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Esisopimukset tulevan huoltoasematontin 92-92-204-1 vuokraamisesta seka tonttien 92-
93-34-7 ja 92-94-19-1 ostamisesta / St1 Oy / AK

VD/2936/10.00.01.05/2023
AK/TH/AVP/T)

Esitetddn tehtdvaksi kolme esisopimusta St1 Oy:n kanssa. Yhdelld Vantaan kaupunki sitoutuu
vuokraamaan St1l:lle tulevan huoltoasema- ja liikkerakennusten tontin 92-92-204-1 Ojangosta.
Kahdella muulla kaupunki ostaa St1:Itd kaksi huoltoasematonttia, toisen Vaaralasta ja toisen
Hakunilasta. Vuokrasopimuksen toteutumisehtona on kaavamuutoksen 002503 voimaantulo ja Stl:n
tahto vuokraukseen.

Taustaa ja perusteluja

Vantaan kaupunki on laatimassa asemakaavan muutosta 002503. Kaavamuutoksen tarkoituksena on
muuttaa kaupungin omistaman Pitkdsuontie 2:ssa sijaitsevan lumenvastaanottopaikan lansiosan
kayttotarkoitus polttoaineiden jakeluasemaksi ja Pitkdsuontie 13:ssa sijaitsevan suojaviheralueen
kayttotarkoitus hiilineutraalia synteettista kaasua tuottavaksi séhkdpolttoainelaitokseksi.

Vantaan Energia Oy:n tavoitteena on luopua fossiilisista polttoaineista vuonna 2026 ja edeta kohti
hiilinegatiivisuutta vuonna 2030. Osana tavoitetta yhtid suunnittelee rakentavansa synteettistd metaania
tuottavan Power-to-Gas-laitoksen nykyisen jatevoimalansa itdpuolelle osoitteeseen Pitkdsuontie 13. St1
on tehnyt esisopimuksen Vantaan Energian kanssa kaasun ostamisesta.

Vantaan kaupunki on neuvotellut St1:n kanssa, ettd kaavamuutoksessa 002503 muodostettava
huoltoasema- ja liikerakennusten tontti vuokrataan Stl:lle. Toisaalta kaupunki ostaa St1:Ita kaksi
huoltoasematonttia, joista toisessa toiminta on jo paattynyt ja toisessakin paattymassa. Ostettavien
tonttien asemakaavat on muutettu nk. ratikkakaavojen johdosta siten, ettei huoltoasematoiminnan
jatkaminen niilld ole tulevaisuudessa mahdollista. Mikali ratikkaa ei rakennettaisikaan, vahvistaa tonttien
hankinta joka tapauksessa merkittavalla tavalla kaupungin omistusta erittain keskeisilla sijainneilla
yleiskaavan osoittamalla kestdavan kasvun vyohykkeella.

Edella mainituista syista uusi Ojangon tontti on perusteltua vuokrata suoraan Stl:lle, eika laittaa sita
avoimeen kilpailuun. Kaikkien tonttien arvoista on ulkopuolisen arvioitsijan lausunnot.

Esisopimus tulevan tontin 92-92-204-1 vuokraamisesta

Tuleva tontti 92-92-204-1 muodostuu yksinomaan kiinteistosta 92-410-2-10 ja sen pinta-ala on noin
17770 m2. Tontin alue on vuokralla Tieluiska Oy:lla 31.1.2024 saakka. Tarkoituksena on, etta tontti
vuokrataan em. pdivamaaran ja kaavamuutoksen 002503 voimaantulon jalkeen Stl:lle kaavamuutoksen
osoittamaan kayttoon (LHK, ro.=1000 k-m2). Tulevan tontin arvosta on ulkopuolisen arvioitsijan lausunto
(Newsec Valuation Oy, 4.11.2022).

Koska kyseessa on uudenlainen ja monia energiamuotoja sisaltava hanke, ja vasta tarkemman
suunnittelun kautta voidaan todeta, onko hankkeella taloudellisia edellytyksia, on esisopimuksessa
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sovittu, ettd St1:1la on halutessaan mahdollisuus vetaytya hankkeen toteuttamisesta ilman sanktioita.
Tall6in kaupunki voi toimia tontin suhteen haluamallaan tavalla.

Vuokrasopimuksen padehdot ovat:
- vuokra-aika on 20 + 5 (jatko-optio) vuotta sopimuksen allekirjoituksesta
- elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokra on 49 500 euroa
- rakentamisvelvoite ja muut ehdot noudattelevat soveltuvin osin yritystonttien luovutusehtoja

Esisopimus tontin 92-93-34-7 ostamisesta

Tontin pinta-ala on 4302 m2 ja se on 15.6.2023 voimaan tulleessa asemakaavamuutoksessa 002451
(Vantaa ratikka: Vaarala) osoitettu yleiseksi pysakointialueeksi (LP) ja katualueeksi. Aiemman
asemakaavan osoittama kayttotarkoitus oli moottoriajoneuvojen huoltoasema LH(/AM) ja
rakennusoikeus e=0,25. Tontilla on huoltoasematoiminnot loppuneet ja rakennukset odottavat
purkamista. St1:n tavoitteena on purkaa rakennukset syksyn -23 aikana.

Tontti arvioidaan kiinteistoarviointioppien ja oikeuskdytanndon mukaisesti omistajalleen parhaimman ja
tuottavimman kayttotarkoituksen mukaisesti, eli tassa tapauksessa edellisen asemakaavan perusteella.
Talla pyritaan ns. lunastavan yrityksen vaikutuksen eliminointiin alueen arvonmuodostuksesta kiintean
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 31.1 §&:n mukaisesti. Tontin arvosta on
ulkopuolisen arvioitsijan lausunto (Maanomistajien Arviointikeskus Oy, 1.4.2022).

Lopullinen kauppa toteutetaan viimeistdaan 31.12.2024.

Kaupan padehdot ovat:
- kauppahinta on 322 650 euroa
- tontilla olevat rakennukset puretaan myyjan toimesta ja kustannuksella
- St1 puhdistaa tontilta toiminnan myota mahdollisesti pilaantuneen maa-aineksen
ymparistoviranomaisen valvonnassa

Esisopimus tontin 92-94-19-1 ostamisesta

Tontin pinta-ala on 1711 m2 ja se on 18.1.2023 voimaan tulleessa asemakaavamuutoksessa 002453
(Vantaan ratikka: Hakunilan keskusta) osoitettu autopaikkojen kortteli- ja katualueiksi. Aiemman
asemakaavan osoittama kayttotarkoitus oli huoltoasemarakennusten korttelialue ja rakennusoikeus 500
k-m2. Tontilla on toiminnassa oleva huoltoasema.

Tamakin tontti tulee arvioida kiinteistoarviointioppien ja oikeuskaytanndén mukaisesti omistajalleen
parhaimman ja tuottavimman kayttotarkoituksen mukaisesti, eli edellisen asemakaavan ja nykykayton
perusteilla. Tassakin pyritdan ns. lunastavan yrityksen vaikutuksen eliminointiin alueen
arvonmuodostuksesta. Tontin arvosta on ulkopuolisen arvioitsijan lausunto (Maanomistajien
Arviointikeskus Oy, 1.4.2022).

Lopullinen kauppa toteutetaan viimeistaan 31.12.2024.
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Kaupan padehdot ovat:
- kauppahinta on 425 000 euroa
- kaupan toteutuessa ennen 31.12.2024, saa myyja kuitenkin pitda tonttia ilman eri korvausta
hallinnassaan mainittuun paivaan saakka
- tontilla olevat rakennukset, rakennelmat ja laitteet puretaan myyjan toimesta ja kustannuksella
- Stl puhdistaa tontilta toiminnan my6ta mahdollisesti pilaantuneen maa-aineksen
ympadristoviranomaisen valvonnassa

Yhteenveto

Edelld kuvatut esisopimukset muodostavat yhden kokonaisuuden ja ne on kaikki allekirjoitettava
samanaikaisesti. St1 saa ilman erillista kilpailutusta vuokralle uuden nykyaikaisen huoltoasematontin,
jolle sen on mahdollista toteuttaa uudisrakennus sekd mm. hiilineutraalin synteettisen kaasun
jakelupiste. Kaupunki puolestaan saa omistukseensa kaksi kayttotarkoitusmuutosten alaista
huoltoasematonttia kestavan kasvun vyohykkeelta ja ratikkakaavojen valittdmasta vaikutuspiirista.

Toimivalta

Vantaan kaupungin hallintosaannén 9 luvun 4 §:n kohdan 23 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
asemakaava-alueella tyopaikkatonttien myymisestd, vaihtamisesta, vuokralle ottamisesta ja vuokralle
antamisesta silloin, kun yksittdisen tontin kauppahinta, kaypa markkina-arvo tai tarjouskilpailulla
luovutettaessa alin hyvaksyttava luovutushinta on yli 400 000 ja enintdan 2 000 000 euroa sekd kohdan
27 nojalla kiintean omaisuuden ja rakennusten ostamisesta, kun kauppahinta on yli 400 000 euroa ja
enintdaan 1 500 000 euroa.

Kaupunkitilalautakunta 16.8.2023 § 21

Kiinteistéjohtajan esitys:

Paatetaan, etta

a) Vantaan kaupunki tekee St1 Oy:n kanssa esittelyosassa kuvatut ja liitteina olevat
esisopimukset, joilla kaupunki vuokraa St1 Oy:lle tulevan tontin 92-92-204-1 ja ostaa silta
tontit 92-93-34-7 ja 92-94-19-1, ja

b) mikali taman paatoksen perusteella tehtavia esisopimuksia ei ole allekirjoitettu 30.11.2023
mennessa, raukeaa tama paatos.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:

- esisopimus maanvuokrauksesta — 92-92-204-1
- esisopimus kiinteiston ostosta — 92-93-34-7

- esisopimus kiinteiston ostosta — 92-94-19-1

- karttaliitteet (3 kpl)

Taytantéonpano: Laki- ja valmistelupalvelut

Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus kaupunkitilalautakunnalle



= Vantaa

Lisatiedot:

maankaytt6insindori Teemu Jaaskeldinen, puh. 040 705 5145,
tonttipaallikkd Armi Vaha-Piikkio, puh. 040 733 7447,
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



