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Paatos

Lautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle Kruunuvuori Real Estate
Oy:n ymparistolupahakemuksesta seuraavan lausunnon:

Tiedot maa-alueen hallinnasta

Kruunuvuori Real Estate Oy hakee ymparistlupaa pilaantuneen
maaperan puhdistamiselle Laajasalossa Helsingin kaupungin
omistamalla alueella. Hakemus koskee noin kahdeksan hehtaarin
kokoista aluetta, jolla on toiminut oy Shell ab:n voiteluainetehdas ja
Oljysailidalue. Oy Shell ab on ymparistdonsuojelulainsdadannon seka
vuokrasopimusten perusteella vastuussa alueen maaperan
puhdistamisesta ja se on kunnostanut osan alueesta aiemmin.

Alue on jaettu kolmeen osa-alueeseen (1-3), jotka ovat olleet
aikaisemmin vuokrattuna oy Shell ab:lle. Yritys on luovuttanut alueen
eteldosan (osa-alue 3) hallinnan Kruunuvuori Real Estate Oy:lle.
Eteldaosan vuokrasopimus kaupungin kanssa on toistaiseksi voimassa.
Muut osa-alueet ovat kaupungin hallinnassa.

Kiinteistdlautakunnan kannanotto ymparistéluvan myontamiseen

Kiinteistdlautakunta edellyttaa alueen pilaantuneen maaperan
puhdistamista vuokrasopimusten mukaisesti ja puoltaa ymparistdluvan
myontamista siten, etta maaperan pilaantumisesta aiheutuvat riskit
tulevat koko alueella asianmukaisesti tarkastelluiksi ja alue
kunnostetuksi siten, etta alueen tulevalle kaytolle ei aseteta rajoituksia.

Myonnettavan ymparistdluvan tulee noudattaa alueen kunnostamista
koskevia Vaasan hallinto-oikeuden paatoksia ja niiden perusteluja.

Kohde tulee kunnostaa alueen 3 tavoitearvoiksi esitettyihin alempiin
ohjearvoihin tai riskinarvioperusteisia tavoitearvoja kaytettaessa koko
alueen riskit pitaa arvioida yhtenaisella riskinarvioinnilla. Lisaksi alueen
pilaantuneiden vesien aiheuttama muun pilaantumisen vaara tulee
estaa ja aikaisempien kunnostusten aiheuttama mahdollinen
merisedimenttien pilaantuminen selvittaa. Paatoksessa tulee myos
kiinnittda huomiota alueella tehtyjen tutkimusten riittavyyteen.
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Lisaksi ymparistdlupaa myodnnettaessa tulee ottaa huomioon muut
tassa lausunnossa esitetyt asiat.

Vaasan hallinto-oikeuden paatos

Helsingin kaupunki valitti Vaasan hallinto-oikeuteen oy Shell ab:lle
myonnetyista osa-alueiden 1 ja 2 puhdistusta koskevista Helsingin
kaupungin ymparistovalvontapaallikon paatoksista. Hallinto-oikeus
kumosi kyseiset paatokset 8.5.2012 ja siirsi asian Etela-Suomen
aluehallintoviraston kasiteltavaksi.

Hallinto-oikeuden perustelujen mukaisesti asia ei soveltunut
ratkaistavaksi ilmoitusmenettelylla, koska hanke on poikkeuksellisen
laaja, pilaantumisen laajuutta ja astetta ei ole riittavasti selvitetty ja
toiminnasta katsotaan aiheutuvan muun ympariston ja vesiston
pilaantumisen vaaraa. Hallinto-oikeuden paatoksen mukaan olisi
asiassa tullut antaa koko aluetta koskeva ymparistdlupapaatos, jolloin
arviointi olisi voitu tehda kokonaisuutena ja yhdella kertaa.

Ymparistolupa-alueen tarkastelu kokonaisuutena

Ymparistolupakasittelyssa tulee edellyttaa alueen tarkastelua
kokonaisuutena hallinto-oikeuden paatdosten mukaisesti.
Lupahakemuksessa nain ei ole tehty, vaan siina tarkastellaan erikseen
kolmea erillista osa-aluetta, jotka on jaettu viela pienempiin osiin.
Kohteesta ole myoskaan laadittu koko aluetta kattavaa yhtenaista
riskinarviota.

Luvanhakija esittaa etelaisten alueiden kunnostamista alempaan
ohjearvoon. Esitettya periaatetta tulisi kuitenkin noudattaa koko
alueella, koska koko alueelle ei ole tehty yhtenaista riskinarviota.

Hyvin erilaisten tavoitteiden asettaminen jopa saman osa-alueen
sisalla, jossa on yhtenainen maankaytto, on vaikeasti perusteltavissa.
Nyt esimerkiksi pieni alue (9) esitetdan kunnostettavaksi osittain
alempaan ohjearvoon ja osittain yli 16 kertaa suurempaan
riskinarvioperusteiseen arvoon. Riskiperusteiselle alueelle on jaanyt
raskaita Oljyhiilivetyja 5880 mg/kg (piste S802) ja ne sijaitsevat vain
noin 30 m:n paassa alemman ohjearvon (600 mg/kg) alueesta.

Laaditut riskinarviot

Ymparistolupahakemuksessa esitetaan osasta alueita 1 ja 2 vanhat
pilaantuneen maaperan puhdistusilmoituksiin sisaltyneet riskinarviot.
Niita koskevat kiinteistoviraston ja Helsingin kaupungin lausunnot on
esitetty liitteissa. Kyseisissa asiakirjoissa olevat riskinarvioita koskevat
huomautukset ovat edelleen voimassa, ja ne pyydetaan ottamaan
huomioon osana tata lausuntoa. Lausuntojen perusteella riskinarviot
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ovat puutteellisia ja tehty soveltumattomilla menetelmilla. Niita ei voida
sellaisenaan kayttaa ymparistdluvan kunnostustavoitteiden
maarittamiseen.

Osa-alue 3 kunnostetaan lupahakemuksen mukaan
bentseenijohdannaisia lukuun ottamatta alempiin ohjearvoihin, jotka
ovat riskinarvioinnilla saatuja arvoja alhaisempia. Lisaksi alempien
ohjearvojen kayttd asuinalueiden tavoitetasona on yleisesti
hyvaksyttya. Siten osa-alueen kolme riskinarviointia ei katsota
aiheelliseksi tarkastella tarkemmin tadssa yhteydessa.

Mikali koko alue aiotaan kunnostaa osittain riskiperusteisten
tavoitearvojen perusteella, tulee laatia koko alueen kattava laadukas
riskinarvio kayttden soveltuvia menetelmia. Kohde voidaan myds
kunnostaa kokonaisuudessaan alempiin ohjearvoihin, jotka
hyvaksytaan yleisesti kunnostuksen tavoitetasoksi ja joiden kayttoa
hakija on esittanyt osa-alueelle 3. Tama yhtenainen kaytanto koko
alueella noudattaisi Vaasan hallinto-oikeuden ratkaisua.

Pilaantumisen laajuus

Hallinto-oikeuden paatdésten mukaisesti pilaantumisen laajuutta ja
astetta ei ole riittavasti selvitetty. Tata tukee kunnostuksien yhteydessa
yllattaen Ioytyneet pilaantuneet kohdat ja poistettujen pilaantuneiden
massamaarien merkittdva kasvu. Kunnostuksen yhteydessa on
varmistettava, ettd koko alue tulee tutkituksi riittavalla tarkkuudella.

Muun ympariston ja vesiston pilaantumisen vaara

Vaasan hallinto-oikeus on katsonut, ettd kunnostustoiminnasta
aiheutuu muun ympariston ja vesiston pilaantumisen vaaraa.

Kohde rajautuu mereen ulottuvaan rantapenkereeseen. Lahella rantaa
on todettu yli ylemman ohjearvon oleva oljyhiilivetypitoisuus. Kyseisen
pisteen (P2029) ja merialueen valilla ei ole tutkimuspisteita, joten
pilaantumisen jatkuminen vesialueeseen on mahdollista.

Aiemman kunnostuksen yhteydessa mereen johdettiin vetta, jossa
silloisten maaraysten sallima kokonaisdljypitoisuus (5 mg/l) ylittyi,
vaikka vesi kulki kahden oljynerottimen kautta. Suurin todettu pitoisuus
oli 16 mg/l.

On siis mahdollista, ettd kohteesta kulkeutuu tai on kulkeutunut alueen
ulkopuolelle sellaisia dljyhiilivetypitoisuuksia, jotka aiheuttavat
maaperan tai sedimenttien pilaantumista. Myos tama tulee ottaa
huomioon ymparistolupakasittelyssa siten, etta alueen ulkopuolinen
pilaantuneisuus esimerkiksi sedimenttien ja rantapenkereen osalta
selvitetdan ja tarvittaessa kunnostetaan.
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Ymparistolupahakemuksen tdydennyksessa on ristiriitainen esitys
maastoon, mereen tai sadevesiviemariin johdettavan veden
Oljyhiilivetypitoisuudesta. Tekstissa raja-arvoksi on esitetty 5 mg/l, ja
sita seuraavassa taulukossa vastaava arvo on 0,5 mg/l.

Koska aikaisempien kunnostusten aikana 6ljynerottimien erotuskyky ei
ole ollut riittava ja on mahdollista, etta pilaantuminen paasee leviamaan
kohteen ulkopuolelle, tulee vesien kasittelyyn kiinnittaa erityista
huomiota. Luvanhakijan tulee esittaa ymparistolupakasittelyn aikana
kasiteltavan veden tarkkailusuunnitelma.

Kaavatilanne

Ymparistolupahakemuksessa olleisiin kaavatietoihin esitetaan
seuraavia tarkennuksia. Lansiosassa on voimassa osayleiskaava nro
11756. Suurin osa kohteesta sisaltyy asemakaavaehdotukseen nro
11950, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 24.4.2013. Etelaosa
ulottuu kahdelle eri asemakaava-alueelle (Kruunuvuorenranta,
Haakoninlahti 1, nro 12010 ja Koirasaarentie nro 11910), jotka ovat
tulleet voimaan 5.1.2012 ja 30.11.2012.

Jalkiseuranta

Hakija ei ole esittanyt alueelle jalkiseurantaa. Kunnostuksen jalkeinen
orsi- ja pohjavesiseuranta on kuitenkin aiheellista, koska vedessa on
todettu kohonneita pitoisuuksia, alueelle saattaa jaada pilaantunutta
maata ja tuleva kunnostus muuttaa alueen olosuhteita. Jalkiseurantaa
suunniteltaessa tulee kiinnittad huomiota siihen, etta vedesta saadaan
edustavia naytteita ja seurantaa jatketaan, kunnes vedessa ei ole
merkittavia pitoisuuksia.

Aiempien kunnostusten toteutuminen

Osa-alueet 1 ja 2 on kunnostettu paaosin Vaasan hallinto-oikeuden
kumoamien paatosten perusteella. Pilaantuneita massoja oli arvioitu
olevan alle 24 000 t. Pilaantuneita massoja poistettiin kuitenkin noin
48 000 t. Lisaksi alueelle jai useisiin kohtiin alemmat ohjearvot tai
tavoitearvot ylittavia oljyhiilivetypitoisuuksia. Osa naista jatettiin
ymparistdvalvontapaallikon paatoksen vastaisesti merkitsematta.

Helsingin kaupunki on teettanyt osalla aluetta lisakunnostustoita
erillisella ymparistovalvontapaallikon paatoksella, koska haluttiin
varmistaa mahdollisuus aloittaa alueen rakentaminen turvallisesti ja
nopeasti. Kaupungin tdiden yhteydessa todettiin tavoitearvojen ylityksia
mm. putkilinjan kohdalla, jolla jouduttiin tekemaan lisakaivuja. Tamakin
osoittaa puutteellisuuksia alkuperaisissa tutkimuksissa.
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Paatosehdotus

Vesienkasittelyn osalta aiempien kunnostusten toteutumiseen on otettu
kantaa aiemmin tassa lausunnossa.

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Kati Valkama, ymparistdsuunnittelija, puhelin: 310 36573
kati.valkama(a)hel.fi

Asiakirjaluettelo

Valitus Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 1) 6.5.2010

Vastaus Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 1) 22.9.2010

Muistio Ramboll Finland Oy ja Esko Rossi Oy (osa-alue 1) 20.9.2010
Valitus Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 2) 29.7.2010

Vastaselitys Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 2) 24.2.2011

Muistio Ramboll Finland Oy ja Esko Rossi Oy (osa-alue 2) 17.2.2011
Muistutus ilmoitukseen pilaantuneen maaperan puhdistamisesta (osa-
alue 3) 4.4.2011

Muistio Ramboll Finland Oy ja Esko Rossi Oy (osa-alue 3) 29.3.2011

ONO AR WN -

©

Ote
Kaupunginhallitus

Lautakunta paattanee antaa kaupunginhallitukselle Kruunuvuori Real
Estate Oy:n ymparistélupahakemuksesta seuraavan lausunnon:

Tiedot maa-alueen hallinnasta

Kruunuvuori Real Estate Oy hakee ymparistlupaa pilaantuneen
maaperan puhdistamiselle Laajasalossa Helsingin kaupungin
omistamalla alueella. Hakemus koskee noin kahdeksan hehtaarin
kokoista aluetta, jolla on toiminut oy Shell ab:n voiteluainetehdas ja
Oljysailidalue. Oy Shell ab on ymparistdnsuojelulainsaadannon seka
vuokrasopimusten perusteella vastuussa alueen maaperan
puhdistamisesta ja se on kunnostanut osan alueesta aiemmin.

Alue on jaettu kolmeen osa-alueeseen (1-3), jotka ovat olleet
aikaisemmin vuokrattuna oy Shell ab:lle. Yritys on luovuttanut alueen
etelaosan (osa-alue 3) hallinnan Kruunuvuori Real Estate Oy:lle.
Eteldosan vuokrasopimus kaupungin kanssa on toistaiseksi voimassa.
Muut osa-alueet ovat kaupungin hallinnassa.

Kiinteistdlautakunnan kannanotto ymparistéluvan myontamiseen
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Kiinteistlautakunta edellyttaa alueen pilaantuneen maaperan
puhdistamista vuokrasopimusten mukaisesti ja puoltaa ymparistoluvan
myontamista siten, ettd maaperan pilaantumisesta aiheutuvat riskit
tulevat koko alueella asianmukaisesti tarkastelluiksi ja alue
kunnostetuksi siten, etta alueen tulevalle kaytolle ei aseteta rajoituksia.

Myonnettavan ymparistdluvan tulee noudattaa alueen kunnostamista
koskevia Vaasan hallinto-oikeuden paatoksia ja niiden perusteluja.

Kohde tulee kunnostaa alueen 3 tavoitearvoiksi esitettyihin alempiin
ohjearvoihin tai riskinarvioperusteisia tavoitearvoja kaytettaessa koko
alueen riskit pitaa arvioida yhtenaisella riskinarvioinnilla. Lisaksi alueen
pilaantuneiden vesien aiheuttama muun pilaantumisen vaara tulee
estaa ja aikaisempien kunnostusten aiheuttama mahdollinen
merisedimenttien pilaantuminen selvittaa. Paatoksessa tulee myos
kiinnittda huomiota alueella tehtyjen tutkimusten riittavyyteen.

Lisaksi ymparistdlupaa myodnnettaessa tulee ottaa huomioon muut
tassa lausunnossa esitetyt asiat.

Vaasan hallinto-oikeuden paatos

Helsingin kaupunki valitti Vaasan hallinto-oikeuteen oy Shell ab:lle
myonnetyista osa-alueiden 1 ja 2 puhdistusta koskevista Helsingin
kaupungin ymparistovalvontapaallikon paatoksista. Hallinto-oikeus
kumosi kyseiset paatokset 8.5.2012 ja siirsi asian Etela-Suomen
aluehallintoviraston kasiteltavaksi.

Hallinto-oikeuden perustelujen mukaisesti asia ei soveltunut
ratkaistavaksi ilmoitusmenettelylla, koska hanke on poikkeuksellisen
laaja, pilaantumisen laajuutta ja astetta ei ole riittavasti selvitetty ja
toiminnasta katsotaan aiheutuvan muun ympariston ja vesiston
pilaantumisen vaaraa. Hallinto-oikeuden paatoksen mukaan olisi
asiassa tullut antaa koko aluetta koskeva ymparistolupapaatos, jolloin
arviointi olisi voitu tehda kokonaisuutena ja yhdella kertaa.

Ymparistolupa-alueen tarkastelu kokonaisuutena

Ymparistolupakasittelyssa tulee edellyttaa alueen tarkastelua
kokonaisuutena hallinto-oikeuden paatosten mukaisesti.
Lupahakemuksessa nain ei ole tehty, vaan siina tarkastellaan erikseen
kolmea erillista osa-aluetta, jotka on jaettu viela pienempiin osiin.
Kohteesta ole mydskaan laadittu koko aluetta kattavaa yhtenaista
riskinarviota.

Luvanhakija esittaa etelaisten alueiden kunnostamista alempaan
ohjearvoon. Esitettya periaatetta tulisi kuitenkin noudattaa koko
alueella, koska koko alueelle ei ole tehty yhtenaista riskinarviota.
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Hyvin erilaisten tavoitteiden asettaminen jopa saman osa-alueen
sisalla, jossa on yhtenainen maankaytto, on vaikeasti perusteltavissa.
Nyt esimerkiksi pieni alue (9) esitetdan kunnostettavaksi osittain
alempaan ohjearvoon ja osittain yli 16 kertaa suurempaan
riskinarvioperusteiseen arvoon. Riskiperusteiselle alueelle on jaanyt
raskaita Oljyhiilivetyja 5880 mg/kg (piste S802) ja ne sijaitsevat vain
noin 30 m:n paassa alemman ohjearvon (600 mg/kg) alueesta.

Laaditut riskinarviot

Ymparistolupahakemuksessa esitetaan osasta alueita 1 ja 2 vanhat
pilaantuneen maaperan puhdistusilmoituksiin sisaltyneet riskinarviot.
Niita koskevat kiinteistoviraston ja Helsingin kaupungin lausunnot on
esitetty liitteissa. Kyseisissa asiakirjoissa olevat riskinarvioita koskevat
huomautukset ovat edelleen voimassa, ja ne pyydetaan ottamaan
huomioon osana tata lausuntoa. Lausuntojen perusteella riskinarviot
ovat puutteellisia ja tehty soveltumattomilla menetelmilla. Niita ei voida
sellaisenaan kayttaa ymparistdluvan kunnostustavoitteiden
maarittamiseen.

Osa-alue 3 kunnostetaan lupahakemuksen mukaan
bentseenijohdannaisia lukuun ottamatta alempiin ohjearvoihin, jotka
ovat riskinarvioinnilla saatuja arvoja alhaisempia. Lisaksi alempien
ohjearvojen kaytto asuinalueiden tavoitetasona on yleisesti
hyvaksyttya. Siten osa-alueen kolme riskinarviointia ei katsota
aiheelliseksi tarkastella tarkemmin tédssa yhteydessa.

Mikali koko alue aiotaan kunnostaa osittain riskiperusteisten
tavoitearvojen perusteella, tulee laatia koko alueen kattava laadukas
riskinarvio kayttaen soveltuvia menetelmia. Kohde voidaan myos
kunnostaa kokonaisuudessaan alempiin ohjearvoihin, jotka
hyvaksytaan yleisesti kunnostuksen tavoitetasoksi ja joiden kayttda
hakija on esittanyt osa-alueelle 3. Tama yhtenainen kaytantd koko
alueella noudattaisi Vaasan hallinto-oikeuden ratkaisua.

Pilaantumisen laajuus

Hallinto-oikeuden paatosten mukaisesti pilaantumisen laajuutta ja
astetta ei ole riittavasti selvitetty. Tata tukee kunnostuksien yhteydessa
yllattaen loytyneet pilaantuneet kohdat ja poistettujen pilaantuneiden
massamaarien merkittdva kasvu. Kunnostuksen yhteydessa on
varmistettava, etta koko alue tulee tutkituksi riittavalla tarkkuudella.

Muun ympariston ja vesiston pilaantumisen vaara

Vaasan hallinto-oikeus on katsonut, etta kunnostustoiminnasta
aiheutuu muun ympariston ja vesiston pilaantumisen vaaraa.
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Kohde rajautuu mereen ulottuvaan rantapenkereeseen. Lahella rantaa
on todettu yli ylemman ohjearvon oleva oljyhiilivetypitoisuus. Kyseisen
pisteen (P2029) ja merialueen valilla ei ole tutkimuspisteita, joten
pilaantumisen jatkuminen vesialueeseen on mahdollista.

Aiemman kunnostuksen yhteydessa mereen johdettiin vetta, jossa
silloisten maaraysten sallima kokonaisdljypitoisuus (5 mg/l) ylittyi,
vaikka vesi kulki kahden oljynerottimen kautta. Suurin todettu pitoisuus
oli 16 mg/l.

On siis mahdollista, ettd kohteesta kulkeutuu tai on kulkeutunut alueen
ulkopuolelle sellaisia dljyhiilivetypitoisuuksia, jotka aiheuttavat
maaperan tai sedimenttien pilaantumista. Myos tama tulee ottaa
huomioon ymparistdlupakasittelyssa siten, etta alueen ulkopuolinen
pilaantuneisuus esimerkiksi sedimenttien ja rantapenkereen osalta
selvitetdan ja tarvittaessa kunnostetaan.

Ymparistolupahakemuksen tdydennyksessa on ristiriitainen esitys
maastoon, mereen tai sadevesiviemariin johdettavan veden
Oljyhiilivetypitoisuudesta. Tekstissa raja-arvoksi on esitetty 5 mg/l, ja
sitd seuraavassa taulukossa vastaava arvo on 0,5 mg/l.

Koska aikaisempien kunnostusten aikana oljynerottimien erotuskyky ei
ole ollut riittdva ja on mahdollista, etta pilaantuminen paasee leviamaan
kohteen ulkopuolelle, tulee vesien kasittelyyn kiinnittaa erityista
huomiota. Luvanhakijan tulee esittaa ymparistolupakasittelyn aikana
kasiteltavan veden tarkkailusuunnitelma.

Kaavatilanne

Ymparistolupahakemuksessa olleisiin kaavatietoihin esitetaan
seuraavia tarkennuksia. Lansiosassa on voimassa osayleiskaava nro
11756. Suurin osa kohteesta sisaltyy asemakaavaehdotukseen nro
11950, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 24.4.2013. Etelaosa
ulottuu kahdelle eri asemakaava-alueelle (Kruunuvuorenranta,
Haakoninlahti 1, nro 12010 ja Koirasaarentie nro 11910), jotka ovat
tulleet voimaan 5.1.2012 ja 30.11.2012.

Jalkiseuranta

Hakija ei ole esittanyt alueelle jalkiseurantaa. Kunnostuksen jalkeinen
orsi- ja pohjavesiseuranta on kuitenkin aiheellista, koska vedessa on
todettu kohonneita pitoisuuksia, alueelle saattaa jaada pilaantunutta
maata ja tuleva kunnostus muuttaa alueen olosuhteita. Jalkiseurantaa
suunniteltaessa tulee kiinnittdd huomiota siihen, etta vedesta saadaan
edustavia naytteita ja seurantaa jatketaan, kunnes vedessa ei ole
merkittavia pitoisuuksia.
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Aiempien kunnostusten toteutuminen

Esittelija

Osa-alueet 1 ja 2 on kunnostettu paaosin Vaasan hallinto-oikeuden
kumoamien paatosten perusteella. Pilaantuneita massoja oli arvioitu
olevan alle 24 000 t. Pilaantuneita massoja poistettiin kuitenkin noin
48 000 t. Lisaksi alueelle jai useisiin kohtiin alemmat ohjearvot tai
tavoitearvot ylittavia oljyhiilivetypitoisuuksia. Osa naista jatettiin
ymparistovalvontapaallikon paatoksen vastaisesti merkitsematta.

Helsingin kaupunki on teettanyt osalla aluetta lisakunnostustoita
erillisella ymparistovalvontapaallikon paatoksella, koska haluttiin
varmistaa mahdollisuus aloittaa alueen rakentaminen turvallisesti ja
nopeasti. Kaupungin toiden yhteydessa todettiin tavoitearvojen ylityksia
mm. putkilinjan kohdalla, jolla jouduttiin tekemaan lisakaivuja. Tamakin
osoittaa puutteellisuuksia alkuperaisissa tutkimuksissa.

Vesienkasittelyn osalta aiempien kunnostusten toteutumiseen on otettu
kantaa aiemmin tassa lausunnossa.

Lausuntopyynto

Etela-Suomen aluehallintovirasto on kuuluttanut Kruunuvuori Real
Estate Oy:n ymparistdlupahakemuksen ja asettanut hakemusasiakirjat
nahtaville. Hallintokeskus on pyytanyt kiinteistdlautakuntaa antamaan
Kruunuvuori Real Estate Oy:n ymparistolupahakemuksesta lausunnon
kaupunginhallitukselle 16.5.2013 mennessa, joten asia tulisi kasitella
tassa kokouksessa.

Kunnostamisen viranomaiskasittely

Oy Shell ab on toiminut Laajasalossa Helsingin omistamalla vuokra-
alueella, jolla on sijainnut mm. voiteluainetehdas ja 0Oljysailioita.
Toiminnan seurauksena alueen maapera on pilaantunut ja se pitaa
kunnostaa.

Oy Shell ab on tehnyt erilliset ilmoitukset pilaantuneen maaperan
puhdistamisesta vuokra-alueen eri osissa. Helsingin
ymparistovalvontapaallikkd on vuonna 2010 antanut kahdesta
ilmoituksesta paatokset, joista Helsingin kaupunki on valittanut Vaasan
hallinto-oikeuteen. Valitukset ovat perustuneet nakemykseen
kunnostuksen tavoitearvojen maarittelyssa kaytetyn riskinarvioinnin
puutteellisuudesta ja mahdollisesta vesien pilaantumisesta. Lisaksi
valituksessa on esitetty, etta aluetta olisi tullut tarkastella
kokonaisuutena ja kasitelld kunnostushanke ymparistdlupana.
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Vaasan hallinto-oikeus on 8.5.2012 kumonnut
ymparistovalvontapaallikon paatokset ja siirtanyt asian Etela-Suomen
aluehallintoviraston kasiteltavaksi yhtena ymparistdlupapaatoksena.

Oy Shell ab on lopettanut 6ljyhuoltotoiminnan Suomessa. Sen
Laajasaloa koskeva vuokrasopimus on siirtynyt toimintojen
uudelleenjarjestelyjen myo6ta Kruunuvuori Real Estate Oy:lle. Kyseinen
yhtio on 4.7.2012 jattanyt Etela-Suomen aluehallintovirastolle
ymparistélupahakemuksen, joka koskee oy Shell ab:n entisen vuokra-
alueen pilaantuneen maaperan puhdistamista. Aluehallintovirasto on
antanut asianosaisille mahdollisuuden tehda lupahakemuksesta
muistutuksia.

Asiaan liittyvat keskeisimmat asiakirjat on lueteltu liitteessa nro 1.

Toteutettu kunnostus

Alue on jaettu kolmeen osaan (1-3), joista oy Shell ab on kunnostanut
osa-alueet 1-2 osittain ymparistdvalvontapaallikon paatdsten 7.4.2010
(57 §) ja 14.7.2010 (165 §) perusteella. Kunnostusten tavoitetasot on
maaritelty riskiperusteisesti, ja ne ovat olleet selkeasti alempia
ohjearvoja korkeammat. Riskinarvioinnit ovat olleet puutteellisia eika
niiden perusteella ole voitu olla varmoja, etta kaikki riskit alueella
olisivat poistuneet kunnostuksen myo6ta. Lisaksi alueelle jaanyt
pilaantunut maa asettaa rajoituksia tulevalle maankaytdlle ja aiheuttaa
lisakustannuksia rakentamiselle.

Naiden haittojen poistamiseksi ja nopean rakentamisen aloittamisen
mahdollistamiseksi kiinteistovirasto on toteuttanut alueella
lisdkunnostustoita. Toihin on saatu erillinen ymparistovalvontapaallikon
paatos. Lisakunnostus oli tarkoituksenmukaista toteuttaa valittomasti
oy Shell ab:n tdiden jalkeen, jotta alueella voitiin kayttda samaa
urakoitsijaa ja valtyttiin ylimaaraisilta kaivu- ja tayttotoilta.

Kunnostuksen kustannuksista on laadittu oy Shell ab:n kanssa
sopimus, jonka mukaisesti yhtid korvaa kaupungille lisakunnostuksesta
aiheutuneet kustannukset, mikali viranomaiset maaraavat
kunnostuksen tavoitetasoksi alemmat ohjearvot. Kyseisiin t6ihin on
kaytetty noin 20 000 euroa (alv. 0 %).

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Kati Valkama, ymparistdsuunnittelija, puhelin: 310 36573
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Asiakirjaluettelo

Valitus Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 1) 6.5.2010

Vastaus Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 1) 22.9.2010

Muistio Ramboll Finland Oy ja Esko Rossi Oy (osa-alue 1) 20.9.2010
Valitus Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 2) 29.7.2010

Vastaselitys Vaasan hallinto-oikeudelle (osa-alue 2) 24.2.2011

Muistio Ramboll Finland Oy ja Esko Rossi Oy (osa-alue 2) 17.2.2011
Muistutus ilmoitukseen pilaantuneen maaperan puhdistamisesta (osa-
alue 3) 4.4.2011

Muistio Ramboll Finland Oy ja Esko Rossi Oy (osa-alue 3) 29.3.2011
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1 Ymparistélupahakemus, Kruunuvuori Real Estate Oy
Ymparistdlupahakemuksen liitteet, Kruunuvuori Real Estate Oy

Ote
Kaupunginhallitus

Ymparistolautakunta 07.05.2013 § 152
HEL 2013-005180 T 11 01 00 00

ESAVI/141/04.08/2012

Paatos

Asia

Ymparistdlautakunta paatti antaa seuraavan lausunnon Etela-Suomen
aluehallintovirastolle ja kaupunginhallitukselle Kruunuvuori Real Estate
Oy:n ymparistdlupahakemuksesta.

Ymparistolupahakemus koskee maaperan puhdistamista Laajasalon
entisella dljyhuoltoalueella, Helsingin kaupungin omistamalla, 7,8
hehtaarin kokoisella vuokara-alueella, jolla on toiminut oy Shell ab:n
Oljyvarasto ja voiteluainetehdas.

Alueen maapera on osin puhdistettu ymparistovalvontapaallikdn
kolmen paatoksen mukaisesti. Nyt kasiteltdva ymparistdlupahakemus
perustuu Vaasan hallinto-oikeuden ratkaisuun, jonka se teki kahta
aiempaa puhdistamispaatosta koskevien valitusten johdosta.
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Aikaisemmat puhdistamiset

Alueen maapera on osin puhdistettu ymparistovalvontapaallikon
kolmen paatoksen mukaisesti, jotka perustuivat Kruunuvuori Real
Estate Oy:n ja kiinteistoviraston tekemiin ymparistdnsuojelulain 78 §:n
mukaisiin ilmoituksiin. Kruunuvuori Real Estate Oy:n ilmoitusten
mukaan alueilta poistetaan maa-aines, joka ilmoituksiin liitettyjen
riskinarvioiden mukaan saattaa aiheuttaa ymparisto- tai terveysriskeja
alueen suunnitellussa kaytdssa. Ymparistovalvontapaallikon
paatoksissa maarattiin lisdksi maaperan ylin 1 metrin kerros
puhdistettavaksi valtioneuvoston asetuksessa (VNA 214/2007)
annettujen alempien ohjearvojen pitoisuuteen. Kiinteistoviraston
ilmoituksen mukaan poistetaan sellainen maa-aines, jossa jonkin
haitta-aineen pitoisuus oli suurempi kuin sille valtioneuvoston
asetuksessa (VNA 214/2007) annettu alempi ohjearvo.

Kruunuvuori Real Estate Oy on jakanut vuokra-alueen kolmeen osaan
toiminnan, tulevan maankayton ja puhdistamisajankohtien perusteella.
Nama alueet oli jaettu suunnitellun maankayton mukaan viela osa-
alueisiin, joille oli asetettu erilaiset riskinarvioon perustuvat
tavoitepitoisuudet. Alueen 1 maapera on puhdistettu 2010
ymparistovalvontapaallikon paatoksen 7.4.2010, 57 § mukaisesti, ja
Kiinteistovirasto teetti osalla aluetta 1 maaperan puhdistuksen
ymparistovalvontapaallikon paatdksen 26.7.2010, 176 § mukaisesti.
Alue 2 sen lounaiskulmaa lukuun ottamatta puhdistettiin samana
vuonna ymparistovalvontapaallikon paatoksen 14.7.2010, 165 §
mukaisesti.

Ymparistovalvontapaallikon paatokset olivat rippumattomia
maanvuokrasopimusten velvoitteista, ja ne perustuivat vain maaperan
ja pohjaveden puhdistamista saateleviin lakeihin ja asetuksiin.

Puhdistusten jalkeen alueille 1 ja 2 jai maata, jossa jonkin haitta-aineen
pitoisuus on suurempi kuin sille valtioneuvoston asetuksessa (VNA
214/2007) annettu alempi ohjearvo mutta pienempi kuin riskinarvioon
perustuvassa puhdistussuunnitelmassa asetettu tavoitepitoisuus.
Alueelle 1 jai tallaista maa-ainesta, jossa jonkin haitta-aineen alempi
ohjearvo ylittyy, yhteen kohtaan noin 65 m?, ja alueelle 2 viiteen
kohtaan yhteensa noin 7 300 m3. Naista maa-aineksista on tehty
puhdistamisen jalkeen erilliset riskinarviot, joiden mukaan ne eivat
aiheuta ymparisto- eika terveysriskia suunnitellussa maankaytossa.
Nama maa-ainekset ovat paatoksissa maaratyn vahintaan 1 metrin
paksuisen puhtaan maakerroksen alla niin, etta ylimmassa metrin
kerroksessa alemmat ohjearvot eivat ylity.

Puhdistuksista antamissaan loppulausunnoissa ymparistokeskus totesi,
etta puhdistukset oli tehty ymparistdovalvontapaallikon paatosten
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mukaisesti (lukuun ottamatta eradn maa-alueen paatdoksen mukaista
merkitsemista), ja alueet voidaan ottaa suunniteltuun kayttoon. Lisaksi
ymparistokeskus totesi, etta alueen 2 lounaiskulma on liitettava alueen
3 puhdistamissuunnitelmaan.

Alueen 3 maaperaa ei ole vield puhdistettu.

Valitukset aiemmista puhdistamispaatoksista

Helsingin kaupunki valitti 2010 Vaasan hallinto-oikeuteen
ymparistovalvontapaallikon paatoksista 7.4.2010, 57 § ja 14.7.2010,
165 §, joiden mukaan alueet 1 ja 2 oli puhdistettu. Valituksen mukaan
asia pitaisi kasitella koko vuokra-alueen ymparistolupana, ja koska
vesien pilaantuminen on mahdollista, hakemuksen kasittely kuuluu
aluehallintovirastolle. Lisaksi valittajan mukaan riskinarviot, joihin
puhdistussuunnitelmat perustuivat, eivat olleet riittavia ja luotettavia.

Paatoksillaan Nro 12/0138/1 ja Nro 12/0139/1 Vaasan hallinto-oikeus
kumosi valituksenalaiset kaksi paatosta ja velvoitti Kruunuvuori Real
Estate Oy:n tekemaan Etela-Suomen aluehallintovirastolle
ymparistdlupahakemuksen koko vuokra-alueen (alueet 1, 2 ja 3)
maaperan puhdistamisesta.

Ymparistolupahakemus

Kruunuvuori Real Estate Oy on toimittanut koko vuokra-alueen
maaperaa koskevan ymparistdlupahakemuksen Etela-Suomen
aluehallintovirastoon 4.7.2012.

Ymparistolupahakemuksen mukaan alueiden 1 ja 2 (lukuun ottamatta
alueen 2 lounaiskulmaa) maapera on puhdistettu
ymparistovalvontapaallikon paatdsten mukaisesti niin, etta maaperan
haitta-aineista ei aiheudu ymparisto- eika terveysriskia alueen
suunnitellussa kaytossa, ja siksi niiden maaperaa ei ole syyta enaa
puhdistaa. Saman kannan esitti ymparistokeskus 2011 puhdistuksista
antamissaan loppulausunnoissa.

Ymparistolupahakemuksen liitteena on alueen 3 ja alueen 2
lounaiskulman maaperan riskinarvio ja puhdistussuunnitelma. Alueella
on arvion mukaan pilaantunutta maata noin 3 560 m?, ja
puhdistusmenetelmaksi esitetaan pilaantuneen maa-aineksen
poistamista. Riskinarvion mukaan alueelle voidaan jattaa maata, jossa
haitta-aineiden pitoisuudet ovat suurempia kuin valtioneuvoston
asetuksessa (VNA 214/2007) annettu alempi ohjearvo. Kuitenkin
suunnitelmassa esitetdan maaperan puhdistamista alempien
ohjearvojen pitoisuuteen.
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Esitetty puhdistussuunnitelma sisaltaa yksityiskohtaiset suunnitelmat
mm. taydentavista tutkimuksista, kaivun toteutuksesta, maa-ainesten
kuljetuksesta ja varastoinnista, tyonaikaisten riskien hallinnasta,
puhdistuksen laadunvalvonnasta, toiminnasta poikkeuksellisissa
tilanteissa, tydsuojelusta, jalkiseurannasta ja raportoinnista. Lisaksi
kaivantoihin mahdollisesti kertyvaa vetta esitetdan pumpattavaksi
Oljynerottimen kautta maastoon, mereen tai sadevesiviemariin. Taman
veden oljypitoisuuden ylarajaksi esitetdan 5 mg/l ja
kokonaisoljymaaraksi 3 kg. Veden purkukohta meressa ympardidaan
varmuuden vuoksi 6ljypuomilla. Aistinvaraisesti Oljyiseksi todettu vesi
toimitetaan muualle kasiteltavaksi.

Ymparistolautakunnan lausunto

Ymparistolautakunta puoltaa Kruunuvuori Real Estate Oy:n
pilaantuneen maaperan puhdistamista koskevan
ymparistolupahakemuksen hyvaksymista, jos hakemuksen kasittelyssa
otetaan hakemuksessa esitettyjen seikkojen lisdksi huomioon
seuraavat asiat.

1. Ymparistovalvontapaallikon paatokset ja tehdyt maaperan
puhdistamiset alueilla 1 ja 2 perustuivat alueen tulevaan asuinkayttoon,
ja paatoksen mukaisten puhdistusten jalkeen alueiden maapera sopii
tahan tarkoitukseen siten kuin Kruunuvuorenrannan osayleiskaavassa
2008 ja Hopealaakson asemakaavan muutosehdotuksessa 11950 /
17.12.2009 esitetaan. Jos luvan myodntamishetkella koko alueen
kattavaa lainvoimaista asemakaavaa ei ole, alueen maaperan
puhdistamisen on perustuttava todennakoisimmin toteutuvaan
suunnitelmaan tai tietoon tulevasta maankaytosta.

2. Alueille 1 ja 2 jaanyt maa-aines, jossa jonkin haitta-aineen pitoisuus
on suurempi kuin sen alempi ohjearvo, on dokumentoitava tarkoin, ja
tiedot sen sijainnista, laadusta ja maarasta on toimitettava maa-
alueiden tuleville omistajille ja haltijoille.

3. Alueelle tehdyn pohjaveden tarkkailusuunnitelman mukaista
naytteenottoa on jatkettava riittavan pitkdan koko vuokra-alueen
maaperan ymparistoluvan mukaisen puhdistamisen jalkeen niin, etta
tarkkailulla osaltaan osoitetaan oikeaksi se riskinarvion johtopaatos,
etta paikoilleen jaanyt pilaantunut maa-aines ei aiheuta ymparisto- eika
terveysriskeja. Tarkkailun lopettamisesta paatetaan tulosten

perusteella.
Esittelija
ymparistopaallikkd
Pertti Forss
Lisatiedot
Antti Salla, ymparistotarkastaja, puhelin: +358 9 310 32016
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