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LAUSUNTO LAAJASALON ÖLJYNHUOLTOALUETTA KOSKEVAA ALUEELLISTA SUUNNITTELUTARVERATKAISUA VARTEN

Kslk 2006-2099, 2006-2100, 2006-2104, Rakvv 49-2182-06-S 2.11.2006, Rakvv 49-2600-06-S 13.12.2006, Rakvv 49-1783-06-S 2.11.2006, TUKES 158/36/2007 18.1.2007, Kv 9 29.1.2007, Pel 2007-27/527 30.1.2007, Ymk 12 30.1.2007

Hakijat
Oy Esso Ab, Oy Shell Ab, Neste Markkinointi Oy

Rakennuspaikka 
Laajasalon kylässä oleva tila R:No 1:253 (Osoite Koirasaarentie, Haakoninlahdentie)

Haettu toimenpide 
Määräaikaisten ja tilapäisten lupien mukaisten rakennusten pitämiseksi paikallaan 31.12.2010 asti

Säännökset, joista poiketaan

Hakemukset koskevat aluetta, jolla ei ole asemakaavaa ja joka rakennusjärjestyksessä on määritelty maankäyttö- ja rakennuslain 16 §:n ja 72 §:n mukaiseksi suunnittelutarveratkaisualueeksi.

Selostus

Alueet
Nesteen hakemukset koskevat kaupungin omistamia alueita. Esson ja Shellin hakemukset koskevat sekä kaupungin omistamia että mainittujen yhtiöiden omistamia alueita.

Kaavatilanne

Alueella ei ole asemakaavaa. 
Yleiskaava 2002:ssa öljynhuoltoalue on varattu kerrostalovaltaiselle ja pientalovaltaiselle asumiselle. Alueen keskelle on osoitettu keskustatoimintojen varaus. Katajanokalta on osoitettu metroyhteys Kruunuvuorenrantaan ja sieltä edelleen kääntyen Yliskylän kautta Hevossalmen suuntaan. 
Kaupunkisuunnitteluvirastossa on valmisteilla Kruunuvuorenrannan osayleiskaava ja siihen liittyvä maankäyttösuunnitelma. Osayleiskaava sisältää öljynhuoltoalueen. Kaupunkisuunnittelulautakunta merkitsi tiedoksi osayleiskaavan ohjelman 2.6.2005 ja käsitteli osayleiskaavaluonnosta 20.6.2006 antaen jatkosuunnitteluohjeita. Osayleiskaavaluonnos on menossa uudelleen kaupunkisuunnittelulautakunnan käsittelyyn maaliskuun alussa 2007. Osayleiskaavaehdotus on tarkoitus esitellä kaupunkisuunnittelulautakunnalle marraskuussa 2007, josta se etenee kaupunginvaltuustoon keväällä 2008. Asemakaavoja aletaan laatia heti osayleiskaavan hyväksymisen jälkeen ja kunnallistekniikan rakentaminen alueella on tarkoitus aloittaa vuonna 2011 ja asuntorakentaminen vuonna 2012 heti kun alue vapautuu öljynhuoltotoiminnasta. 

Alueelle rakennetaan uusi korkeatasoinen merellinen kaupunginosa noin 10 000 asukkaalle ja noin 50 000 k-m2 toimitiloja. Pääosa asunnoista, toimitiloista ja palveluista keskittyy öljynhuoltoalueelle. Kruunuvuorenranta on yksi Helsingin tärkeimmistä asuntotuotantokohteista 2010- ja 2020-luvuilla.

Suunnittelutarveratkaisu

Nykytilanne

Alueella toimii nykyisin neljä öljy-yhtiötä sekä kauppa- ja teollisuusministeriön alaisen Huoltovarmuuskeskuksen öljytuotteiden varmuusvarasto pääosin kaupungin vuokraamalla maalla. Oy Esso Ab:n toiminta on pääosin polttoaineiden varmuusvarastointia. Esson alueella on myös laivalaituri. Voiteluainetehtaansa Esso on purkanut vuonna 2002. Yhtiö toimii osittain omistamallaan maalla. Neste Oil Oyj:llä on voiteluainetehdas sekä siihen liittyvää raaka-aine ja valmistuotevarastointia. Lisäksi Nesteellä on alueella öljysataman turvallisuutta palveleva pumppuasema ja laivalaituri. Neste toimii kokonaisuudessaan vuokramaalla. Oy Shell Ab:lla on alueella voiteluainetehdas, polttoaineterminaali ja laivalaituri. Polttoaineterminaalin alueella Shell omistaa osan alueestaan. Shellin omistamalla maalla on esim. Huoltovarmuuskeskuksen öljytuotteiden varmuusvarasto, jonka Huoltovarmuuskeskus omistaa. Setynoil Oy toimii vuokramaalla ja harjoittaa voiteluaineiden ja autokemikaalien valmistusta ja pakkaustoimintaa. Setynoil Oy on ilmoittanut muuttavansa Järvenpäähän viimeistään vuonna 2008 eikä ole hakenut vuokra-ajan jatkoa. 

Määräaikaisten lupien lisäksi alueelle on aikoinaan myönnetty lukuisia pysyviä rakennuslupia.

Päätökset
Kaupunginvaltuusto on 18.9.1996 hyväksyessään yleiskaava 1992:n toteuttamissuunnitelman tarkistamisen päättänyt, että öljysataman muuttaminen asuntoalueeksi ajoittuu vuoteen 2010.

Kaupunginhallitus päätti 21.8.2000 kehottaa satamalautakuntaa jatkamaan Laajasalon öljysatamassa sijaitsevien öljy-yhtiöiden vuokrasopimuksia enintään vuoden 2010 loppuun, Jatkaessaan vuokrasopimuksia satamalautakunta ilmoitti öljy-yhtiöille kaupungin kantana, että vuoden 2010 jälkeen koko alue mukaan lukien öljy-yhtiöiden omistamat alueet muutetaan asuinalueeksi ja asumisen yhteyteen sopivaksi työpaikka-alueeksi.

Satamalautakunta päätti 12.12.2000 jatkaa Esson, Nesteen ja Setynoilin maanvuokrasopimuksia 31.12.2010 saakka. Sopimuksen ehtoihin on kirjattu varsin kattavat ehdot vuokrattujen alueiden maankäytöstä ja maanvuokrasopimusten päättymiseen mennessä tehtävistä maaperän ja vesistön puhdistustoimenpiteistä. Shell ei sen sijaan suostunut sisällyttämään po. uusia ehtoja vuokrasopimuksiinsa. Shellin osalta satamalautakunta oli jo aikaisemmin 28.2.1995 päättänyt jatkaa Shellin vuokrasopimusta 31.12.2010 saakka. Shellin vuokrasopimukset sisältävät kuitenkin rakennusten ym. purkuehdon ja ehdon, joka velvoittaa yhtiötä suorittamaan tarvittavat maaperän laatututkimukset sekä kustannuksellaan poistamaan mahdollisesti saastunut maaperä alueelta ja saattamaan alue haitattomaan kuntoon. Lisäksi Shell on sitoutunut 15.1.2001 päivätyssä neuvottelupöytäkirjassa siihen, että maaperän puhdistaminen hoidetaan lain määräysten mukaisesti ja että purku- ja puhdistamisvelvollisuus suoritetaan vuokrasopimusten päättymiseen mennessä. 

Kaupunginjohtaja päätti 7.11.2001 asettaa yhteistoimintaryhmän ohjaamaan ja valvomaan Laajasalon öljysatama-alueen purku-, kunnostus- ja muiden toimenpiteiden suunnittelua ja käytännön toteutusta. Suunnittelutarveratkaisun 5.11.2001 mukaan öljysataman määräaikaisten rakennuslupien jatkaminen 31.12.2006 jälkeen uudella suunnittelutarveratkaisulla edellyttää hyväksyttyä muutosprosessia kuvaavaa toimenpidesuunnitelmaa. Öljy-yhtiöt ovat laatineet toimintojensa alasajoon, rakenteiden purkuun ja pilaantuneen maaperän puhdistamiseen tähtäävät toimenpidesuunnitelmat. Vs. kaupunginjohtaja on 17.1.2007 päättänyt johtajistokäsittelyssä merkitä tiedoksi Oy Esso Ab:n, Neste Oil Oyj:n, Oy Shell Ab:n ja Setynoil Oy:n öljysatamatoimintojen alasajoon tähtäävät toimenpidesuunnitelmat ja todennut, että toimenpidesuunnitelmien mukaan öljysataman purku-, puhdistus- ja kunnossapitotoimenpiteet toteutetaan öljysataman vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti 31.12.1010.
Kaupunginjohtaja on 23.1.2007 lähettänyt kirjeen Oy Shell Ab:lle, Oy Esso Ab:lle ja Neste Oil Oyj:lle koskien em. yhtiöiden hakemuksia vuokra-ajan jatkamiseksi 31.12.2010 jälkeen. Kirjeessä todetaan, että öljy-yhtiöiden hakemukset eivät anna aihetta jatkotoimenpiteisiin vaan, että Laajasalon öljysataman suhteen pitäydytään kaupunginvaltuuston vuonna 1996 asettamassa aikataulussa alueen muuttamiseksi asuin- ja työpaikka-alueeksi.

Kaupunki on osallistunut Uudenmaan liiton johtamaan selvitystyöhön, jossa kartoitetaan öljynhuoltotoiminnan uudelleensijoitusvaihtoehtoja. Loppuraportissa Inkoon satama ja Porvoon Kilpilahti todetaan mahdollisiksi Laajasaloa korvaaviksi sijaintipaikoiksi. Huoltovarmuuskeskuksen öljyvarastointitoiminnan Laajasalossa on tarkoitus päättyä öljynhuoltotoiminnan päättymisen yhteydessä. Talous- ja suunnittelukeskus avustaa Huoltovarmuuskeskusta uuden varmuusvaraston sijainnin etsimisessä Helsingin ulkopuolelta kaupungin ja Huoltovarmuuskeskuksen kesken sovitulla tavalla.

Lausunnot
Kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytänyt lausunnot Helsingin Satamalta, kiinteistövirastolta, pelastuslaitokselta, Turvatekniikan keskukselta, Uudenmaan ympäristökeskukselta ja Ympäristökeskukselta. Uudenmaan ympäristökeskus ei ole antanut lausuntoa. Helsingin Satama on ilmoittanut, ettei anna lausuntoa asiasta. Kiinteistöviraston lausunto vastaa Helsingin Sataman kantaa asiasta.

Kiinteistövirasto esittää mm. seuraavaa
Esso ja Shell ovat arvioineet toimenpidesuunnitelmissaan vuokra-alueensa purku- ja puhdistustöiden kestoksi enintään 1,5 vuotta. Esson mukaan maaperäsaneerauksessa ja purkutöissä arvioitua aikaa voidaan lyhentää lisäämällä konekapasiteettia. Neste on arvioinut vuokra-alueiden purku- ja puhdistamistöiden kestoksi noin vuoden.

Kiinteistöviraston mukaan alueiden puhdistamista edellyttävien ympäristölupahakemusten käsittelyyn Helsingin kaupungin ympäristökeskuksessa on syytä varata riittävästi aikaa eli noin 12 kuukautta. Puolen vuoden aikavaraus mainittuun lupakäsittelyyn on liian vähän, Lisäksi on huomioitava, että kunnostuslupien on oltava lainvoimaisia ennen toimenpiteisiin ryhtymistä.

Alueen kaavoitus on vireillä. Rakentaminen on alkamassa Koirasaarentien varsilla arviolta jo vuosina 2009–2010. Tämän vuoksi on tärkeää, että myös öljysatama-alue saadaan kunnallistekniikan rakentamisen piiriin heti vuokrasopimusten päättyessä. Ottaen huomioon edellä mainittu, yhtiöiden toimenpidesuunnitelmissaan esittämät arviot purku- ja puhdistamistöihin käytettävästä ajasta ja yhtiöiden yhtäläinen kohtelu öljysataman rakennuslupia voitaisiin jatkaa enintään 31.12.2009 saakka.

Mikäli ennalta varattu aika ei lähempänä purku- ja puhdistamistöiden aloittamista osoittaudukaan riittäväksi, öljy-yhtiöt ovat joka tapauksessa vuokrasopimusten mukaan velvolliset varaamaan mainittuihin töihin riittävän ajan ja suorittamaan ne vuokrasopimusten mukaisesti 31.12.2010 mennessä. Mainittuja purku- ja puhdistamisvelvoitteita tehostavat vuokrasopimuksissa myös teettämisuhat ja sopimussakot.

Vanhoja lupia tulisi jatkaa sellaisin perustein ja ehdoin, jolla turvataan alueen kaavoitus, tuleva maankäyttö ja ympäristön suojelu. Alueet on voitava ottaa uuteen käyttötarkoitukseen 1.1.2011 lukien eli heti vuokra-aikojen päättymisen jälkeen 31.12.2010.

Pelastuslaitos esittää

Pelastuslaitoksen puolesta ei ole estettä jatkaa öljysataman rakennuslupia määräaikaisesti siten, että rakennusten ja rakennelmien purkaminen, maaperän puhdistus ja alueen siistiminen on mahdollista suorittaa 2010 loppuun mennessä vuokraehtojen mukaisesti.

Suunnittelutarveratkaisun aikataulutuksessa tulee lähteä siitä, että koko alue mukaan lukien Oy Shell Ab:n ja Oy Esso Ab:n omistamat alueet muutetaan asuntoalueeksi ja asumisen yhteyteen sopivaksi työpaikka-alueeksi. Turvatekniikan keskus ja pelastuslaitos ovat antaneet aikaisemmissa lausunnoissa minimi suojaetäisyydet asumisen ja varastoinnin välille.
Ympäristökeskus esittää mm. seuraavaa

Öljyhuoltoalueen muuttaminen asuinkäyttöön asettaa suunnittelulle suuria vaatimuksia. Muutos on toteutettava huolellisesti harkiten laajassa yhteistyössä.

Alueella toimivilla yrityksillä on ympäristönsuojelu- ja kemikaalilainsäädännön mukaiset päätökset toimintansa jatkamiseksi. Uudenmaan ympäristökeskuksessa on vireillä Oy Shell Ab:n ja Esso Oy:n toimintaa koskeva ympäristölupahakemus.

Ympäristöluvissa on määräyksiä ympäristön, mukaan lukien maaperä, pilaantumisen ehkäisemiseksi. Pääosassa lupapäätöksiä ei kuitenkaan ole toiminnan lopettamista ja sen jälkeisiä toimenpiteitä koskevia määräyksiä. Vireillä olevista hakemuksista annettavissa päätöksissä sellaisia tultaneen antamaan. Ympäristöluvanvaraisen toiminnan päästöjä tai niiden vaikutuksia lisäävään tai muuhun olennaiseen toiminnan muuttamiseen on oltava lupa. Toimintaa ei saa muutettuna jatkaa, ennen kuin muutos on lainvoimainen. 

Maaperän puhdistaminen tavoiteaikaan vuoden 2010 loppuun mennessä edellyttää purkamis- ja puhdistamistoimista päättämistä hyvissä ajoin, jotta tuleville purkamisille ja maaperän puhdistamiselle hallintomenettelyineen jää riittävästi aikaa. Öljy-yhtiöiden arvioimat ajat 0,5 vuotta maaperän puhdistamisen lupakäsittelylle ja 1–1,5 vuotta puhdistamiselle ovat mahdollisia ihannetapauksessa. Ajat ovat kuitenkin pidempiä, jos käsittelyyn tulee kerralla useita hakemuksia, esitettyihin suunnitelmiin on tehtävä täydennyksiä tai puhdistamista ei voidakaan toteuttaa suunnitelmien mukaisesti. 
Ilmoitus pilaantuneen maaperän puhdistamisesta voidaan käsitellä lyhyemmässä ajassa kuin ympäristölupahakemus. Ilmoitusmenettelyä voidaan soveltaa, jos pilaantuneisuus on kattavasti tutkittu, puhdistusmenetelmä on yleisesti käytössä ja hyväksyttävä, eikä toiminnasta aiheudu muuta ympäristön pilaantumista.
Ennen maaperän puhdistamisen lupahakemuksen tai ilmoituksen jättämistä on varattava riittävästi aikaa koko alueen kattaviin pilaantuneisuustutkimuksiin, jotka yleensä kannattaa tehdä monessa toisiaan tarkentavassa vaiheessa.
Varsinaisten öljy-yhtiöiden toiminta-alueiden lisäksi Tahvonlahteen laskevan ojan uoma ja mahdollisesti lahden sedimentti on likaantunut yhtiöiden toiminnasta. Öljy-yhtiöiden on esitettävä suunnitelma myös näiden alueiden puhdistamiseksi.
Ympäristösuojelulainsäädännössä on yleinen maaperän pilaamiskielto. Luvansaajilta edellytetään lisäksi, että he huolehtivat ja riittävin tarkastuksin varmistuvat, että esimerkiksi alueella olevista säiliöistä ja niiden vallitiloista, putkistoista, laitteistoista tai muista kemikaalien kuljettamiseen, säilyttämiseen tai varastointiin tarkoitetuista tiloista ei mahdollisessa vuoto- tai muussa onnettomuustilanteessa pääse maaperään tai ympäristöön ympäristöä pilaavia haitta-aineita. Tähän velvoittaa myös maankäyttö- ja rakennuslain 137 §:n 4 momentti, jonka mukaan rakentamisen suunnittelutarvealueella ei saa aiheuttaa merkittäviä haitallisia ympäristövaikutuksia.
Alueella olevat rakennukset ja rakennelmat, kuten laitteistot, putkistot, säiliöt ja vallitilat, tulee purkaa ja purkamisesta syntyvät jätteet tulee toimittaa asianmukaiseen jätteenkäsittelyyn vuokra-ajan päättymiseen mennessä. Maanvuokrasopimuksissa on tätä koskevia määräyksiä, mutta myös toiminnan päättyminen ja purkujätteistä huolehtiminen edellyttää ympäristönsuojeluviranomaisten päätöksiä.

Turvatekniikan keskus (TUKES)

TUKES viittaa kantanaan 20.12.2005 antamaansa lausuntoon Laajasalon öljynhuoltoalueen turvallisuudesta. Lausunnossa todetaan mm.

TUKESin käsityksen mukaan suurin alueella tapahtuva vaara on tulipalo. Tulipalossa muodostuva lämpösäteily voi aiheuttaa lisäsyttymiä ja siten vaaran kasvua. Alueellisesti vaikuttavin ongelma aiheutunee kuitenkin tulipalossa syntyvistä savukaasuista, jotka aiheuttavat laajan alueen evakuointitarpeen. 

TUKES katsoo, että palavien nesteiden laajamittainen varastointi asuinrakennusten välittömässä läheisyydessä ei ole suositeltavaa. Lähtökohtana on, että turvaetäisyys palavan nesteen vallitilasta mitattuna tulee olla vähintään 300 metriä. Turvaetäisyyden sisäpuolella ei saa olla asuinrakennuksia, tiloja, joissa ihmisiä oleskelee tai toimintaa, josta aiheutuisi vaaraa palavien nesteiden varastoinnille, siirrolle tai satamassa tapatuvalle palavan nesteen käsittelylle. Myöskään palavien nesteiden käsittelyssä sattuvat vuodot ja tulipalot eivät saa aiheuttaa vaaraa alueella oleville ihmisille, rakenteille tai muulle ympäristölle.

TUKES katsoo, että Koirasaarentien varteen ajateltu asuinalue on sellaisella etäisyydellä palavien nesteiden varastoista ja voiteluaineiden valmistuslaitoksesta, että alueen rakentamiselle ei käytettävissä olevien tietojen perusteella liene estettä

Kaitalahden alue ja sen laajennus on osittain esitetyn suoja-alueen sisäpuolella. Vaikka alueen sisällä jo on asuinrakennuksia, ei lisärakentaminen alle 300 m etäisyydelle maanpäällisten säiliöiden vallitilasta ole suotavaa.

Itse öljysatama-alueen rakentaminen samaan aikaan kun öljysatamassa on toimintaa, jota ajetaan alas, ei ole suotavaa. Erilaiset erikoistilanteet, kuten tuotantolaitoksen rakenteiden purku samaan aikaan kun laitoksessa on vielä toimintaa, on riskialtis vaihe.

Kalliovarastojen päälle ei ole suotavaa sijoittaa rakenteita, pysäköintitiloja eikä muitakaan oleskelualueita. Riittävä suoja-alue on varattava myös kalliovarastojen ilmastointi- ja pumppaamotilojen ympärille. Etäisyys voi kuitenkin olla vähemmän kuin maanpäällisille säiliöille esittämämme 300 m.

Alueen liikennejärjestelyt ovat jo nyt aika haavoittuvia ja siksi tulee ottaa huomioon, että pelastuslaitoksen ajoneuvoilla on oltava esteetön pääsy kaikissa olosuhteissa öljysatamaan. Alueen rakentamisen aikana ei alueelle pääsy saa vaikeutua.

Osallisten kuuleminen
Rajanaapuria Aarne ja Heikki Aarnio/Palkki Oy:tä on kuultu. 

Lausunto
Laajasalon öljynhuoltoalue on maankäyttö- ja rakennuslain mukaista suunnittelutarvealuetta (MRL 16 ja 72 §). Kaupunginhallituksen suunnittelutarveratkaisussa määrätään ehdot määräaikaisten lupien jatkamiselle. Rakennusluvan myöntäminen tai jatkaminen mm. edellyttää, ettei aiheuteta haittaa kaavoitukselle, kaavan totuttamiselle tai alueiden käytön muulle järjestämiselle eikä aiheuteta haitallista yhdyskuntakehitystä. Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei myöskään saa aiheuttaa merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. (MRTL 137 ja 172 §).

Laajasalon öljysatama-alueella kaavoituksen lähtökohtana on, että alue tulee voida ottaa käyttöön uudessa tarkoituksessaan heti vuokra-ajan päättymisen jälkeen. Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesti rakennuslupia voidaan myöntää ja vanhoja lupia jatkaa vain kaavoituksen ja tulevan maankäytön turvaamiseen sekä ympäristöhaittojen minimoimiseen tähtäävillä ehdoilla.

Öljysataman alasajon tulisi tapahtua yhtenä kokonaisuutena
samanaikaisesti

Turvatekniikan keskuksen (1.12.2005) ja pelastuslaitoksen (13.12.2005) lausuntojen mukaan öljyhuoltotoimintojen suurin turvallisuusriski on varastoitujen palavien nesteiden tulipalo. Öljy-yhtiöiden suorittamien lämpösäteilylaskentojen mukaan säiliöpalo aiheuttaisi lisäsyttymisvaaran kasvua n. 50 m:n etäisyydelle säiliöistä. Alueellisesti vaikuttavimman ongelman muodostavat tulipalossa syntyvät savukaasut, jotka aiheuttavat laajan alueen evakuointitarpeen. Turvaetäisyys maanpäällisistä palavan nesteen säiliövarastoista on 300 metriä, minkä sisäpuolelle ei saa rakentaa uusia asuinrakennuksia tai tiloja, joissa oleskelee ihmisiä. Näin ollen vain Esson alueen eteläosassa polttonesteiden varastointi olisi mahdollista asuntorakentamisen käynnistyttyä Kruunuvuorenrannan itä- ja pohjoisosassa. 
Shellin voiteluainetehtaan jääminen alueelle olisi mahdollista, jos tehdas, laituri ja putkilinjat erotettaisiin aidatuksi alueeksi. Asuinalueen rakentamista ei kuitenkaan tulisi aloittaa ennen varmuusvarastoluolien tyhjentämistä ja käytöstä poistamista. 

TUKES toteaa, että öljysatama-alueen rakentaminen samaan aikaan kun öljysatamassa on toimintaa, jota ajetaan alas, ei ole suotavaa. Erilaiset erikoistilanteet, kuten tuotantolaitoksen rakenteiden purku samaan aikaan kun laitoksessa on vielä toimintaa, on riskialtis vaihe.

Lausuntojen mukaan asuntorakentaminen Koirasaarentien varteen olisi mahdollista öljyhuoltoalueen toiminnasta riippumatta. Kaitalahden alue ja sen laajennus on osittain esitetyn suoja-alueen sisäpuolella. Vaikka alueen sisällä jo on asuinrakennuksia, ei lisärakentaminen alle 300 m etäisyydelle maanpäällisten säiliöiden vallitilasta ole suotavaa.

Alueen liikennejärjestelyt ovat jo nyt aika haavoittuvia ja siksi tulee ottaa huomioon, että pelastuslaitoksen ajoneuvoilla on oltava esteetön pääsy kaikissa olosuhteissa öljysatamaan. Alueen rakentamisen aikana ei alueelle pääsy saa vaikeutua.

Vaikka lausuntojen mukaan joidenkin öljysatamatoimintojen jatkuminen alueella voisi olla mahdollista lyhyen aikaa, aluetta rakennettaessa ei se ole kaupungin edun mukainen ratkaisu. Asuntoalueen ja öljysataman lyhytaikainenkin rinnakkain toimiminen on ongelmallinen lähtökohta suunnittelulle, rakentamiselle ja alueen markkinoinnille Rakentaminen öljysatama-alueella alkaa Haakoninlahden alueelta vuonna 2011 kunnallistekniikan rakentamisella ja seuraavana vuonna asuntorakentaminen. Joidenkin alueen osien aitaaminen öljysatamakäyttöön estää kaupungin kannalta tarkoituksenmukaisen systemaattisen kunnallistekniikan rakentamisen ja alueen vaiheittain toteutuksen. Tilanne, jossa öljynhuoltotoiminta jatkuu alueella rinnan asuntorakentamisen kanssa ja osa alueen maaperästä on saastunutta, ei ole hyvä lähtökohta korkeatasoisen asuinalueen markkinoinnille 

Kaupungin kantana tulisi olla, että öljysatama-alueen alasajon tulisi tapahtua yhtenä kokonaisuutena samanaikaisesti mukaan lukien öljy-yhtiöiden omistamat alueet siten että alue muutetaan asuin- ja siihen sopivaan työpaikkakäyttöön 1.1.2011 alkaen.

Säilytettävät rakennukset ja rakenteet

Kaupunki on inventoinut alueen rakennukset ja rakenteet selvittääkseen onko tarkoituksenmukaista säilyttää joitakin rakennuksia tai rakenteita käytettäväksi alueelle rakennettavan uuden asuinalueen osina. Alustavissa selvityksissä on osoittautunut, että Shellin, Esson ja Nesteen isoilla laivalaitureilla, Shellin alueella sijaitseva lämpökeskuksella ja pystyvarastoluolalla sekä kahdella Shellin alueella sijaitsevalla ja yhdellä Nesteen alueella sijaitsevalla öljysäiliöllä voisi olla käyttöä jatkossa. Kaupunki ilmoittaa öljy-yhtiöille hyvissä ajoin ennen purkamisen aloittamista säilytettävistä rakennuksista ja rakenteista.

Yhtiöiden selvitys- ja toimenpidevastuut
Yhtiöiden omistamalla varsinaisella toiminta-alueella, merialueella sekä yhtiöiden ja kaupungin omistaman varsinaiseen toiminta-alueen ulkopuolisella maa-alueella pätevät samat toiminnan lopettamisen selvitys- ja toimenpidevastuut, kuin mitkä on kirjattu kaupungin omistaman maan vuokrasopimuksiin. Lisäksi tulee ottaa huomioon ympäristönsuojelulain ja sitä edeltäneen lainsäädännön mukaiset velvoitteet. Huoltovarmuuskeskuksen toimintojen lopettamisen osalta selvitykset ovat keskeneräisempiä kuin öljy-yhtiöiden.

Muut luvat ja suunnitelmat

Yhtiöiden tulee jättää maaperän kunnostamista koskevat lupahakemuksensa lupaviranomaiselle riittävän aikaisin siten, että lupapäätös on lainvoimainen ennen töiden suunniteltua aloitusajankohtaa. Yhtiöiden tulisi selvittää rakennusten ja rakennelmien purkamista koskeva ympäristönsuojelulain mukainen ilmoitusmenettely, koska öljyhuoltoalueen purkamisesta saattaa aiheutua haitallisia päästöjä ja merkittävä määrä jätettä, joka edellyttää erityistoimia (YSL § 62). Öljyhuoltoalueen purkusuunnittelussa on varattava riittävästi aikaa haitta-aineita sisältävien rakenteiden ennakkoselvityksiin. Myös työsuojelusuunnitelman laatimiseen on varattava riittävästi aikaa. Yhtiöiden tulisi käynnistää välittömästi neuvottelut pelastus- ja turvallisuusviranomaisten kanssa toimintojen lopettamisen edellyttämistä toimista.

Lupien määräaika

Keskeinen ehto koskee lupien määräaikaa. Suunnittelutarveratkaisun 5.11.2001 mukaan öljysataman määräaikaisten rakennuslupien jatkaminen 31.12.2006 jälkeen uudella suunnittelutarveratkaisulla edellyttää hyväksyttyä muutosprosessia kuvaavaa toimenpidesuunnitelmaa. Öljy-yhtiöt ovat laatineet toimintojensa alasajoon, rakenteiden purkuun ja pilaantuneen maaperän puhdistamiseen tähtäävät toimenpidesuunnitelmat, jotka kuitenkin koskevat vain vuokra-alueita.

Öljy-yhtiöt arvioivat toimenpidesuunnitelmissa pilaantuneen maan puhdistamiseen tähtäävien ympäristölupa-anomusten käsittelyn kestävän noin 6 kuukautta ja pilaantuneen maaperän puhdistustöiden 1–1,5 vuotta. Rakennusten ja rakenteiden purku suoritetaan samaan aikaan maaperän puhdistamisen kanssa. Öljy-yhtiöt arvioivat rakennusten ja rakenteiden purkamisen kestävän 6–7 kuukautta.

Lausuntojen mukaan öljy-yhtiöiden arvioimat ajat 0,5 vuotta maaperän puhdistamisen lupakäsittelylle ja 1–1,5 vuotta puhdistamiselle ovat liian lyhyet. Ennen maaperän puhdistamisen lupahakemuksen tai ilmoituksen jättämistä on varattava riittävästi aikaa koko alueen kattaviin pilaantuneisuustutkimuksiin, jotka yleensä kannattaa tehdä monessa toisiaan tarkentavassa vaiheessa. Öljy-yhtiöiden varsinaisten toiminta-alueiden lisäksi ainakin Tahvonlahteen laskevan ojan uoma ja mahdollisesti Tahvonlahden ja muun merialueen sedimentti sekä varsinaisten toiminta-alueiden ulkopuolinen maa-alue ovat likaantuneet yhtiöiden toiminnasta. Öljy-yhtiöiden on esitettävä suunnitelma myös näiden alueiden puhdistamisesta. Alueella olevat rakennukset ja rakennelmat tulee purkaa ja purkamisesta syntyvät jätteet tulee toimittaa asianmukaiseen jätteenkäsittelyyn vuokra-ajan päättymiseen mennessä. Maanvuokrasopimuksissa on tätä koskevia määräyksiä, mutta toiminnan päättyminen ja purkujätteistä huolehtiminen edellyttävät myös ympäristösuojeluviranomaisten päätöksiä.

Ottaen huomioon edellä mainittu, yhtiöiden toimenpidesuunnitelmissaan esittämät arviot purku- ja puhdistamistöihin käytettävästä ajasta ja yhtiöiden yhtäläinen kohtelu kaupunkisuunnitteluviraston kanta on, että öljysataman rakennuslupia voidaan jatkaa enintään 31.12.2009 saakka. Tämän jälkeen rakennuslupia ei enää tule jatkaa. 
Mikäli ennalta varattu aika ei lähempänä purku- ja puhdistamistöiden aloittamista osoittaudukaan riittäväksi, öljy-yhtiöt ovat joka tapauksessa vuokrasopimusten mukaan velvolliset varaamaan mainittuihin töihin riittävän ajan ja suorittamaan ne vuokrasopimusten mukaisesti 31.12.2010 mennessä. Mainittuja purku- ja puhdistamisvelvoitteita tehostavat vuokrasopimuksissa myös teettämisuhat ja sopimussakot. Öljy-yhtiöiden ja Huoltovarmuuskeskuksen tulisi tarkentaa purkamisen ja maaperän puhdistamisen aikataulusuunnitelmia. 

Laajasalon yhteistoimintaryhmä

Öljy-yhtiöiden ja Huoltovarmuuskeskuksen pyrkimys toiminnan jatkamiseen alueella mahdollisimman pitkään vuokra-aikana ja samanaikainen valmistautuminen toiminnan alasajoon ja vuokra-alueiden luovuttamiseen 31.12.2010 edellyttää ehdotonta suunnitelmallisuutta ja aikataulujen noudattamista. Yhteistoimintaryhmän työn jatkuminen on kaupunkisuunnitteluviraston mielestä erittäin tärkeää muutosprosessin suunnitelmallisen ja aikataulun mukaisen etenemisen varmistamisen kannalta. 
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