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Vantaan kaupunki / Kiinteisto Oy Vantaan Omega

1. Osapuolet

1.1 Vantaan kaupunki
Asematie 7
01300 Vantaa
(jaliempana "Kaupunki”)

1.2 Kiinteisto Oy Vantaan Omega, (Y-tunnus: 0801042-2),
c/o Sponda Oyj
Korkeavuorenkatu 45,
00130 Helsinki (jaljempéna "Yhti6”)

1. Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Muuran asemakaavan muutosluonnoksen nro 052600 alue sijaitsee Veromiehen
kaupunginosassa. Alue rajautuu pohjoisessa Tikkurilantiehen, iddssé Lentoasemantiehen ja
etelassd Virkatiehen. Lannessd aluetta rajaa Pakkalantien itdpuoliset teollisuus- ja
varastorakennusten tontit. Aviapolis-asema sijaitsee alueen pohjoispuolella noin 200 m
etéisyydelld. Alueen pinta-ala on noin 52 ha ja se on padosin yksityisessa omistuksessa. Alueen
yksityisia maanomistajia ovat mm. Sagax Finland AM Oy:n kiinteistoyhtiot, Kiinteistd Oy Vantaan
Omega c/o Sponda Oy, Kiinteistd Oy Tonttipaino c/o Logicor Oy, Logicor Oy:n nimeama
kumppani AVIA Real Estate Oy ja Kiinteistd Oy Aviatontti Ill ¢/o Finavia Oyj. Katualueet ja alueen
lansireunassa Lentoasemantiehen rajautuva suojaviheralue sekd osa metsaisesta Plootukalliosta
ovat Vantaan kaupungin omistuksessa. Lentoasemantien omistaa valtio. Aloite
kaavamuutokselle on tullut yksityisiltd maanomistajilta.

Kaupungin ja kunkin edell& mainitun viiden maanomistajan kesken tehd&én periaatteiltaan
samansiséltoiset yhteistydsopimukset Muuran asemakaavan muutosluonnoksen laadintaty6n
aikana. Kaavaluonnoksen valmistumisen jalkeen asemakaavoitus etenee erillisind
kaavamuutoksina. Kaavaehdotusvaiheessa laaditaan asemakaavakohtaisesti tarkemmat
maankayttosopimukset yhteistydsopimusten periaatteiden mukaisesti.

Talla yhteistydsopimuksella sovitaan jaljempénéd kohdassa 2 maéariteltdvan sopimusalueen
maankayton suunnittelu- ja toteuttamisyhteisty6sta, toteuttamiseen téhtadvien asemakaava
muutosten vaiheittaisesta kdynnistamisestd, niiden edellyttdméstd kunnallistekniikan
rakentamissopimusten periaatteista sekd maankdyttdsopimusten ja maanluovutusten
periaatteista. Osapuolet osallistuvat asemakaavojen suunnittelu- ja toteuttamisyhteisty6hon
parhaan kykynsd mukaan ja myotavaikuttavat sopimusalueen suunnitteluun ja toteuttamiseen.



Kaupungin maa- ja asuntopoliittisten linjausten (Kaupunginvaltuusto hyv. 18.6.2018) mukaan
Kaupunki kaavoittaa ensisijaisesti Kaupungin omistamaa maata ja asemakaavoitettuja
téaydennysrakentamisalueita. Yksityisten maanomistajien kaavoitushankkeita edistetdén, kun ne
tukevat tiivistyvan kaupungin strategisia tavoitteita ja ovat asemakaavoitetulla alueilla sijaitsevia
téydennysrakentamiskohteita.

Osapuolet vastaavat kaikissa tapauksissa tdhén sopimukseen liittyvistd omista kustannuksistaan.

Sopimusalue

Sopimusalueen muodostavat Yhtion Vantaan Veromiehen kaupunginosassa omistamat
kiinteistot  92-52-104-1, 92-52-104-3 ja 92-52-104-4 (jéljempé&nd “Sopimusalue”).
Sopimusalueen pinta-ala on noin 8,9 ha. Sopimusalueella kiinteistolla 92-52-104-1 sijaitsee kuusi
toimisto, tuotanto- ja varastorakennusta ja kiinteistoilla 92-52-104-3 ja 92-52-104-4 sijaitsevat
kaksi vuonna 1980 valmistunutta huolto-, teollisuus- ja varastorakennusta. Sopimusalue on
esitetty liitekartassa 1.

Sopimusalueella on voimassa asemakaava 000896 (YM 15.4.1991) kiinteistolla 92-52-104-1
sekd asemakaavan nro 000666 (KH 9.6.1987) kiinteistoilld 92-52-104-3 ja 92-52-104-4 .
Sopimusalue on asemakaavan mukaista teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (T),
jonka e=0,6.

Suunnittelun lahtokohdat

Sopimusalueella ja Muuran asemakaavan muutosluonnoksen alueella on voimassa
kaupunginvaltuuston 17.12.2007 hyvaksyma yleiskaava 2007. Yleiskaavassa Toisen Savun
lansipuoliset alueet on osoitettu teollisuusalueeksi ja varastorakennusten alueeksi (T) ja Toisen
Savun itépuoliset alueet palvelujen alueeksi (P1).

Yleiskaavassa 2020 Muuran alue on osoitettu kaupunkikeskustan alueeksi (C),
kaupunkikeskustan  asuinalueeksi ~ (AC),  monipuoliseksi  tyOpaikka-alueeksi  (TP),
lahivirkistysalueeksi (VL) ja kestévan kasvun vyohykkeeksi (ruuturasteri). Alueen halki kulkee
raitiotie, pyo0raliikenteen baana, virkistysalueyhteyksid sek& raskaan raideliikenteen
tunneliosuus ja raskaan raideliikenteen tunnelin ohjeellinen linjaus. Lentoasematien yli on
merkitty viheryhteyden kehittdmiskohta. Suunnittelualue on p&&osin lentomeluvyéhykkeellé 3
(Lden 50-55 dB), jossa asumiseen ja muihin melulle herkkiin toimintoihin kaytettévien
rakennusten ulkokuoren aaneneristdvyyden AL lento- ja tieliikennemelua vastaan tulee olla
vahintdan 32 dB. Tyopaikka-alueeksi osoitettu luoteiskulma jaa lentomeluvydhykkeelle 2 (Lden
55-60 dB), jolle ei saa sijoittaa uusia asuinalueita eikd melulle herkkié toimintoja. Yleiskaava
2020 hyvéksyttiin kaupunginvaltuustossa 25.1.2021. Vantaan Yleiskaava 2020 ei ole vield tullut
voimaan.

Aviapolis-kaavarunko Muuran alueen asemakaavoituksen tausta-aineistoksi on vuosien 2015 ja
2016 aikana laadittu Aviapolis-kaavarunko nro 052200 ja se on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa (18.4.2016 § 29) alueen jatkosuunnittelun pohjaksi. Kaavarungossa on
esitetty uudet maankdyton kehittdmisperiaatteet lentoaseman eteldpuoliselle Veromiehen
alueelle. Kaavarungon mukaan Veromiehen kaupungin osaa kehitetddn monipuolisena
tyonteon, asumisen, palvelujen ja virkistyksen kaupunkina. Nyt suunnitteilla oleva
kaavamuutosalue on kaavarungossa osoitettu; sekoittuneiden kaupunkitoimintojen alueeksi,
asumisvaltaiseksi sekoittuneiden kaupunkitoimintojen alueeksi, palvelujen alueeksi seka



virkistysalueeksi. Kaavamuutosalueen l&pi on lansi-itdsuuntaisesti osoitettu viheryhteys seké
etelé-pohjoissuuntaisesti ns. kiinnostavuuden keha.

Aviapoliksen lentokenttdkaupungin suunnitteluperiaatteet -tyolla (selvitys 053100)
mahdollistetaan lentokenttdkaupungin kokonaisvaltainen suunnittelu ja on tiekartta siihen,
miten Aviapoliksen visioita toteutetaan kaavoituksen osalta. Veromieheen ja osin Pakkalan
pohjoisosiin keskittyvalla tyolla luodaan suuntaviivoja suunnittelulle ja parannetaan alueen
imagoa. Lisdksi maaritellddn Aviapoliksen kaupunkirakentamisen laatutaso ja luodaan
suunnitteluperiaatteet, joilla ohjataan alueen asemakaavamuutoksia ja niihin liittyvia muita
maankayton suunnitelmia. Ty0 pohjautuu Aviapoliksen kaavarunkoon ja Veromiehen Verkot -
selvitykseen. Tydssd tutkitaan mm. kaupunkivihredn sijoittumista, kavely-ympariston
periaatteita, alueen kaupunkikuvallista luonnetta seka hiilineutraaliuden tavoitteita.

Vantaan ratikka on pikaraitiotieyhteys Helsingin Mellunmden metroasemalta Hakunilan,
Tikkurilan ja Aviapoliksen kautta lentoasemalle. Talla laadukkaalla raideyhteydelld parannetaan
Vantaan paikallista ja kansainvélistéd saavutettavuutta, lisdtdan kestdvia liikkkumismuotoja ja
mahdollistetaan kaupungin kasvu kestavasti joukkoliikenteen varrelle. Ratikka tuo vartensa
aluekeskuksille uutta veto- ja elinvoimaa, hyvinvointia sekd vahent&é asuinalueiden valista
eriytymistd. Vantaan ratikan yleissuunnitelma valmistui vuonna 2019. Sen pohjalta Vantaan
kaupunginvaltuusto  hyvéksyi  ratikan  jatkosuunnittelun aloittamisen  16.12.2019.
Jatkosuunnittelussa laaditaan ratikan rakentamisen mahdollistavat asemakaavat, katu- ja
puistosuunnitelmat sekd rakentamissuunnitelmat. Lisdksi laaditaan kaavarunko, joka ohjaa
kaupunkikehittamistd ratikkareitin varrella. Jatkosuunnittelu toteutetaan vuosina 2020-2022.
Sen jalkeen kaupunginvaltuusto tekee paatoksen ratikan rakentamisesta noin vuonna 2023.
Rakentaminen on mahdollista aloittaa vuonna 2024 ja liikenndinti vuonna 2028.

Asemakaavoitus ja toteutusaikataulu

Asemakaavoitus ja muut suunnitelmat laaditaan yhteistydssa Kaupungin ja Muuran
asemakaavan muutosluonnoksen nro 052600 alueen yksityisten maanomistajien
kesken.

Muurasta kehittyy yhteiséllinen kaupunkikylien kokonaisuus, jonka elédvd keskusta
palveluineen muodostuu ratikkapysakin ymparille. Aluetta halkova
kylapuisto, kévelypainotteinen kaupunkiraitti seké kylien kohtaamispaikat taydentévéat
viihtyisaa ja laadukasta asuinaluetta. Suunnitelmissa on rakentaa liiketilaa ja asuntoja
noin 5600 asukkaalle seké luoda puitteet 4000-5000 tytpaikalle. Alueelle suunnitellaan
myos koulu, urheilukenttd ja paivékoti sekd sujuvat jalankulku- ja pyoraily-yhteydet
asemalle ja joukkoliikenteen pysakeille.

Muuran asemakaavan muutosluonnos ja alueen asemakaavat pyritéén laatimaan niin,
ettd julkisen kaupunkitilan alueet ja yleisten rakennusten tontit sijoittuvat
mahdollisemman tasapuolisesti kaikkien viiden Muuran alueen maanomistajan
omistamille kiinteistoille.

Yhtion omistama sopimusalue otetaan kokonaisuudessaan yhden
asemakaavamuutoksen suunnittelualueeksi, jolloin sopimusalue asemakaavoitetaan
yhtend kokonaisuutena.

Muuran asemakaavan muutosluonnos on tarkoitus valmistua vuoden 2022 aikana.
Taman  jalkeen  seuraavien  vuosien aikana laaditaan  osa-alueiden



asemakaavaehdotukset yhdessa sovittavassa aikataulussa. Asemakaavaehdotusten
rajaukset ja rajapintojen ratkaisut sovitaan maanomistajien ja kaupungin kesken
yhteisesti sopien.

Laadittaviin asemakaavojen muutoksiin liittyva kunnallistekniikka

Asemakaavojen muutosten hyvaksymisen yhteydessa tehtévissa maankayttésopimuksissa ja
siind  maaritellylla maankéytté- ja rakennuslain (132/1999) 91 a 8:n mukaisena
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvauksella (jaljempéana
”Maankayttokorvaus”) Kaupunki toteuttaa Sopimusaluetta palvelevien asemakaavojen
muutoksien mukaisen kunnallistekniikan. Kunnallistekniikan toteuttamisen aikatauluista
sovitaan tarkemmin maankayttosopimuksiin kuuluvissa kunnallistekniikan
rakentamissopimuksissa.  Kaupunki  toteuttaa kustannuksellaan aluetta palvelevan
asemakaavamuutoksen mukaisen kunnallistekniikan (kadut, vesihuolto ja puistot).
Kunnallistekniikan toteuttamisen aikatauluista sovitaan tarkemmin asemakaavan hyvaksymisen
yhteydessa.

Sopimusalue ja sille toteutettavat rakennukset Yhtio on velvollinen liittdmaan kustannuksellaan
HSY:n omistamaan vesihuoltoverkostoon ja Sopimusalueen yleiseen sdhkdverkkoon
liittymishetkelld voimassa olevin liittymisehdoin.

Laadittaviin asemakaavojen muutoksiin liittyvat maankayttosopimukset

Ennen laadittavien asemakaavojen muutoksien voimaantuloa osapuolet sitoutuvat tekemaan
kutakin kaava-aluetta koskevat yksityiskohtaiset maankayttosopimukset. N&illa sopimuksilla
osapuolet sopivat mm. seuraavaa:

6.1

Yhtio sitoutuu tulevissa asemakaavojen muutoksissa suorittamaan Kaupungille maankaytto- ja
rakennuslain 91 a 8:nja Kaupungin maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaisena
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvauksena enimmilladn 50 %
kaavoituksen tuomasta arvonnoususta. Asuntotonttien osalta kuitenkin peritddn aina 50 %
kaavoituksen tuomasta arvonnoususta.

Maankayttokorvaus suoritetaan joko maa-alueiden luovutuksena tai rahana osapuolten yhdessa
sopimalla tavalla. Asuntoalueita kaavoitettaessa Maanké&yttokorvaus suoritetaan rahana ja/tai
maana ensisijaisesti tuettuun asumiseen osoitettuina tontteina.

Asemakaavoituksen laajuudesta johtuen maankayttomaksun maksuerdt voidaan jakaa 1-4
vuodelle. Maksuerien maara ja suuruus sovitaan maankayttdsopimuksissa.

Maankayttokorvauksista  ja  maanluovutuksista  sovitaan  maankayttdsopimuksissa.
Maanluovutuksista tehddan ensin esisopimukset ja mychemmin erilliset luovutuskirjat
Sopimusaluetta koskevien asemakaavojen muutosten tultua voimaan.

6.2

Osapuolet sitoutuvat toteuttamaan Sopimusalueelle monipuolista asuntotuotantoa. Osapuolet
sitoutuvat siihen, ettd sopimusalueen uudesta asuntorakentamisen kerrosalasta vahintédan 50 %



toteutetaan vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona, vahintddn 20 % toteutetaan
pitkdaikaisina kohtuuhintaisina vuokra-asuntoina valtion tuella tai muilla kaupungin
hyvaksymilla rahoitusmalleilla ja noin 10 % toteutetaan asumisoikeus- tai osaomistusasuntoina
sekd& mahdollisilla uusilla rahoitusmalleilla. Asemakaavaan liittyvassd maankayttdsopimuksessa
sopijaosapuolet sitoutuvat liséksi siihen, ettd kaikissa sopimusalueelle rakennettavissa
asuinrakennuksissa, jotka eivat ole erityisryhmille kohdennettuja tai erikseen kaupungin
hyvéaksymia erityiskohteita, asuntojen kokonaisméarastd korkeintaan 30 % saa olla yksi6ita ja
vahintdan 30 % on oltava kolmioita tai suurempia asuntoja asuinrakennusta kohden. Asuntojen
kokonaisméard pyoristetddn [&himpaén kokonaislukuun.  Asuntohankkeeksi tulkitaan
sopimusalueella joko a) yksittdinen asuinrakennus tai b) korkeintaan sadan asunnon asunto-
osakeyhtid tai kiinteistbosakeyhtid, joka muodostuu useammasta rakennuksesta.

6.3

Osapuolet tulevat tekemé&an kunkin asemakaava-alueen osalta maankayttdsopimukset, joissa
maadritellddn mm. yksityiskohtaisesti téssa yhteistydsopimuksessa madriteltyjen periaatteiden
mukaiset Maankayttokorvauksena suoritettavat maanluovutukset, mahdolliset muut
maanluovutukset, maksut, kaavoituskustannusten jakaminen ja toteuttamisvastuut seka -
aikataulu. Maankaytt6sopimuksiin kirjataan velvoitteiden rikkomistilanteiden varalle Kaupungin
kulloisenkin kaytdnnén mukaiset sopimussakkoehdot.

6.4

Yhtid sitoutuu luovuttamaan Kaupungille tulevissa asemakaavojen muutoksissa osoitetut
Sopimusaluetta palvelevat yleisten rakennusten tontit, sekd julkisen kaupunkitilan ja
yhdyskuntateknisen huollon alueet. Mm. ratikan vaatimat katualueet tulee saada Kaupungin
omistukseen. Kaupungilla on mahdollisuus sijoittaa edelld mainitun lisdksi my6s muita julkisia
palveluita alueelle. Maanluovutukset tehd&dn asemakaavojen muutoksien mukaisesti
tarkoituksenmukaisina kokonaisuuksina.

Kaupungille luovutettavat alueet eli katualueet, yleisten rakennusten tontit ja muut vastaavat
alueet arvioidaan voimassa olevan kaavan (teollisuus- ja varastorakennusten ja -laitosten
korttelialuetta (TTV®), e=0,6) osoittaman rakennusoikeuden kayvan arvon mukaan. Yhtiélle
maksetaan luovutettavista alueista 80 % kayvasta arvosta.

6.5

Yhtion omistukseen Sopimusalueella ja&vén tonttialueen toteuttamisesta kokonaisuudessa
vastaavat Yhtio ja mahdollinen kolmas/kolmannet (my6hemmin “Kolmas taho"), jolle Yhtio
mahdollisesti kiinteistdjaan luovuttaa.

Kaupunki toteuttaa asemakaavojen muutoksen mukaisen julkisen kaupunkitilan.
Kunnallistekniikan tarkemmasta toteutusjarjestyksestd ja mm. kunnossapitovastuista sovitaan
tarkemmin tulevien asemakaavojen muutoksien yhteydessa tehtavien maankayttdsopimuksiin
kuuluvissa kunnallistekniikan rakentamissopimuksissa.

6.6

Kaupunki sitoutuu myymaan Yhtidlle tai Kolmannelle taholle kdyp&an hintaan Kaupungin
omistamat tonttien osat, jotka Yhti® tai Kolmas taho tarvitsee tulevissa asemakaavojen
muutoksissa osoitettavien tonttien muodostamiseen. Kaupat tehdéén asemakaava muutosten
tultua voimaan.



7.

10.

11.

Sopimuksen muuttaminen

Mikali olosuhteissa tapahtuu olennaisia muutoksia, joista johtuen sopimusta on tarkistettava,
osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan niista erikseen. Taméan sopimuksen muutokset on tehtava
kirjallisesti.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Taman sopimuksen tulkinnasta syntyvat erimielisyydet, joista osapuolet eivdt pdaase
yhteisymmarrykseen, ratkaistaan Itd-Uudenmaan kardjaoikeudessa.

Sopimuksen velvoitteiden siirto kolmannelle

Taman sopimuksen osapuolella on omalta osaltaan oikeus ja velvollisuus siirtda
sopimus ja sen oikeudet ja velvoitteet Sopimusalueella sijaitsevan kiinteiston tai sen
osan luovutuksen yhteydessa. Kaupungille on ilmoitettava sopimuksen ja sen
velvoitteiden siirrosta. Jos osapuoli ei ole siirtényt sopimusta ja velvoitteita edelld
sanotulla tavalla, kyseinen osapuoli vastaa t&mén sopimuksen velvoitteiden
suorittamisesta myds luovutetun kiinteiston tai sen osan osalta.

Sopimuksen voimaantulo ja voimassaolo

Tama sopimus tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet. Sopimus lakkaa
olemasta voimassa Sopimusalueen tietyn alueen osalta kun Sopimusalueen tiettyd aluetta
koskeva maankayttésopimus on allekirjoitettu, ja aluetta koskeva asemakaavan muutos on tullut
voimaan. Sopimus on voimassa 31.12.2030 saakka. Mikali tdhan paivdmaaradn mennessé ei ole
tullut voimaan uutta asemakaavan muutosta, joka mahdollistaa rakentamisen Sopimusalueella,
osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan sellaisista sopimusten muutoksista, jotka vastaavat téssa
sopimuksessa sovittuja periaatteita.

Osapuolet eivat esitd taman sopimuksen mahdollisen raukeamisen johdosta mink&énlaisia
korvausvaatimuksia.

Allekirjoitukset

Liite: Sopimusalue



