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Kiinteistölautakunta (16.11.2010)

Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että SRV Yhtiöt Oyj:lle varataan Espoon Laajalahdessa sijaitseva tonttijaon mukainen tontti 16034/1 (Espoon kaupungin Suurhuopalahden kylän tilaan Alberga RN:o 2:1290 kuuluva määräala) asuinpientalojen täydennysrakentamiseen tähtäävää kaavamuutossuunnittelua varten 31.12.2012 saakka seuraavin ehdoin:

1
Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan alueen suunnittelusta kaavamuutosta varten ja kaavoituksen mahdollisesti edellyttämien erilaisten suunnitelmien ja selvitysten laatimisesta tarvittavine vuorovaikutusmenettelyineen. Alueelle laadittavan kaavamuutoksen yhteydessä on varauduttava Raide-Jokerin mahdolliseen ns. läntiseen linjausvaihtoehtoon.

Suunnitelmat tulee valmistella yhteistyössä Helsingin kaupungin kiinteistöviraston ja Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen kanssa.

2
Varauksensaaja vastaa vuodesta 2011 alkaen varausalueen kiinteistöverosta.

3
Alueelle kaavoitettavat tontit luovutetaan omistusoikeudella, myöhemmin erikseen tehtävällä päätöksellä.

4
Kaupunki vastaa Espoon kaupunkiin nähden mahdollisesti tarpeellisen maankäyttösopimuksen tekemisestä ja siitä aiheutuvista velvoitteista. Nämä velvoitteet voidaan kuitenkin siirtää varauksensaajan vastattaviksi tonteista maksettavan kauppahinnan yhteydessä ja sitä vastaavasti vähentäen.

5
Kaupunki vastaa luovutettavan alueen maaperän puhtaudesta.

6
Kaupunki ei vastaa vahingosta, joka varauksensaajalle saattaa aiheutua siitä, ettei varauspäätöksen tarkoittamaa asemakaavan muutosta saada aikaan eikä tontteja siksi voida luovuttaa.

Lopuksi lautakunta toteaa, että kyseessä on Uuden Leppävaarasopimuksen piiriin kuuluvan yleisten rakennusten tontin kaavamuutoshankkeesta. Sopimuksen mukaan tontti on luovutettava korvauksetta Espoolle, milloin se osoittaa sille aluetta palvelevan yleisen rakennuksen hankkeen. Toisaalta, mikäli tontin käyttötarkoitus muuttuu asemakaavamuutoksessa, Helsinki osallistuu kaavahankkeesta ja sen toteutumisesta Espoolle aiheutuvien kustannusten korvaamiseen Espoon yleisten periaatteiden mukaan solmittavassa maankäyttösopimuksessa. Tontti on tällöin vapaasti myytävissä. Espoon kaupunkisuunnittelukeskus on puoltanut asuinpientalojen täydennysrakentamiseen tähtäävää kaavanmuutoshanketta.

Hakemus
SRV Yhtiöt Oyj:n tarkoituksena on kehittää tontti ympäröivän pientalo-alueen täydennysrakentamiskohteena. Kehittäminen vaatii asemakaavan muuttamista sekä siihen liittyvien liikenne- ja meluselvitysten laatimista.

SRV Yhtiöt Oyj:n hakemus on esityksen liitteenä 1. 

Kiinteistötiedot
Espoon Laajalahden Pyhäristin pientaloalueella, osoitteessa Kivennavantie 15 sijaitseva 6 656 m2:n kokoinen tontti on alavaa metsää. Asemakaavassa se on osoitettu julkisten lähipalveluiden korttelialueeksi, joka on varattu kunnan tarpeisiin (YL-k). Rakennustehokkuus on 0,40 ja rakennusoikeus siten 2 662 k-m2 

Sijaintikartta ja asemakaavaote ovat liitteenä 2.

Uusi Leppävaarasopimus

Hakemuksen kohde kuuluu Uuden Leppävaarasopimuksen piiriin. Sopimuksen mukaan Espoolla on oikeus saada tontti korvauksetta, mikäli sille osoitetaan aluetta palveleva yleisten rakennusten hanke.

Mikäli tontin käyttötarkoitus muuttuu kaavamuutoksessa, menetellään Espoon yleisesti vastaavassa tilanteessa soveltamin tavoin, eli solmimalla vakiintuneiden ehtojen mukainen maankäyttösopimus kaupunkien välillä.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lausunto

Espoon kaupunkisuunnittelukeskus toteaa lausunnossaan, että hakemuksen kohteena oleva tontti on ns. reservitontti, jolle ei ole nähtävissä hanketarvetta. Kaupunkisuunnittelukeskus katsoo, ettei estettä kohteen varaamiseen asuinpientalojen täydennysrakentamiselle ole. Laadittavan kaavamuutoksen yhteydessä on varauduttava Raide-Jokerin mahdolliseen ns. läntiseen linjausvaihtoehtoon.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lausunto on liitteenä 3.

Varauksen ehdot
Esitettyjen varausehtojen mukaan varauksensaaja vastaa alueen kaavoituksen edellyttämistä kustannuksista, kuten erilaisista suunnittelu- ja selvityskustannuksista. 

Kaupunki vastaa maanomistajana Espoon kaupungin mahdollisesti edellyttämän maankäyttösopimuksen edellyttämistä velvoitteista, jotka varauksensaaja voi kuitenkin ottaa vastatakseen tonteista maksettavan kauppahinnan suorituksen yhteydessä ja sitä vastaavasti vähentäen. 

Kaupunki vastaa myös luovutettavien alueiden maaperän puhtaudesta. Tiedossa ei ole, että aluetta olisi käytetty niin, että olisi syytä epäillä maaperän pilaantumista.

Asemakaavan vahvistuttua Helsingin kaupunki myy varauksensaajalle tai tämän määräämälle alueelle mahdollisesti muodostettavissa olevat tuottajamuotoiseen rakentamiseen soveltuvat tontit luovutusajankohdan käyvästä hinnasta.

Alue on suunniteltava yhteistyössä Helsingin kiinteistöviraston ja Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen kanssa.

Varauksen tarkoituksenmukaisuus

Kaupunki omistaa Laajalahden alueella useita uuden Leppävaarasopimuksen piirissä olevia hajanaisia yleisten rakennusten tontteja. Espoon kaupungin tarve niille on toistaiseksi osoittautunut vähäiseksi, mistä syystä niiden käyttötarkoituksen muutos paikoin on kaupunkirakenteellisesti perusteltua.

Käyttötarkoituksen muutos on Uuden Leppävaarasopimuksen perusteella Helsingin kannalta taloudellisesti kannattavaa. Kaupungilla ei kuitenkaan ole resursseja tällaisten pienten erillisten tonttien asemakaavatasoiseen suunnittelemiseen naapurikunnan alueella. Myöskään Espoon kaupungilla ei ole suunnattavissa voimavaroja tämänkaltaisten yksittäisten maa alueiden kaavoittamiseen, vaan se edellyttää varsinaisen suunnittelutyön suorittamista maanomistaja-voimin.

Hyvä vaihtoehto kaupungin omalle suunnittelulle on tällaisissa tilanteissa varauksen kautta kiinnittää aluetta kehittämään taho, jonka oman edun mukaista tämä on kehittämistyön tuloksesta syntyvien rakentamismahdollisuuksien kautta. Samalla kaupungin etu maanomistajana toteutuu myydessä realisoituvan maan arvonnousun kautta.

SRV Yhtiöt Oyj on ollut asiassa aloitteellinen po. alueen osalta ja Espoon kaupunki on puoltanut hanketta, minkä vuoksi alueen varaamiselle hakijalle ei ole estettä.

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle.

