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Selvitys paivakoti Grankottenia koskevasta tontista (Bredantie 15) suhteessa vireilld olevaan
asemakaavan muutokseen

411/10.02.03/2014

KH 03.09.2018 § 126

Lisatiedot:

hallintopaallikkd Camilla Soderstrém, puh. 050 411 0205
maankayttopaallikkd Marko Lassila, puh. 050 382 9313
varhaiskasvatuspaallikkd Annika Hiitola, puh. 050 341 6269
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Kaupunki on laatimassa osoitteissa Bredantie 15-17 ja Palokunnantie 1-3
asemakaavan muutosta, jolla muodostuu asuinrakennusten korttelialue (tu-
leva tontti 4-49-33). Ote asemakaavan muutosehdotuksesta on oheismate-
riaalina. Muodostuvan tontin alue on nykyisin osin kaupungin (38 %) ja osin
yksityisen maanomistajan (62 %) omistuksessa. Kaupungin omistamalla
alueella sijaitsee Grankottenin paivakoti.

Kaavavalmistelun alkuvaiheessa kevaalla 2016 sivistystoimen antamana
lahtotietona oli, ettd paivakodin hoitopaikat voidaan sijoittaa kaupungin
muihin yksikdihin ja siten luopua paivakotirakennuksesta kaavan toteutuk-
sen kaynnistyessa. Samalla kaupunki vapautuisi kiinteistoon kohdistuvista
kayttokustannuksista seka tulossa olevista merkittavista saneerausinves-
toinneista. Todettakoon, ettd tdma noudattaa myos kaupungin paivahoidon
kehittdmislinjauksia, joiden mukaan pienista paivahoitokiinteistoista vahitel-
len luovutaan. Marraskuussa 2016 sivistystoimen viranhaltijat totesivat, etta
kiinteistda voidaan tarvita viela jopa 10 vuotta riippuen esiopetuksen mah-
dollisesta siirrosta kouluun, lasten maaran kehityksesta ja ostopalvelupai-
vakotien tulevaisuudesta. Lausunnossaan huhtikuussa 2018 sivistystoimi
on ilmoittanut, etta paivakodista ei voida luopua ainakaan nopeassa aika-
taulussa.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli 5.6.2018 § 60 asiaa, jossa esitettiin periaa-
tepaatosta maararahan varaamiseksi vuoden 2019 talousarvioon, jotta
asemakaavan muutoksella muodostuvan tontinosan voisi hankkia kaupun-
gin omistukseen (Bredantie 15). Valiokunta katsoi kuitenkin, ettéd Bredantie
15-17 ja Palokunnantie 1-3 tonttien kaavoitusprosessin tulee edeta nor-
maaliin tapaan ilman etta kaupunki lunastaa yksityisen tahon omistamia
tontinosia. Samalla valiokunta paatti olla esittdmattd KH:lle seka edelleen
KV:lle 2 000 000 euron sitovan maararahavarauksen tekemista vuoden
2019 talousarvion investointiohjelman maa-alueiden hankintoihin.
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgiiDREQUEST.PHP?page=meetingit
em&id=20182670-5

Kaupunginhallitus kasitteli 11.6.2018 § 102 asiaa, ja paatti merkita yhdys-
kuntavaliokunnan paatoksen tiedoksi. Lisaksi KH paatti edellyttaa ruotsin-
kieliseltd opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunnalta viimeistaan 27.8.2018

mennessa selvitysta siitd, miten toiminto uudelleen jarjestetaan, seka milla
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toimenpiteilld ja aikataululla paivakotirakennuksesta voidaan luopua.
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi’DREQUEST.PHP?page=meetingit
em&id=20182675-6

Ruotsinkielinen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta (SUUS) on 21.8.2018
§ 67 antanut lausuntonsa.
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgiiDREQUEST.PHP?page=meetingit
em&id=20182690-6

Valiokunta totesi lausuntonaan seuraavaa:

"Ruotsinkielisen varhaiskasvatuksen lapsimaarat kasvavat vuoteen 2025
mennessa vaihtelevassa maarin kolmen vaihtoehtoisen ennusteen mu-
kaan. Saman ajanjakson kuluessa Folkhalsanin kanssa tehty ostosopimus
paattyy vuonna 2019 ja Bensowin kanssa tehty vuonna 2021, ja niiden
osalta tulevaisuus on viela epavarma.

Useiden ehtojen tulee tayttya, jotta kaupunki voisi luopua paivakoti Gran-
kottenin kayttamasta kiinteistostd. Tama on mahdollista aikaisintaan vuo-
desta 2020 lahtien, mikali kaikki alla mainitut ehdot tayttyvat:

1) Ostosopimuksiin sisaltyvien paikkojen maara (84 laskennallista paikka)
korvautuu uudella, 1.1.2019 voimaan tulevalla palvelusetelijarjestelmal-
1a.

2) Esikouluopetus siirtyy kokonaisuudessaan Granhultsskolaniin (60 paik-
kaa aikaisintaan 2020).

3) Vaestonkasvu toteutuu pikemminkin uuden (2018) kuin vanhan (2014)
ennusteen mukaisesti.

Jos nama ehdot eivat tayty, kaupunki ei pysty tayttamaan lakisaateista vel-
voitettaan jarjestda varhaiskasvatuspaikka niille lapsille, joilla on siihen oi-
keus. Asia otetaan uuteen tarkasteluun, kun tieddmme enemman esiope-
tukseen liittyvista jarjestelyista seka vaestonkasvun, palvelusetelin ja uu-
sien yksityisten paivakotien vaikutuksesta paikkojen kysyntaan. Lisaksi va-
liokunta toivoo selvitystd mahdollisuuksista perustaa paivakoti sen talon
pohjakerrokseen, joka rakennetaan paivakoti Grankottenin tontille.”

Valiokunnan lausunto on liitteena.

SUUS:n lausunnossa mainitaan kahden uuden yksityisen paivakodin aloit-
tavan toimintansa Kauniaisissa 2019-2020, Koivuhovissa ja Urheilutiella.
KH kasitteli tonttia 5-147-2 (Urheilutie 17) koskevan suunnitteluvarauksen
antamista 7.5.2018 § 66 ja paatti antaa suunnitteluvarauksen The Interna-
tional Childcare & Education Centre - Play'n' Learn Oy:lle (The ICEC). Toi-
nen tarjoaja teki kuitenkin paatoksesta oikaisuvaatimuksen, ja KH:n paa-
toksesta 11.6.2018 § 105 on sittemmin valitettu Helsingin hallinto-oikeu-
teen. KH antoi 20.8.2018 § 114 valituksen johdosta lausuntonsa, jossa
kaupunki kiistaa valituksessa esitetyt vaitteet ja katsoo, ettei ole syyta
muuttaa kaupunginhallituksen paatdsta.
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgiiDREQUEST.PHP?page=meetingit
em&id=20182684-3



http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182675-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182675-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182690-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182690-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182684-3
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182684-3

Hallinto-oikeuden kasittely kestaa arviolta noin vuoden. Uusi yksityinen pai-
vakoti ei voi aloittaa rakentamista eika toimintaansa suunnitellusti, ja riip-
puen hallinto-oikeuden paatoksen sisallosta, toiminta voi kaytanndssa al-
kaa aikaisintaan vuonna 2021.

Asemakaavan muutosta ryhdyttiin laatimaan kokonaisuutena vaiheittainen
toteutus mahdollistaen. Vaiheistus jakautui likimain yksityisen maanomista-
jan (vaihe 1) ja kaupungin (vaihe 2) omistamien alueiden mukaisesti. Vai-
heistuksen tarkoituksena oli varautua Grankottenin paivakotitoimintojen
siirtymaajan venymiseen. Kaavamuutoksen sisaltd on kuitenkin muuttunut
valmistelun aikana paatdksentekoprosessissa siten, etta ensimmaiseksi
vaiheeksi tarkoitetun alueen rakentamistehokkuutta on laskettu niin merkit-
tavasti, ettd pelkastaan sen toteuttaminen rakenteellisine pysakaointeineen
ei ole taloudellisesti kannattavaa. Kokonaisuutena kaavaratkaisun toteutus-
edellytykset ovat kuitenkin edelleen olemassa. Sen sijaan ruotsinkielisen
opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunnan esitys paivakotitoimintojen sijoitta-
misesta alueelle on seka teknisesti (mm. piha-alueet, pysakointi, saattolii-
kenne) etta taloudellisesti (asuinrakennusoikeuden vaheneminen, raken-
teellinen pysakéinti) erittdin haastavaa. Kaytannossa esitetty ratkaisu edel-
lyttaisi kaavahankkeen uudelleen tutkimista tai jopa alusta aloittamista. Eri-
tyisesti on huomioitava, etta esitetty ratkaisu ei olisi maankaytollisesti tai
kaupungin kiinteistdjen tilankaytdn kannalta tarkoituksenmukaista, eika rat-
kaisisi nyt esilla olevaa aikataulullista ongelmaa.

Asemakaavan muutosehdotuksen saattaminen hyvaksymiskasittelyyn
edellyttaa, ettd kaavan toteuttamiseen liittyva maankayttésopimus seka
tassa tapauksessa myos Kiinteistdkaupan esisopimus on laadittu ja myos
allekirjoitettu yksityisen osapuolen osalta. Aikataulullisesti kaavamuutos ja
sopimukset on mahdollista valmistella hyvaksymiskasittelyyn syksyn 2018
aikana. Sopimuksen laatimisen edellytyksena on kuitenkin tieto siitd, kumpi
osapuoli ostaa toiselta tonttiosuuden, koska se vaikuttaa oleellisesti sopi-
muksen sisaltéon. Kiinteistbnmuodostamislain mukaan tontinosan omista-
jalla on lunastusoikeus toiselle kuuluvaan tonttiin siséltyvaan alueeseen.
Etuoikeus lunastamiseen on silld, jonka osalla rakennuksineen ja laittei-
neen on suurin arvo (tassa yksityinen maanomistaja). Mikali kaupunki ha-
luaa sailyttaa alueella sijaitsevan rakennuksen paivakotikaytdssa, kaupun-
gin on valmistauduttava ostamaan yksityisessd omistuksessa oleva tontin-
osa omistukseensa. Paatos tontinosan ostamisesta on valttamatonta tehda
ennen kaavamuutoksen hyvaksymista ja sisallyttaa siihen liittyviin maan-
kayttésopimukseen ja kiinteistbkaupan esisopimukseen.

Asian jattdminen ratkaisematta ei ole kummankaan osapuolen edun mu-
kaista. Yhdyskuntavaliokunnan ehdotus kaavaehdotuksen edistamisesta
normaaliin tapaan tarkoittaisi sita, etta yksityinen maanomistaja voisi ostaa
Grankottenin kasittavan tonttiosuuden. Tama vaihtoehto ei ole kaupungin
edun mukainen, mikali paivakotitoimintoja alueella halutaan jatkaa. Mikali
vaihtoehtoisesti kaavaprosessia ei voida edistaa, yksityinen maanomistaja
vetaytynee hankkeesta ja ryhtyy toteuttamaan voimassa olevaa asemakaa-
vaa. Talléin kaupunkikaan ei voi toteuttaa omaa osuuttaan, koska kokonai-
suuden jarjestelyt (mm. piha-alueet, pysakointi ja ajoliittymat) edellyttavat
koko alueen mukanaoloa. Mikali kaupunki paattaa ostaa alueen, voi paiva-
kotitoiminta alueella jatkua siihen asti, etta paivahoitopaikat saadaan osoi-
tettua hallitusti toisaalle. Taman jalkeen kaupunki voi luovuttaa asemakaa-



KJ:

van muutoksen mahdollistaman kokonaisuuden toteuttajalle. Nain ollen
hankintaan investoitava rahasumma on luonteeltaan tilapainen sijoitus. Li-
saksi on huomionarvoista, etta kaupungin itse mydhemmin toteuttamaan
edelleen luovutukseen on mahdollista asettaa mm. toteutukseen liittyvia
laadullisia vaatimuksia ja sen hetkista asuntopoliittista tilannetta tukevia eh-
toja, joita vastaavasti yksityisten valisiin luovutuksiin kaupungin ei olisi
mahdollista sisallyttaa.

Tilakeskuksen antaman lausunnon mukaan Grankottenin paivakotiraken-
nus on tilaelementtirakennus, joka on rakennuttu vuonna 1987. Tilaele-
menttirakennusten elinkaarta ei ole suunniteltu pitkaksi, vaan ne ovat
yleensa tilapaisratkaisuja. Paivakotirakennus on valttdvassa kunnossa ja
tulossa teknisen elinkaarensa paahan. Tilakeskus on tehnyt ja on suunni-
tellut tekevansa rakennukseen tulevina vuosina vain kaytén kannalta valt-
tamattomat korjaukset.

Vaihtoehtoina lahivuosina on laaja peruskorjaus tai kohteen purkaminen.
Kustannusarviota peruskorjauksesta ei ole laadittu, mutta yleensa ne ovat
samaa suuruusluokkaa, kun vastaavan uudisrakennuksen toteuttaminen.
Koska kohde on tilapaiseksi tarkoitettu tilaelementtirakennus, on kohteen
purkaminen ja tontin tehokkaampi hyddyntédminen jarkevampi vaihtoehto
kuin laaja peruskorjaus. Tilakeskuksen tulee I6ytda kaupungin kiinteisto-
kannasta kustannussaastoja ja luopua huonokuntoisista seka tehottomista
kiinteistdista. Tilakeskus on puoltanut alueen uudelleenkaavoitusta.

Huomioon ottaen mitd SUUS on lausunnossaan esittanyt, on arvioitavissa,
etta paivakoti Grankottenin toimintaa ei voi siirtdd muualle sellaisella aika-
taululla, mitd suunniteltu kaavoitusprosessi vaatisi.

Sen vuoksi esitetdan KH:lle, ettd ko. tontinosan ostamiseksi sisallytetaan 2
miljoonaa euroa investointiohjelman maa-alueiden hankintoihin vuodelle
2019. Samalla viranhaltijat jatkavat asian selvittamista tavoitteena 10ytaa
muunlainen ratkaisu.

Sivistystoimenjohtaja Heidi Backman ja varhaiskasvatuspaallikké Annika
Hiitola ovat paikalla kokouksessa kertomassa siitd, miten Grankottenin pai-
vakodin toiminta uudelleen jarjestetdan, seka milla toimenpiteilla ja aikatau-
lulla paivakotirakennuksesta voidaan luopua.

KH

- merkitsee tiedoksi selvitykset asiassa,

- paattaa, ettd asemakaavamuutosprosessia jatketaan asemakaavaeh-
dotuksen pohjalta,

- paattaa sisallyttdd maa-alueiden hankintoihin edellytettavan maarara-
han vuoden 2019 talousarvioehdotuksensa investointiohjelmaan, ja

- kehottaa varhaiskasvatusta ja yhdyskuntatointa viivytyksetta selvitta-
maan vaihtoehtoisen ratkaisun Grankottenin korvaaviksi tiloiksi.



Paatos:

KH 19.11.2018 § 184

KJ:

Paatos:

Jasen Ant-Wuorinen poistui esteellisend kokoushuoneesta tdman asian
kasittelyn ajaksi (HallintoL 28 § 1 momentin 3 kohta).

Sivistystoimenjohtaja Heidi Backman ja varhaiskasvatuspaallikké Annika
Hiitola olivat lasna taman asian kasittelyn aikana vastaamassa kysymyksiin
ja kertoivat muun muassa milla aikataululla arvioivat paivakotirakennukses-
ta voitavan luopua.

Jasen Johanssonin kannatettu (Pesonen) ehdotus asian jattdmisesta poy-
dalle, hyvaksyttiin yksimielisesti.

Asia jatettiin poydalle.

Esitetaan, ettd asia tuodaan uudelleenvalmisteltuna kaupunginhallituksen
10.12.2018 kokoukseen.

KH palauttaa asian uuteen valmisteluun.

Jasen Ant-Wuorinen poistui esteellisena kokoushuoneesta taman asian
kasittelyn ajaksi (HallintoL 28 § 1 momentin 3 kohta).

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



