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Ympäristöministeriö

SIPOON KUNNAN LUNASTUSLUPAHAKEMUS, JOKA KOSKEE KIINTEISTÖJÄ LOUNAIS-SIPOOSSA GUMBÖLEN JA ITÄSALMEN KYLISSÄ

Khs 2006-2054

Kaupunginhallitus toteaa lausuntonaan Sipoon kunnan lunastuslupahakemuksesta, joka koskee Helsingin kaupungin Sipoon kunnan Gumbölen ja Itäsalmen kylissä omistamia kiinteistöjä 753-407-1-33, 753-407-2-25, 753-433-1-107 ja 753-433-1-129 seuraavaa:  

1. Lunastuslupahakemuksen perustelut

Lunastuslupahakemuksen mukaan hakemuksen kohteena olevien alueiden saaminen Sipoon kunnan omistukseen on välttämätöntä, jotta Helsingin seudun yhdyskuntarakennetta voitaisiin kehittää kestävän kehityksen mukaisesti raideliikennettä kehittäen.

Sipoon kuntaan ollaan laatimissa koko kunnan kattavaa yleiskaavaa. Sipoon kunnanvaltuusto on päättänyt 28.8.2006 hyväksyä yleiskaava 2025 luonnoksen pohjaksi maankäytön ja liikenteen rakennemallin, jonka perusratkaisuina on, että liikenne- ja maankäyttöratkaisujen mukainen väestökapasiteetti on 60 000 uutta asukasta, kunta varautuu 40 000 uuteen asukkaaseen koko Sipoossa vuoteen 2025 mennessä sekä Lounais- ja Etelä-Sipoon alue osoitetaan yhdyskuntarakentamisen alueeksi, joka tukeutuu tehokkaaseen joukko- ja raideliikenteeseen. Malli perustuu raideliikenteen kehittämiseen mm. Lounais- ja Etelä-Sipoossa, eli alueella, jossa lunastettavat alueet sijaitsevat.

Kunnan investointien rahoittaminen edellyttää, että asukasmäärät ovat riittävän suuret ja maa-alueet saadaan kunnan käyttöön enintään raakamaan hinnalla. Sipoon kunnan on taloudellisesti mahdollista kehittää yhdyskuntarakennettaan. 

Sipoon kunnan kasvuprosentti on vaihdellut vuosina 1995–2005 välillä 0,3–3,4 %. Kunnalla on ollut vuosina 2005–2006 myynnissä asuintontteja Etelä-Sipoossa. Koska Sipoolla ei ole tarjota riittävästi tontteja asemakaava-alueilta, rakentamispaine on kohdistunut yksityisten maille haja-asutusalueelle. Sipoon kunta omistaa maata alueella lähinnä asemakaava-alueilla.

Hakemuksen mukaan Helsingin kaupungin kanssa on neuvoteltu Itäisen Jokipuiston alueiden maakaupoista, jolloin on keskusteltu myös Helsingin Lounais-Sipoossa omistamien alueiden ostamisesta. Koska Helsingin kaupunki on 21.6.2006 päättänyt esittää valtioneuvostolle Lounais-Sipoossa sijaitsevan alueen liittämistä Helsingin kaupunkiin, Sipoon on täytynyt kiirehtiä alueen kaavoitusta ja maanhankintaa. 

Sipoon kunta on hakenut lunastusta valtuuston päätöksen 4.7.2006 mukaisesti MRL 99.1 §:n perusteella. 

2. Alueen maankäytön suunnittelu

2.1 Kaavatilanne alueella 

Alueella on voimassa kaksi eri yleiskaavaa: Etelä-Sipoon osayleiskaava (hyväksytty 29.11.1979) sekä Itäsalmen keskustan, Landbon, Korsnäsin, Karhusaaren ja Storörenin osayleiskaava (hyväksytty 9.6.1992). Viimeksi mainittuun kaavaan sisältyy vain noin 1 hehtaarin tila 1:107. Yleiskaavoissa lunastettavat alueet ovat pääosin maa- ja metsätalousaluetta (MM 2, MM ja MU) ja vähäiseltä osaltaan virkistysaluetta (VI). Kaavoilla ei ole maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia.

Lunastettavien kiinteistöjen alueella ei ole tällä hetkellä asemakaavaa. Lounais-Sipoon alueella on useita asemakaava-alueita. 

Ympäristöministeriö on vahvistanut Itä-Uudenmaan maakunta- ja seutukaavan 5.4.2002. Kaava sisältää aikaisemmin alueelle vahvistettuja seutukaavoja tarkistavia ja täydentäviä aluevarauksia. Osalla lunastuksen kohteena olevia alueita on voimassa rakennuslain aikana voimaantullut seutukaava ja osalla alueita MRL:n aikana vahvistettu maakuntakaava. 

Maakunta- ja seutukaavassa lunastushakemuksen mukainen alue on merkitty maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ympäristöarvoja (MU) sekä retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR). Porvoon väylän eteläpuolella aluetta on varattu lähivirkistysalueeksi (VL).

2.2 Itä-Uudenmaan maakuntakaavaluonnos 

Itä-Uudenmaan liitossa on tällä hetkellä valmisteilla ensimmäinen koko maakunnan aluetta koskeva maakuntakaava. Maakuntahallitus on hyväksynyt maakuntakaavaluonnoksen 28.2.2005. 

Maakuntakaavaluonnoksessa lunastushakemuksen kohteena olevat alueet ovat voimassa olevan seutu- ja maakuntakaavan mukaisesti pääosin maa- ja metsätalousvaltaista aluetta, jolla on erityistä ulkoilun ohjaamistarvetta sekä virkistysaluetta. Virkistysalueelle on lisäksi merkitty pohjois-eteläsuuntainen virkistysyhteystarve.

Kaavaluonnoksen selostuksen mukaan Östersundomissa ja Etelä-Sipoossa merkittävin muutos on Karhusaaren osoittaminen kokonaan taajamatoimintojen alueeksi. Söderkullan osalta osoitetaan taajamatoimintojen laajentumisalue keskustan koillispuoliselle Taasjärven alueelle. Yhdyskuntarakenteen laajenemisnuolella on osoitettu tulevaisuuden mahdollinen laajenemissuunta siitä edelleen koilliseen. Moottoritien eteläpuolisen Eriksnäsin alueen kohdalla aluevarausta on laajennettu puolestaan moottoritien suuntaiseksi koilliseen päin. 

2.3 Sipoon kunnan maapoliittinen ohjelma 

Sipoon kunnan 17.10.2005 päivätyn maapoliittisen ohjelman mukaan kunnan väestönkasvun tavoitteena on enintään keskimäärin 2 % vuodessa. Pääosa väestönkasvusta tulee sijoittumaan Nikkilän ja Söderkullan alueille. Maapoliittisella ohjelmalla vaikutetaan siihen, että kasvu kohdistuu pääosin asemakaavoitetulle alueelle. 

Ohjelmassa on lisäksi todettu, että vuonna 2005 Sipoon kunnan omistamia asemakaavan mukaisia rakentamattomia rakennuspaikkoja on ollut 142. Yksityisten omistamia asemakaavan mukaisia rakentamattomia rakennuspaikkoja on vuonna 2005 ollut 289. Kunta on luovuttanut vuosien 1998–2004 välisenä aikana rakennuspaikkoja yhteensä 139.  

3. Lunastamisen oikeudellisista edellytyksistä

3.1 Rakennuspoliittinen lunastus (MRL 99.1 §)

Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL) 99.1 §:n mukaan ympäristöministeriö voi yleisen tarpeen vaatiessa myöntää kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin järjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittämistä varten. Lunastaminen on mahdollista myös kaavoittamattomilla alueilla ja alueilla, joilla kaavan laatiminen ei ole vireillä (hallituksen esitys HE 101/1998). Alue voidaan siten lunastaa jo ennen kaavoituksesta aiheutuvaa maan arvonnousua. Tällöin on kuitenkin korostettava luvan hakijan selvitysvelvollisuutta luvan myöntämisperusteista muilla kuin alueen kaavoitukseen liittyvillä perusteilla (Hallberg, Haapanala ym: Uusi maankäyttö- ja rakennuslaki 2000). 

Kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetusta laista (lunastuslaki) ilmeneviä pakkolunastusoikeuden yleisiä oppeja voidaan lisäksi soveltaa MRL:n säännöksiä täydentävinä. Lunastuslain 4.1 §:n mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitä vaatii. Lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtä sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla.

MRL:n mukaiseen lunastukseen sovelletaan lunastusmenettelyn osalta lunastuslain säännöksiä. Lunastuslupaa haettaessa on lunastuslain 7 §:n mukaan esitettävä selvitys, jonka nojalla voidaan arvostella lunastuksen tarpeellisuus tai todeta lunastusoikeuden olemassaolo. Hakemukseen on liitettävä asianmukaiset kartat ja piirustukset, selvitys asianomaisista omistajista ja haltijoista ja tarvittaessa tiedot alueen kaavoitustilanteesta.

Yleisen tarpeen olemassa olo voidaan osoittaa muun muassa mahdollisella vireillä olevaan kaavoitukseen liittyvällä selvityksellä ja, jos kaavoitus ei ole vireillä, selvityksellä kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sekä maan kysynnästä ja tarjonnasta eri käyttötarkoituksiin (HE 101/1998). 

Selvityksin tulee voida näyttää, ettei kunnassa ole riittävästi ja kohtuullisilla ehdoilla käytettävissä rakennusmaata tai että lunastusta on muutoin pidettävä tarpeellisena yleisen asuntotuotannon tai kunnan suunnitelmanmukaisen rakentamisen edistämistä varten (Ari Ekroos ym: Maankäyttö- ja rakennuslaki 2005). 

Lunastamisen tarpeellisuuden osoittamiseksi tulee esittää myös selvitystä käydyistä kauppaneuvotteluista ja lunastajan yrityksestä toteuttaa alueen hankinta vapaaehtoisesti. (Kari Kuusiniemi, Hannu Peltomaa ym: Lunastuslainsäädäntö ja korvausjärjestelmä 2000). 

MRL:ssa ei ole aikaisemman lain rakennuspoliittisen lunastuksen säännökseen sisältynyttä ns. maan varastointikieltoa, jonka mukaan säännöksen perusteella lunastetusta maasta yksityiseen rakennustoimintaan varten muodostetut tontit on luovutettava kohtuullisessa ajassa asemakaavassa määrättyyn tarkoitukseen. Lain esitöiden mukaan vastaavan velvoitteen on kuitenkin katsottava aiheutuvan jo lunastusluvan myöntämisen edellytyksistä (HE 101/198). Tämän perusteella voitaneen vaatia, että maata ei tulisi lunastaa varastoon kohtuuttoman pitkäksi ajaksi.

Oikeudellisten edellytysten lisäksi lupaviranomainen harkitsee, onko lunastus kyseisessä tapauksessa tarkoituksenmukaista (KHO 1998:32). Yleisen tarpeen käsite jättää viranomaiselle varsin laajan 
tosiasiallisen harkintavallan.

3.2 Yleiskaavan sekä seutu- ja maakuntakaavan huomioonottaminen

Yleiskaavan tarkoituksena on MRL 35.1 §:n mukaan kunnan yhdyskuntarakenteen ja maankäytön yleispiirteinen ohjaaminen ja toimintojen yhteensovittaminen. MRL 35.2 §:n mukaan yleiskaavassa esitetään tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisen kaavoituksen ja muun suunnittelun, rakentamisen ja maankäytön perustaksi. 

Yleiskaavan oikeusvaikutuksista on säädetty lain 42 §:ssä, jonka mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa asemakaavaa sekä ryhdyttäessä muutoin toimenpiteisiin alueiden käytön järjestämiseksi. MRL 211 §:n mukaan rakennuslain nojalla voimaantullut vahvistettu yleiskaava on voimassa MRL:n mukaisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana ja vahvistamaton yleiskaava oikeusvaikutuksettomana yleiskaavana.

Rakennuslain 2 §:n mukaan seutukaava sisältää yleispiirteisen suunnitelman alueen käyttämisestä kahdessa tai useammassa kunnassa. Maakuntakaavassa esitetään MRL 25 §:n mukaisesti alueiden käytön ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoitetaan maakunnan kehittämisen kannalta tarpeellisia alueita. 

MRL 210.1 §:n mukaan rakennuslain nojalla voimaantullut seutukaava on voimassa rakennuslain (RL) mukaisin seutukaavan oikeusvaikutuksin. RL (626/1969) 26 §:n mukaan seutukaava on ohjeena laadittaessa yleiskaavaa sekä ryhdyttäessä myös muutoin toimenpiteisiin alueiden käytön järjestämiseksi. Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden käyttöä koskevia toimenpiteitä ja päättäessään niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteillä vaikeuteta seutukaavan toteutumista. 

MRL:n nojalla vahvistetun maakuntakaavan oikeusvaikutukset vastaavat seutukaavan oikeusvaikutuksia. Maakuntakaava on MRL 32.1 §:n mukaan ohjeena laadittaessa yleiskaavaa sekä ryhdyttäessä muutoin toimenpiteisiin alueiden käytön järjestämiseksi. Säännös tarkoittaa MRL:n nojalla tapahtuvaa päätöksentekoa. 

MRL 31.2 §:n mukaan viranomaisten on suunnitellessaan alueiden käyttöä koskevia toimenpiteitä ja päättäessään niiden toteuttamisesta otettava maakuntakaava huomioon, pyrittävä edistämään kaavan toteuttamista ja katsottava, ettei toimenpiteillä vaikeuteta kaavan toteuttamista. Viranomaisvaikutus tarkoittaa kaavan huomioon ottamista esimerkiksi erilaisten lupien käsittelyssä (Ympäristöministeriön opas 7: maakuntakaavan oikeusvaikutukset 2002).

MRL 210.2 §:n mukaan kunta voi vain ympäristöministeriön suostumuksella ja maakunnan liittoa kuultuaan erityisestä syystä hyväksyä yleiskaavan seutukaavasta poiketen, jos yleiskaavan laatimisen yhteydessä seutukaavassa osoitettu maankäyttöratkaisu todetaan vanhentuneeksi. Tällöin on kuitenkin huolehdittava siitä, että yleiskaava sopeutuu seutukaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitä MRL 28 §:ssä säädetään.

MRL 28 §:ssä on mm. todettu, että maakuntakaavaa laadittaessa on valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet otettava huomioon ja kiinnitettävä huomiota maakunnan oloista johtuviin erityisiin tarpeisiin.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, että mikäli alueilla on tekeillä yleiskaava, jossa MRL 99.1 §:n perusteella lunastettava alue jätettäisiin edelleen aikaisempaan käyttöönsä ja toiseen tarkoitukseen kuin yhdyskuntarakentamiseen, esim. maa- ja metsätalousalueeksi, lunastamisen oikeudellinen perusta horjuu (Kari Kuusiniemi ym. 2000). Tätä voitaneen soveltaa myös tilanteeseen, jossa on voimassa ja myös valmisteilla yleiskaavoitusta ohjaava maakuntakaava.

3.3 Maakunta-, seutu- ja yleiskaavaan perustuva lunastus (MRL 99.2 ja 99.3 §)

Ympäristöministeriö voi MRL 99.2 §:n mukaan antaa kaavan toteuttavalle viranomaiselle oikeuden lunastaa maakuntakaavaan otetun alueen, jos se on tarpeellista maakuntakaavan toteuttamiseksi tai valtion, seudun, kuntayhtymän tai kunnan väestön yhteisiä tarpeita varten. Seutukaavan osalta on rakennuslaissa pääosin vastaavansisältöinen säännös. Lunastusluvan antaa kuitenkin valtioneuvosto. 

Ministeriö voi MRL 99.3 §:n nojalla myöntää kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on oikeusvaikutuksellisessa tai oikeusvaikutuksettomassa yleiskaavassa osoitettu mm. asuntorakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen. 

4. Johtopäätös

4.1 Helsingin kaupungin esitys kuntajaon muuttamisesta 

Helsingin kaupunginvaltuusto on päättänyt 21.6.2006 esittää valtioneuvostolle Sipoon kunnan Lounais-Sipoossa sijaitsevien alueiden liittämistä Helsingin kaupunkiin kuntajakolain mukaisesti. Lunastuslupahakemuksen kohteena olevat alueet kuuluvat liitettäväksi esitettyyn alueeseen. Sipoon kunta on toimittanut alueita koskevan lunastushakemuksen ympäristöministeriölle 7.9.2006, eli Helsingin liitosesityksen tekemisen jälkeen.

Kysymyksessä olevien alueiden lunastamislupa-asiaa ei voida muun muassa hallintolain 31 §:n asian selvittämistä koskevien säännösten mukaan ratkaista ennen kuin valtioneuvosto on antanut päätöksensä vireillä olevan Helsingin kaupungin liitosesityksen johdosta. Ratkaisun antaminen lunastusasiassa riippuu olennaisesti sen seikan selvittämisestä ja ratkaisemisesta, minkä kunnan alueelle ja maankäytön piiriin lunastushakemuksen kohteena olevat alueet kuuluvat. 

Myös asian vireilläolo- eli ns. dispendens-vaikutuksen mukaan saman asian tai asian ratkaisemisen olennaisena edellytyksenä olevan seikan vireilläolo asiassa, jossa voidaan antaa sitova ja täytäntöönpanokelpoinen päätös, voidaan katsoa estävän ratkaisun antamisen samassa asiassa toisessa viranomaisessa.  

Mikäli valtioneuvosto päättää kysymyksessä olevien alueiden liittämisestä Helsingin kaupunkiin, ympäristöministeriö ei voi lain mukaan myöntää Sipoon kunnalle alueita koskevaa lunastuslupaa. Lunastuslupahakemus on hylättävä, koska Sipoon kunnalla ei ole MRL 99.1 §:n nojalla toimivaltaa lunastaa alueita, jotka kuuluvat Helsingin kaupungin alueelle. Helsingin kaupungin liitosesitys on saatettu vireille lunastuslupahakemusta aikaisemmin.   

Kysymyksessä olevien alueiden yhdyskuntarakenteen kehittäminen voidaan katsoa toteutuvan paremmin, jos alueet liitetään osana suurempaa kokonaisuutta Helsingin kaupunkiin. Helsingin kaupungilla on Helsingin 18.10.2006 kuntajakoselvittäjälle antaman selvityksen mukaan Sipoon kuntaa huomattavasti paremmat taloudelliset, organisatoriset ja muut resurssit ja valmiudet alueiden kaavoittamiseen sekä 
infrasruktuurin, palveluiden ja liikenteen järjestämiseen.  

4.2 Alueen hankinta ensisijaisesti vapaaehtoisin keinon

Sipoon kunta ei ole osoittanut kunnan yritystä toteuttaa alueen hankintaa lunastamisen sijasta vapaaehtoisella kaupalla. Asiassa tulisi esittää selvitystä mm. käydyistä kauppaneuvotteluista. Sipoon kunnan ja Helsingin kaupungin kiinteistöviraston välisiä neuvotteluja koskevien muistioiden mukaan Sipoon kanssa ei ole neuvoteltu alueiden myynnistä Sipoolle. Itäisen Jokipuiston alueiden myyntineuvottelujen yhteydessä on keskusteltu mm. maankäytön suunnittelusta Sipoonkorvessa ja lunastuskohteeseen kuulumattomilla Talosaaren (Husön) ja Ribbingön alueilla. 

4.3 Kunnan maankäyttö

Lunastushakemuksessa ei ole esitetty lunastuksen yleisen tarpeen osoittamiseksi riittävää selvitystä lunastushakemuksen kohteena olevia alueita koskevasta kunnan suunnitelmallisesta maankäytöstä ja rakentamisesta. Asiassa tulisi alueiden suunnitelmallisen kehittämisen osoittamiseksi esittää muun muassa yleiskaavatasoista suunnittelua vastaavat ajan tasalla olevat suunnitelmat. Asiassa esitettyä uuden yleiskaavan kehityskuvan pohjana olevaa rakennemallia ei voida pitää riittävänä selvityksenä. 

Maankäytön suunnittelun riittämättömyyttä osoittaa muun muassa alueen epäselvä kaavallinen tilanne. Lunastuksen perusteena esitetty alueen maankäyttö poikkeaa täysin alueella voimassa olevista yleiskaavoista. Lunastuksen kohteena olevat alueet sisältyvät lähes kokonaisuudessaan vuonna 1979 hyväksyttyyn Etelä-Sipoon yleiskaavaan, jolla ei ole varsinaisia MRL 42 §:ssä säädettyjä oikeusvaikutuksia. Kaavassa alueet on merkitty pääosin maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi ja osin virkistysalueeksi. Vähäinen osa alueesta (tilan Stobbängen 1:107 noin hehtaarin osa) ulottuu oikeusvaikutuksettoman vuonna 1992 hvväksytyn Itäsalmen keskustan, Landbon, Korsnäsin, Karhusaaren ja Storörenin osayleiskaavan maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi varatulle alueelle.    
MRL 35.2 §:n mukaan yleiskaavassa esitetään tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alueet maankäytön suunnittelun perustaksi. Sipoon kunta ei ole ennen Helsingin kaupungin tekemää kuntajaon muuttamisesitystä hyväksymissään yleiskaavoissa eikä muissa suunnitelmissaan pyrkinyt tehostamaan kysymyksessä olevan Lounais-Sipoon alueen maankäyttöä, vaan kunta on johdonmukaisesti varannut alueita pääosin maa- ja metsätalousalueeksi sekä virkistykseen ja retkeilyyn. Tämä ei osoita MRL 99.1 §:n lunastamisen perusteena edellyttämää maankäytön suunnitelmallista kehittämistä.

Sipoossa on tehty uusia maankäytöllisiä selvityksiä, mutta niistä ei ole tehty maankäyttöä ohjaavia päätöksiä. Kuntaan ollaan laatimassa uutta yleiskaavaa, minkä valmistelu ei ole edennyt vielä kaavaluonnosvaiheeseen. Sipoon valtuuston 28.8.2006 (63 §) päättämän yleiskaavan rakennemallin mukaan Lounais- ja Etelä-Sipoon aikataulutus ja toteuttaminen tullaan vielä sovittamaan Helsingin seudulla tarvittavaan liikennejärjestelmien ja maankäytön kokonaistarkasteluun, jossa selvitetään suunnitteilla olevien ja keskenään kilpailevien liikenne- ja raidehankkeiden priorisointi ja rahoitus. 

Yleiskaavan rakennemalleissa 14.8.2006 on todettu, että Sipoon kunnan käytettävissä olevien resurssien niukkuus huomioon ottaen ei ole tarkoituksenmukaista tehdä yleiskaavoituksessa tarpeettoman yksityiskohtaisia selvityksiä. Lisäksi Sipoon valtuuston päätöksen 28.8.2006 (65 §) mukaan kysymyksessä oleva Landbon länsipuolinen alue on liikenneratkaisujen kannalta hankala. Kaavoittaminen edellyttää tarkempien selvitysten tekemistä liikenneratkaisuista.

Riittämätöntä ja ristiriitaista suunnitelmallisuutta osoittaa myös se, että Sipoon kunnassa 17.10.2005 hyväksytyn maapoliittisen ohjelman ja yleiskaavan rakennemalleissa 14.8.2006 esitettyjen Sipoon valtuuston 2020-tavoitesuunnitelman mukaisten maankäytön keskeisten tavoitteiden mukaan pääosa kunnan väestönkasvusta on katsottu sijoittuvan Nikkilän ja Söderkullan alueelle. Lunastettavat alueet eivät kuitenkaan sijaitse mainituilla alueilla. 

Lunastushakemuksessa esitetty maankäyttö poikkeaa täysin myös voimassa olevan 5.4.2002 vahvistetun Itä-Uudenmaan maakunta- ja seutukaavan yhdistelmästä. Osalla lunastuksen kohteena olevia alueita on voimassa rakennuslain aikana voimaantullut seutukaava ja osalla alueita MRL:n aikana vahvistettu maakuntakaava. Kaavassa kysymyksessä olevat alueet on merkitty maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ympäristöarvoja, ja retkeilyalueeksi. Porvoon väylän eteläpuolella on lähivirkistysaluevaraus. 
Itä-Uudenmaan alueelle ollaan laatimassa uutta maakuntakaavaa. Maakuntahallituksen 28.2.2005 hyväksymässä maakuntakaavaluonnoksessa lunastushakemuksen kohteena olevat alueet ovat voimassa olevan maakunta- ja seutukaavan mukaisesti pääosin maa- ja metsätalousvaltaista aluetta, jolla on erityistä ulkoilun ohjaamistarvetta, sekä virkistysaluetta. Virkistysalueelle on merkitty pohjois-eteläsuuntainen virkistysyhteystarve.

Maakuntakaavaluonnoksen selostuksen mukaan uusia aluevarauksia taajamatoiminnoille on Östersundomissa ja Etelä-Sipoossa tehty lähinnä mm. lunastettavan alueen eteläpuolelle Karhusaareen. Söderkullan osalta taajamatoimintojen laajentumisalue on osoitettu keskustan koillispuoliselle Taasjärven alueelle. Yhdyskuntarakenteen laajenemisnuolella on osoitettu tulevaisuuden mahdollinen laajenemissuunta siitä edelleen koilliseen. Lunastettavat alueet sijaitsevat kuitenkin Söderkullasta lounaaseen. 

Lunastamisella ei saa RL 26 § ja MRL 31 §:n mukaisesti vaikeuttaa voimassa olevan seutu- ja maakuntakaavan toteutumista. Sipoon kuntaan valmisteilla olevan yleiskaavan laadinnassa tulee RL 26 § ja MRL 32.1 §:n edellyttämällä tavalla ottaa voimassa oleva seutu- ja maakuntakaava ohjeena huomioon. Sipoon uuden yleiskaavan hyväksyminen edellyttää sitä ohjaavan maakuntakaavan muuttamista ja lainvoimaiseksi tuloa tai MRL 210.2 §:n mukaista ympäristöministeriön suostumuksella tehtävää poikkeamista voimassa olevasta seutukaavasta. 

Yleis- ja maakuntakaavan sisältöön ja voimaantuloon voivat myös vaikuttaa kaavoihin liittyvät osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt ja valitusprosessit.

Sipoon kunnanvaltuusto on lisäksi 18.9.2006 päättänyt hakea valtioneuvostolta kunnan liittymistä Uudenmaanliittoon siten, että liittyminen tapahtuu sen jälkeen, kun Sipoon yleiskaava on vahvistettu. Sipoon kaupunginhallitus on 3.10.2006 päättänyt toimeenpanna valtuuston päätöksen kuitenkin siten, että Sipoo jättää hakemuksen välittömästi. Varsinainen liittyminen tapahtuisi sen jälkeen, kun valtuusto on hyväksynyt yleiskaavan.

Lunastushakemuksen mukaan Sipoon kunnan kasvuprosentti on vaihdellut vuosina 1995-2005 välillä 0,3-3,4 %. Vuonna 2005 kasvu on ollut 1,5 %. Sipoon maapoliittisessa ohjelmassa ja yleiskaavan rakennemalleissa kunnan väestönkasvun tavoitteeksi on ilmoitettu keskimäärin enintään 2 % vuodessa. Kasvuprosenttia voitaneen pitää yleisen tarpeen osoittamiseksi riittämättömänä ottaen mm. huomioon, että Sipoon kunnalla on jäljempänä todetuin tavoin käytettävissään omistuksessaan olevaa rakennusmaata. Kasvua ei voida pitää myöskään Helsingin 
kuntajakoselvittäjälle 18.10.2006 antaman selvityksen mukaisesti riittävänä Sipoon yhdyskuntarakentamisen kehittämiseksi 40 000- 50 000 asukkaalle vuoteen 2025 mennessä, minkä vaatimaa kasvua (15 %) voidaan pitää myös kunnan talouden kannalta ongelmallisena.

Lunastuksen perusteena MRL 99.1 §:n mukaan edellytettävää kunnan suunnitelmallista maankäyttöä ja sen osoittamaa yleistä tarvetta yhdyskuntarakentamiseen ei voida siten pitää edellä mainituin perustein 
oikeudellisesti selvänä ja riittävänä.

4.4 Yleisen tarpeen muu arviointi 

Lunastushakemuksessa ei ole esitetty myöskään riittävää selvitystä 
Sipoon kunnalla käytettävissä olevasta rakennusmaasta ja maan kysynnästä ja tarjonnasta kunnassa sekä siitä, voidaanko lunastamisen tarkoitus saavuttaa joillain muulla tavalla kuin Helsingin kaupungin alueiden lunastamisella. 

Hakemuksesta ja sen liiteaineistoista ei ilmene, kuinka paljon Sipoon kunta omistaa kysymyksessä olevalla alueella ja muualla kunnassa rakennusmaata. Sipoon ympäristöministeriölle 14.7.2006 toimittaman Nikkilän alueita koskevan lunastuslupahakemuksen liitteenä on esitetty kartta, josta ilmenee Sipoon alueellaan omistamia kiinteistöjä. Osa näistä kiinteistöistä sijoittuu mm. Landbon suunnassa ja Karhusaaressa sijaitseville rakentamattomille asemakaava-alueille. 

Sipoon kunnan maapoliittisessa ohjelmassa 17.10.2005 on todettu, että Sipoon kunnan omistuksessa on vuonna 2005 ollut 142 asemakaavan mukaista rakentamatonta rakennuspaikkaa. Sipoon valtuuston yleiskaavoitukseen liittyviä selvityksiä koskevassa päätöksessä 28.8.2006 (62 §) on lisäksi todettu, että Sipoossa on Sipoonkorven lisäksi mm. kolme laajaa ja yhtenäistä metsäaluetta. 

Hakemuksessa ei ole esitetty kuitenkaan selvitystä siitä, käytetäänkö edellä mainittuja Sipoon omistuksessa olevia alueita kunnan yhdyskuntarakentamiseen, ja riittäisivätkö jo Sipoon omistamat kiinteistöt alueen oletetun väestönkasvun tarpeisiin.

Hakemuksessa ei ole esitetty selvitystä alueella olevien muiden maanomistajien alueista ja niiden soveltuvuudesta lunastuksen tarkoitukseen. Hakemus on kohdistettu pelkästään Helsingin kaupunkiin ja sen omistuksessa oleviin alueisiin. Hakemuksen kohteena olevat alueet ovat osa Sipoonkorven laajaa metsäaluetta ja ne sijaitsevat erillisinä 
tiloina yksityisten maanomistajien, Vantaan kaupungin ja valtion omistamien metsäalueiden lomassa. Sipoon kunta on toimittanut 7.9.2006 ympäristöministeriölle myös Lounais-Sipoossa Landbon itäpuolella sijaitsevia Helsingin omistamia maita koskevan lunastuslupahakemuksen. Landbon itä- ja länsipuolella sijaitsevien alueiden välissä on mm. yksityisten maanomistajien omistamia alueita.  

Myös Sipoon kunnan tekniikka- ja ympäristölautakunnan pöytäkirjasta 14.8.2006 ilmenee, että alueella on yksityisten maanomistajien maita. Sipoon maapoliittisen ohjelman 17.10.2005 mukaan yksityisten omistamia asemakaavan mukaisia rakennuspaikkoja on vuonna 2005 ollut kunnassa 289. 

Alueella ja Sipoon kunnassa on siten myös muiden maanomistajien kuin Helsingin omistamia maita, joita voitaisiin lunastaa yhdyskuntarakentamiseen. Maankäytön suunnittelussa ei voida noudattaa maanomistusrajoja, vaan alueita tulee tarkastella maankäytön kannalta tarkoituksenmukaisina ja toteuttamiskelpoisina kokonaisuuksina. Lunastushakemuksen rajaaminen vain Helsingin omistamiin alueisiin ei sellaisenaan edistä hakemuksen perusteluna esitettyä Helsingin seudun yhdyskuntarakenteen kehittämistä.

Kysymyksessä olevat alueet voidaan lunastamisesta huolimatta kaavoittaa maankäytön suunnittelun kannalta tarkoituksenmukaisesti, vaikka ne ovat Helsingin kaupungin omistuksessa.

Asiassa ei ole edellä todetuin tavoin lunastuslain 7 §:n mukaisesti esitetty riittävää selvitystä, jolla voidaan arvostella lunastuksen tarpeellisuus ja lunastusoikeuden olemassaolo. Lunastamisen edellytyksenä MRL 99.1 §:ssä säädetyn yleisen tarpeen vaatimuksen ei voida katsoa täyttyvän.

4.5 Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja tarkoitussidonnaisuuden periaatteen noudattaminen

Hallinnon oikeusperiaatteisiin kuuluvan perustuslain 6 §:stä ja hallintolain 6 §:stä ilmenevän tasapuolisen kohtelun vaatimuksen mukaan maanomistajia tulee maankäytön suunnittelussa ja maankäyttöä koskevia päätöksiä tehtäessä kohdella tasapuolisesti, jollei erilaiseen kohteluun ole perusteita. Asiakirjoista ei edellä mainitun mukaisesti ilmene, miksi Sipoon kunta ei ole hakenut myös muiden maanomistajien kuin Helsingin kaupungin Sipoon alueella sijaitsevien kiinteistöjen lunastamista. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ei siten toteudu asiassa.  

Lunastamisessa ei voida katsoa myöskään noudatetun hallintolain 6 §:n säädettyä tarkoitussidonnaisuuden periaatetta, minkä mukaan viranomaisen on käytettävä toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyväksyttäviin tarkoituksiin. Asiassa ei ole osoitettu edellä todetun mukaisesti lunastuksen yleistä tarvetta, vaan hakemus on kohdennettu yksinomaan Helsingin omistuksessa olevaan alueeseen neuvottelematta ensin alueiden myynnistä Helsingin kanssa. Sipoo on päättänyt lunastushakemuksen mukaan hakea lunastuslupaa sen seurauksena, että Helsingin kaupunginvaltuusto on päättänyt 21.6.2006 esittää valtioneuvostolle Sipoon kunnan alueiden liittämistä Helsingin kaupunkiin. 

4.6 Yhteenveto
Kaupunginhallitus toteaa, että lunastamisen oikeudellisten edellytysten ei voida katsoa edellä todetuin perustein täyttyvän. Lunastamisasiaa ei voida lisäksi ratkaista ennen kuin valtioneuvosto on antanut päätöksensä vireillä olevan Helsingin kaupungin kuntajaonmuutosta koskevan esityksen johdosta.
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