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Overlatelse av tomtdel som &gs av staden (tomt 8-109-14, Bembélevagen 15)

373/10.00.02/2015

YLK 20.10.2015 § 102

Mer information:
Fastighetsingenjor Johanna Maattala, tfn (09) 5056 253
fornamn.efternamn@grankulla.fi

Tomt 8-109-14 enligt den gallande detaljplanen och tomtindelningen (karta
som bakgrundsmaterial) bestar av en tomtdel som ags av staden och en
som ar i privat ago. Fastighetsingenjoren skickade i juli 2015 till &garna till
den privatdgda tomtdelen (nedan agarna) en kalkyl Gver priset pa den
tomtdel som staden &ager. Kalkylen skickades pa deras begéaran. Agarna
har sant ett brev i arendet (bakgrundsmaterial) till staden. Enligt brevet
anser de att priset enligt kalkylen ar oskaligt , och de lyfter fram omstandi-
gheter som enligt deras asikt borde beaktas nar priset faststalls.

Priset enligt kalkylen baserar sig pa ett riktpris (1202 €/m? vy) som stadss-
tyrelsen 26.1.2015 § 22 faststallt for ar 2015 samt pa stadens andel av
byggratten enligt planen (132,86 m? vy). Stadens andel av byggratten pa
tomten motsvarar stadens andel av tomtens areal. Enligt kalkylen ar priset
pa den tomtdel som staden ager 159 700 euro.

Tomt 8-109-14

Tomt 8-109-14 enligt gallande detaljplan Ak 33 (faststalld 12.11.1964) och
tomtindelning Tj 10902 (godkand 20.9.1972) har en areal pa 4 334 m2. Den
tomtdel som staden &ger har en areal pa 743 m? och bestar av lagenhet
402-2-166 (86 m2) och en del av lagenhet 402-2-320 (657 m?). Den tomtdel
som ags av agarna har en areal pa 3 591 m? och bestar av tomt 8-109-6
enligt en tidigare tomtindelning. Pa tomtdel 8-109-6 finns en bostadsbygg-
nad fran 1956. Tomtdel 8-109-6 ar belagd med byggnadsférbud, eftersom
den inte utgor en tomt enligt gallande detaljplan och tomtindelning.

Gaéllande detaljplan

Tomt 8-109-14 har i detaljplanen Ak 33 betecknats som kvartersomrade
for bostadshus med hogst tva lagenheter (Ao). Enligt planbestammelserna
ar det tillatet att inom kvartersomradet med beteckningen Ao bygga endast
en huvudbyggnad med hdgst tva bostadslagenheter och i tva vaningar
samt pa tomter som ar storre an 3 000 m? dessutom en ekonomibyggnad
med gardskarlsbostad. Huvudbyggnaden far ha en areal pa hégst 350 m?
och ekonomibyggnaden hogst 75 m? dock sa att hogst en femtedel av
tomten far bebyggas. Byggnadsratten pa tomten ar saledes enligt planen
775 m? vy och byggnadsytan 425 m>.

Markdispositionsplanen och tomtens utvecklingspotential




Enligt markdispositionsplanen Masu 2 ingar tomt 8-109-14 i ett smahusdo-
minerat bostadsomrade (AP) med sarskilda miljovarden. Enligt beskriv-
ningsdelen utgér omradet mellan Bembolevagen, Stockmannsvagen och
Badets vag ett triangelformat kvarter (kvarter 109), dar de tidigast byggda
husen representerar 1950-talets byggnadsstii med stora skogstomter.
Barrskogen ger omradet aven ett landskapsmassigt varde. De sarskilda
miljévardenas inverkan pa tomtens marknadsvarde ar svar att bedéma.
Miljdvardena férhindrar dock inte att den planenliga byggratten utnyttjas el-
ler att tradbestandet avlagsnas i den man byggandet férutsatter det.

Den existerande bostadsbyggnaden har inte i Masu 2 betecknats som en
vardefull byggnad, och den finns heller inte med bland objekten i Grankul-
las byggnadsinventering.

Enligt markdispositionsplanen Masu 2 betraktas inte den koppling av par-
husbostader som férutsatts i detaljplaner som en oundviklig allman bes-
tammelse. Pa basis av ansokan har s6kande ocksa i regel beviljats lov att
avvika fran detaljplanen sa att bostadslagenheterna kan placeras i tva se-
parata byggnader. Enligt Masu 2 kan &ven detaljplanemassiga utveckling-
satgarder 6vervagas pa tomter som ingar i Ak 33 (s.k. Meurmans stadsp-
lan, faststalld 12.11.1964) och har en areal pa 6ver 3 000 m2. P& dessa
kan den maximala byggratten 775m2 vy fordelas fritt mellan hégst tre (3)
bostader. Aven da férblir den tilldtna byggnadsytan (425 m?) och den totala
byggratten (775 k-m? vy) oférandrade. En sadan andring av detaljplanen
har gjorts i samma kvarter (109) pa adressen Badets vag 12. Stadsstyrel-
sen har 6.5.2008 delegerat planandringsprocesser av detta slag till mar-
kanvandningschefen med undantag av behandlingen fér godkannande av
planen.

Pa tomt 8-109-14 vore det alltsa mojligt att med stéd av ett undantagsbes-
lut bygga ett bostadshus till utéver det befintliga samt en ekonomibyggnad
pa 75 m2 med gardskarlsbostad. Genom en andring av detaljplanen skulle
det vara mojligt att utdver det befintliga bostadshuset bygga tva bos-
tadshus till p4 tomten inom ramen fér den kvarvarande byggratten. Enligt
byggnads- och lagenhetsregistret ar den utnyttjade byggratten fér den
existerande bostadsbyggnaden 220 m? vy, och enligt en granskning av
kartan ar husets bottenyta ca 190 m2. Det har betyder att det kalkylmassigt
finns bade byggratt och byggnadsyta kvar for tva bostadshus.

Nulaget och den bebyggda miljon

Den existerande bostadsbyggnaden star pa en central plats pa tomten,
men om man ser pa t.ex. de tva separata bostadsbyggnaderna pa tomten
bredvid (Bembdlevagen 17), skulle det vara majligt att uppféra tva nya bos-
tadshus pa tomt 8-109-14 utéver den existerande byggnaden. Visserligen
star det klart att nybyggnation inverkar pa anvandningen av det nuvarande
bostadshuset och dess gardsomrade.

Den tomtdel som staden ager kan inte anses utgdra impediment som inte
lampar sig for byggande. Omradet har i planen anvisats fér byggande och
ar belaget mitt i byggd miljo. Om tomtdelen saljs, kan banken, planterings-
ladan och papperskorgen vid viloplatsen i hérnet av Bembdlevagen och



Stockmannsvagen flyttas bort fran tomtdelen. Enligt HRT:s Reseplanerare
finns det en hallplats for servicetrafik i korsningen av Bembolevagen och
Stockmannsvagen, men hallplatsen varken hindrar eller férsvarar anvand-
ningen av tomten.

Historia 6ver bildandet av tomt 8-109-6

Tomtdel 8-109-6, som ags av agarna, har bildats pa basis av den tidigare
stadsplanen Ak 17 (faststalld 6.10.1954) och tomtindelning Tj 10901 som
ingick i planen. Genom planandring Ak 17 andrades tomtgranserna, me-
dan planbestammelserna forblev lika som i den tidigare planen Ak 1 (fasts-
talld 2.12.1941). Da omfattade tomt 8-109-6 ocksa den nuvarande tomten
8-109-13.

Enligt tomtindelning Tj 10901 hade tomt 8-109-6 en areal pa 5904 m2. En
tidigare agare till tomt 8-109-6 képte tomtomradet enligt tomtindelningen av
dels Grankulla stad (3594 m?), dels Aktiebolaget Grankulla (2310 m?). Vid
en tomtmatning ar 1955 konstaterades att tomtens areal var 5702 m32.
Arealen enligt tomtmatningen avviker med minus 202 m? fran arealen en-
ligt tomtindelningen.

| samband med att den gallande tomtindelningen Tj 10902 gjordes upp har
tomt 8-109-6 konstaterats ha en areal pa 5484 m2. Denna areal avviker
med minus 420 m? fran arealen enligt tomtindelningenTj 10901 och med
minus 218 m? fran arealen enligt tomtmatningen. Av tomt 8-109-6 har 1872
m? anvisats till tomt 8-109-13 och 3592 m? till tomt 8-109-14. Resten av
tomten (20 m?) ar gatuomrade.

Atgarder med anledning av arealfelet har med utgangspunkt i en skrivelse
fran den davarande agaren och ett forslag av fastighetsingenjéren behan-
dlats i stadsstyrelsen i samband med att tomtindelning Tj 10902 godkan-
des ar 1972. Stadsstyrelsen godkande ett arrangemang enligt vilket sta-
den skulle 6verlata den tomtdel av tomt 8-109-14 enligt tomtindelningen
som tillhérde staden (samma tomtdel som nu &r aktuell) mot att staden i ut-
byte skulle erhalla det omrade av tomt 8-109-6 som avsatts till gatuomrade
och en kontant ersattning. Forutsattningen for arrangemanget var att det
skulle godkannas av stadsfullmaktige och att det skulle verkstallas senast
inom ett ar efter det att kvarterets tomtindelning vunnit laga kraft. Tomtin-
delningen vann laga kraft 16.10.1972, men arrangemanget verkstalldes
inte under den utsatta tiden och férutsattningarna upphérde saledes att
galla ar 1973.

Sammanfattning

Enligt stadsstyrelsens beslut (26.1.2015 § 22) tillampas riktpriset vid even-
tuell férsaljning av tomtdelar som &ags av staden i tomter enligt detaljpla-
nen. Dartill sdgs det i beslutet att prissattningsgrunderna inte iakttas som
sadana i de enskilda fall dar det bor anses oskaligt att tillampa dem, och
att det ar mojligt att justera riktpriset uppat eller nedat beroende pa tom-
tens lage.

Agarna har inte framfért omstandigheter eller fakta som motiverar att det
bor anses oskaligt att tilldampa riktpriset. Inkép av tomtdelen gér det mojligt



att bilda en tomt i enlighet med den gallande detaljplanen och tomtindelnin-
gen och att utnyttja tomtens planenliga byggratt. Genom en andring av de-
taljplanen skulle det vara mdjligt att férdela byggratten mera jamlikt mellan
de tre bostader som planen tillater, och det befintliga bostadshuset hindrar
inte att man placerar tva bostadshus till pa tomten.

Under ar 2015 har det genomférts fem fastighetsaffarer gallande obebygg-
da byggplatser i Grankulla, dar priset per kvadratmeter vaningsyta har va-
rierat mellan 837-1 500 €/m? vy. Riktpriset placerar sig ungefar mitt pa
denna skala. | stadsdel 7 har under ar 2015 genomférts en fastighetsaffar
gallande en obebyggd byggplats, dar priset per kvadratmeter vaningsyta
var 1 100 €/m? vy. Riktpriset avviker inte namnvart fran detta pris.

Riktpriset har som sadant anvants i fastighetsaffarer under ar 2014 (Sta-
tionsvagen och Akademivagen) dar staden salde tomtdelar som agdes av
staden i tomter enligt detaljplanen. Aven berékningsgrunderna var de sam-
ma som i den kalkyl som sandes till &garna. Under ar 2015 har inga tomt-
delar salts. Enligt principen om lika behandling bér dock riktpriset tillampas
i oférandrad form aven da priset for den nu aktuella tomtdelen bestams.

Direktoren for samhallstekniken:

Beslut:

YLK 19.04.2016 § 40

Samhallstekniska namnden beslutar att staden saljer lagenhet
235-402-2-166 (areal 86 m?) och ett ca 656 m? stort outbrutet omrade av
lagenhet 235-402-2-320 till ett pris av 159 700 euro samt i 6vrigt pa sed-
vanliga villkor for fastighetsférsaljning, till agarna till tomt 235-8-109-6.

Beslutforslagnig godkandes med tillagget att arrangemanget bor verkstal-
las fore slutet av 2016.

Mer information:
fastighetsingenjor Johanna Maattala, tfn 09 5056 253
fornamn.efternamn@grankulla.fi

Efter beslutet i samhallstekniska namnden har agarna till tomt 8-109-6 tagit
upp ett kdp av ett outbrutet omrade fran 28.3.1984, genom vilket Aktiebola-
get Grankulla har éverlatit ett ca 3 m2 stort omrade av lagenhet 402-2-320
till de nuvarande agarnas féretradare.

Kopet av det outbrutna omradet har inte beaktats i namndens beslut och
det finns inga uppgifter inférda om kdpet i fastighetsregistret eller i lagfarts-
och inteckningsregistret. Daremot finns kopebrevet for det outbrutna omra-
det i képvittnets mapp i markanvandningsenhetens arkiv. Beaktande av
kopet av det outbrutna omradet sanker priset som samhallstekniska namn-
den har fastslagit for tomtdelen med 645 euro. Det korrigerade priset for
tomtdelen ar 159 055 euro (i stéllet for tidigare 159 700 euro).

Direktor for samhallstekniken:

Samhallstekniska namnden beslutar att staden saljer lagenhet
235-402-2-166 (areal 86 m?) och ett ca 656 m? stort outbrutet omrade av
lagenhet 235-402-2-320 till ett pris av 159 055 euro samt i Ovrigt pa
sedvanliga villkor for fastighetsférsaljning, till &garna till tomt 235-8-109-6.



Beslut:
Beslutforslaget godkandes.



