaa.

Tyé6uvden Akatemia on tarjonnut tilojaan aktiivisesti muiden koulutuksen
Jjdrjestdjien kdyttoon, kuten Omnialle, Practicumille, Syklille, Laurealle,
Alertumille ja Kauniaisten kaupungin vdistotiloiksi. Valitettavasti
oppilaitoksilla itsellddn on jo suuret kiinteistot omasta takaa ja Humakin
tapaan muillakin oppilaitoksilla on paineita kehittdd opetustoimintaa
monimuotoisemmaksi, eikd siten lisctiloille ole ollut kysyntdd.

Tyévden Akatemian oppilaitoksen talous on tulevina vuosina suurten
paineiden alla. Humakin poistuminen kampukselta tarkoittaa noin 200.000
euron vuokratulojen vidhentymistd vuosittain. Samaan aikaan
valtionosuusrahoitukseen on suunnitteilla suuria muutoksia, jolla
kotoutumiskoulutuksen valtionosuudet poistetaan kansanopistoilta kokonaan.
Tdamd koskee myés Tyovden Akatemiaa, joka on juuri ottanut
kotoutumispalvelut jarjestettdvdkseen. Tdten Tyovden Akatemian
rahoituksesta on poistumassa kaksi merkittdvdda tukijalkaa kokonaan
seuraavan kahden vuoden atkana. Oppilaitoksen taloudellisen kantakyvyn
kannalta, Tyovden Akatemialle olisi hyvin tdrkedad pddstd toteuttamaan uusi
kdayttotarkoitus mahdollisimman nopeasti Aivoriihen tyhjiksi jadville tiloille.

Edeltévien selvitystdiden ja toimenpiteiden pohjalta nykyisen kayttotarkoituksen
mukaiselle kiytolle ei ole 16ytynyt edellytyksia tontin omistajan ja opistoalan toimijan
yrityksista huolimatta. Lisdksi nykyisen kdyttotarkoituksen mukaisella opistotoiminnan
alalla on tapahtunut tilantarpeeseen, tilankaytt6on ja tilojen kaupunkirakenteelliseen
sijoittumiseen liittyvid muutoksia, joiden arvioidaan olevan luonteeltaan pysyvia.
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Uuden poikkeavan kayttétarkoituksen perustelut

Poikkeamishakemuksen liitteend olevassa suunnitelmassa uudeksi poikkeavaksi
kayttotarkoitukseksi sdilyville Aivoriihelle esitetddan palveluasumista. Palveluasumisella
tarkoitetaan tédssi yhteydessa ikddntyneiden yhteisollistd asumista, ikdiihmisten,
kehitysvammaisten ja eri tavoin vammautuneiden palveluasumista ja
ymparivuorokautista tehostettua palveluasumista. Kauniaisten Maankayton
yleissuunnitelmassa (Masu 2) 2004 alue on merkinnélla “Palvelujen ja hallinnon alue”.

arkkitehdit Ikdihmisten keskuudessa tehostetun ympdrivuorokautisen palveluasumisen
palveluita tarvitsevat pddosin yli 85-vuotiaat asukkaat. Tamdn ikdluokan
mddrd on kasvanut Kauniaisissa voimakkaasti vuodesta 2020 ldhtien ja kasvu
tulee jatkumaan erityisen voimakkaana vuoteen 2035 asti. Vuonna 2025
Kauniaisissa arvioidaan asuvan 518 yli 85-vuotiasta asukasta, joista 13 % on
tehostetun palveluasumisen asiakkaana. Vuonna 2035 heitd arvioidaan olevan
Jjo 881 asukasta. Olettamalla, ettd tehostetun palveluasumisen asiakasmdcdrd
tdssd tkdluokassa pysyy 13 %-yksikon luokassa tulevaisuudessakin, tarkoittaisi
tdma sitd, ettd tehostetun hoivan asiakkaita olisi 115 asiakasta vuonna 2035.
Yli 75-vuotiaista palveluasumisen asiakkaina on tdlld hetkelld 5 %. Vuonna
2035 tamdan ikdluokan tarvitsema asiakaspaikkamdidrd tehostetussa
palvelusumissa olisi 45 asiakaspaikkaa. Eli vuoteen 2035 mennessd tehostetun
palveluasumisen asiakaspaikkoja tarvittaisiin yhteensd 160 paikkaa.

Tdlld hetkelld Kauniaisissa vanhusten tehostettua palveluasumista tarjotaan
Villa Bredassa, missd on 60 asukashuonetta. Villa Breda on tamdnhetkisen
tiedon mukaan tdynnd ja vapaita asuntoja ei ole tarjolla. Lisdksi tehostettua
palveluasumista on tarjolla Kaunialan Sairaalan yhteydessd, mutta se on
pddosin suunnattu vantaalaisille.

Tyévden Akatemian kiinteistolle suunniteltu uusi ikdihmisten hoivakoti toisi
30 uutta tehostetun palveluasumisen asiakaspaikkaa kaupunkiin, missd
uusien asiakaspaikkojen tarve on korkea, kun vanhusvdestén osuus kasvaa
merkittdvdsti tulevien vuosien aitkana. Yhteen tasoon saneerattava hoitokoti
turvallisen atriumpihan ympdrille toisi laadukkaat lisdtilat vahvistamaan
itkdihmisten palveluasumista Kauniaisissa ja varmistaisi, ettd useampi
kaunialainen voisi myds jatkossa asua vanhusikdnsda kotikaupungissaan.

Lisdksi uuden hoitokodin myétd Kauniaisiin syntyisi noin 24 uutta
tyopaikkaa. Olemme alustavasti keskustelleet hoitokodin operoinnista
muutaman eri hotvatoimijan kanssa ja se on herdttdnyt suurta kiinnostusta.

Aivoriihi sijaitsee ldhelld pdadrakennusta ja Tyovden Akatemia kokee
luontevaksi, ettd ndiden tilojen kdytté tulevaisuudessakin tukee puolijulkista
toimintaa. Palveluasuminen opistotoiminnan pddrakennuksen ldheisyydessd
koetaan soveltuvan puolijulkisuuden ansiosta pddkdyttotarkoituksen
toiminnan luonteeseen ja tukee esimerkiksi Villa Pelanderissa nykyisesti
toimivaa ravintolaa.

Edeltavien tilastollisten ja toiminnallisten tarkasteluiden pohjalta poikkeavaksi
kayttotarkoitukseksi esitetddn palveluasumista. Palveluasuminen tukee ikdantyvian
vaestOn asumisen tarpeita, mahdollistaa olevan rakennuksen kayton muuttuvassa
vaestorakenteessa ja luo toimintaedellytyksia hoiva-alalle seki opistotoiminnan
tukipalveluille osana kaupunkirakennetta.
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Rakennusten séilyttévien ja purkavien valintojen perustelut ja
rakennetun ympdristén vahahiilisyyden ja kiertotalouden tukeminen

Aivoriihen ja Tiiliriihen osalta on tutkittu vaihtoehtoja, jossa esitetty poikkeava
kayttotarkoitus on pyritty sovittamaan olemassa oleviin rakennuksiin. Molempien
rakennusten kunto on heikko ja ne vaativat mittavia peruskorjauksia ja teknisia
ajanmukaistamistarpeita.

. . Tutkittujen vaihtoehtojen pohjalta on arkkitehti- ja tilasuunnittelun nikokulmasta
arkkitehdit todettu, ettd palveluasuminen on mahdollista sovittaa Aivoriiheen mutta ei Tiiliriiheen.
Tiiliriihi on soveltumaton johtuen rakennuksen huonejaon mitoituksesta ja kantavan
julkisivun aukotuksesta. Lisdksi Tiilirithen matala kerroskorkeus asettaa merkittavia
haasteita nykymitoituksen mukaisten LVIAS-ratkaisujen toteuttamiselle.

Rakennusten kayttoikaa pidentdmalla luodaan kerroksellista ja kiinnostavaa
kaupunkikuvaa siilyttden vuosikymmenten rakentamiskulttuuria. Ympariston
kulttuurihistoriallisten arvojen nikokulmasta on todettu Aivoriihen olevan miljoon,
nakymien ja ymparistoon liittymisen kannalta merkittavampi rakennus kuin Tiiliriihi.
Sailyttamalla Aivoriihi Vanhan Turuntien suuntainen milj66 sdilyy padasiassa
muuttumattomana. Lisiksi Villa Pelanderin edustan saapumispiha ja julkisivun
suuntainen nakymalinja sdilyy luonteeltaan muuttumattomana. Tiiliriihen purkaminen
ei vaikuta alentavasti Vanhan Turuntien varren ja Villa Peladerin edustan miljéisiin,
nikymiin ja ymparistoihin.

Aivoriihen uudelleen kaytto palveluasumisen tarpeisiin mahdollistaa rakennuksen
sdilyttdmisen ja titen pidentdi sen elinkaarta merkittdvésti. Olemassa olevan
rakennuksen kayttotarkoituksen muutos kuormittaa ymparist6a huomattavasti
vahemman kuin uudisrakentaminen. Taten kayttotarkoituksen muutoksen sallivalla
poikkeamispaitokselld voidaan tdssi yhteydessa tukea ympariston

vahahiilisyyttd. Suunniteltu hanke tukee my6s rakennetun ympariston kiertotaloutta
hyodyntdmalla purettavista osista syntyva betoni- ja tiilimurska seki tuhka- ja
lasimurske uusiokaytossa kuten maanrakennuksessa. Aivoriihen korjausrakentamisessa
kiertotaloutta voidaan edistda materiaalitehokkuudella sekd suosimalla
kierratysmateriaaleja.
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