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MAANKÄYTTÖSOPIMUS

[asemakaavan muutoksen pvm] päivätty asemakaavan muutos nro 002498, Pellavapolku (jäljempänä
”Asemakaava”).

Sopimus perustuu Vantaan [päätöksentekoelin] lainvoimaiseen päätökseen [päätösnumero].

Tähän sopimuskokonaisuuteen kuuluvat:

A. Kunnallistekniikan rakentamissopimus

SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Kaavamuutosalue sijaitsee Jokiniemen kaupunginosassa pääradan itäpuolella Pellavapolun, Ruispolun ja
Urheilutien rajaamalla alueella osoitteissa Pellavapolku 6, Urheilutie 20 ja Ruispolku 3.

Asemakaavan tavoitteena on rakentaa alueelle kaksi viisikerroksista asuinkerrostaloa. Alueella nykyisin
sijaitsevat kaksi 1940-luvulla rakennettua asuinrakennusta sekä yksi 1930-luvulla rakennettu talousraken-
nus puretaan. Nykyisessä voimassa olevassa asemakaavassa alue on omakotirakennusten ja muiden enin-
tään kaksikerroksisten rakennusten korttelialuetta (Ao). Asemakaavan muutoksessa alue muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Pellavapolun ja Urheilutien tai vaihtoehtoisesti Ruispolun ja Ur-
heilutien kulmaukseen edellytetään liiketiloja (kl).

Asemakaavaan liittyen Asunto Oy Vantaan Hiekkaharjun Tähti sopimusalueeseen kuuluvan kiinteistön
omistajana ja Vantaan kaupunki ovat sopineet alueen kunnallistekniikan rakentamisesta ja Asunto Oy
Vantaan Hiekkaharjun Tähden osallistumisesta kunnallistekniikan korvaukseen.
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A. KUNNALLISTEKNIIKAN RAKENTAMISSOPIMUS

1. Osapuolet

Vantaan kaupunki (Y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7, 01300 Vantaa
(jäljempänä ”Kaupunki”)

Asunto Oy Vantaan Hiekkaharjun Tähti (Y-tunnus: 3146952-2)
c/o Master Yhtiöt Oy, Masterintie 1 B, 80710 Lehmo
(jäljempänä ”Hakija”)

2. Sopimusalue ja tarkoitus

2.1 Sopimusalue koostuu Hakijan omistamista kiinteistöistä 92-62-305-4 ja 92-62-305-5 (jäl-
jempänä ”Sopimusalue”). Sopimusalue on merkitty ohjeellisesti karttaliitteeseen (liite A1).

2.2 Kaupunki ja Hakija Sopimusalueen omistajana sopivat tällä sopimuksella maankäyttö- ja ra-
kennuslain (132/1999) 12 a luvun mukaisesti kunnallistekniikan rakentamisesta ja Hakijan
osallistumisesta Sopimusaluetta palvelevan kunnallistekniikan rakentamisen Kaupungille
aiheuttamiin kustannuksiin.

3. Kunnallistekniikan rakentaminen

3.1 Osapuolet toteavat, että Sopimusaluetta palveleva kunnallistekniikka on rakennettu.

3.2 Hakijan on Sopimusalueen suunnittelussa huomioitava kortteliin rajoittuvien katualueiden
ja julkisen kaupunkitilan korkeusasemat. Hakijan tulee yhteistyössä Kaupungin kadut- ja
puistot -palvelualueen kanssa yhteen sovittaa tontin ja ympäröivien katualueiden korkota-
sot ennen rakennusluvan hakemista. Sopimusalueen rakennustöiden yhteydessä sovitaan
mahdollisten tilapäisten rakenteiden tai luiskajärjestelyjen toteutuksesta ja kunnossapi-
dosta.

Osapuolet toteavat, että katualueen ja tontin rajakohta tulee saada sovitettua korkeusase-
maltaan sekä materiaaleiltaan toimivaksi ja yhtenäiseksi kokonaisuudeksi. Hakija neuvot-
telee ja sopii katualueen ja tontin rajakohdan suunnittelusta, toteuttamisesta ja kustannus-
jaosta erikseen Kaupungin kadut- ja puistot -palvelualueen kanssa.

Katualueelle mahdollisesti sijoittuvat rakennusten perustus- ja muut rakenteet edellyttävät
Kaupungin myöntämää erillistä sijoituslupaa.

3.3 Hakijan tulee hakea katualueella toimimiseen erillinen lupa Kaupungilta.

3.4 Hakija myöntää Kaupungille ilman erillistä korvausta luvan sijoittaa Sopimusalueelle kadun
tai puiston rakentamisen vuoksi välttämättömät mm. katu- ja kuivatusrakenteet, maaleik-
kaus- ja pengerluiskat sekä ulkovalaisimet, mikäli niitä ei ole mahdollista kohtuullisilla kus-
tannuksilla sijoittaa katu- tai puistoalueen puolelle. Hakija myöntää Kaupungille luvan myös
Kaupungin hyväksymien ohjeiden mukaisten uusiomateriaalien käyttöön Sopimusalueelle
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ulottuvissa katurakenteissa. Kaikki em. rakenteet jäävät Kaupungin omistukseen ja kunnos-
sapitoon. Edellä mainittujen rakenteiden tai laitteiden sijoittaminen tulee toteuttaa niin,
ettei se aiheuta haittaa tai vahinkoa Sopimusalueelle suunnitellulle rakentamiselle.

3.5 Mikäli Asemakaavan toteuttaminen edellyttää johto-, kaapeli- tai viemärisiirtoja tai niiden
suojaamista rakennustöiden ajaksi, Hakija suorittaa ne kustannuksellaan. Hakija sopii siir-
roista ko. johdon, kaapelin tai viemärin omistajan kanssa.

4.  Osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin

4.1 Hakija maksaa Kaupungille maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 91 a §:n mukaisena yh-
dyskuntarakentamisen kustannusten korvauksena (jäljempänä ”Korvaus”) yhteensä
466.050,00 euroa.

4.2 Korvaus maksetaan Kaupungille yhdessä erässä välittömästi, kun Asemakaava on tullut voi-
maan.

4.3 Korvaus suoritetaan Kaupungin lähettämää erillistä laskua vastaan (maksuehto 14 pv netto,
viivästyskorkoa peritään korkolain (633/1982) mukaisesti).

4.4 Maksamattomille maksuerille maksetaan Asemakaavan voimaantulosta lukien vuotuista
korkoa ja kertynyt korko maksetaan ko. maksuerän maksamisen yhteydessä. Korko on 1,5
% lisättynä 6 kk euribor-korolla, kuitenkin vähintään 1,5 %.

5. Korvauksen tarkistus, mikäli toteutunut rakennusoikeus ylittää Asemakaavassa osoitetun raken-
nusoikeuden

5.1 Asemakaavassa Sopimusalueelle on osoitettu asuinkerrostalojen rakennusoikeutta 2.720
k-m2 ja liiketilan rakennusoikeutta 50 k-m2. Yhteensä rakennusoikeutta on siten 2.770 k-
m2 (jäljempänä kokonaisrakennusoikeus ”Rakennusoikeus”). Tontit on mahdollista jakaa
ennen Asemakaavan toteutusta useiksi tonteiksi, jolloin tonttijaossa jokaiselle uudelle ton-
tille merkitään tonttikohtainen rakennusoikeus.

5.2 Korvauksen perusteena on muiden seikkojen ohella Asemakaavassa syntynyt rakennusoi-
keuden lisäys, jonka mukaisesta arvonnoususta 35 % maksetaan Korvauksena. Sopimusalu-
eella Korvauksen laskentaperusteena on käytetty asuinrakennusten rakennusoikeuden
osalta 700 €/k-m2 ja liiketilan rakennusoikeuden osalta 300 €/k-m2. Mikäli Sopimusalueelle
myönnetään rakennuslupa siten, että lainvoiman saaneen uuden rakennusluvan mukainen
rakennusoikeus on tietyn rakentamisen osalta suurempi kuin Sopimusalueelle Asemakaa-
vassa osoitettu rakennusoikeus, sitoutuu Hakija ilmoittamaan tästä Kaupungille.

5.3 Hakija maksaa Sopimusalueen rakennusoikeuden lisääntymisestä koituneesta arvonnou-
susta 35 % Kaupungille Korvauksena. Arvonnousu lasketaan ko. tontille rakennettavan ra-
kennuksen käyttötarkoituksien mukaisesti em. yksikköhintojen perusteella.

5.4 Kaupungin oikeus Korvauksen tarkistukseen ja perimiseen on voimassa viisi vuotta Asema-
kaavan voimaantulosta.
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5.5 Mikäli Sopimusalueelle myönnetään rakennuslupa siten, että lainvoiman saaneen uuden
rakennusluvan mukainen rakennusoikeus on tietyn rakentamisen osalta pienempi kuin So-
pimusalueelle Asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus, Korvausta ei tältä osin tarkisteta
alaspäin.

6. Korvauksen vakuus

6.1 Hakija luovuttaa Kaupungille Korvauksen suorittamisen vakuudeksi 466.050,00 euroa suu-
ruisen Kaupungin etukäteen hyväksymän vakuuden, joka vapautetaan, kun Korvaus on suo-
ritettu tai sopimus lakkaa olemasta voimassa.

6.2 Vakuuden on oltava voimassa 31.12.2028 saakka.

6.3 Vakuus kuitataan vastaanotetuksi tämän maankäyttösopimuksen allekirjoituksin.

7. Asuntojen huoneistotyyppijakauma ja sopimussakko

7.1 Kaikissa Sopimusalueelle rakennettavissa asuntohankkeissa, jotka eivät ole erityisryhmille
kohdennettuja tai erikseen kaupungin hyväksymiä erityiskohteita, asuntojen kokonaismää-
rästä (kpl) asuntohanketta kohden korkeintaan 30 % saa olla yksiöitä ja vähintään 30 % on
oltava kolmioita tai suurempia asuntoja. Kunkin asuntotyypin osuus kokonaisasuntomää-
rästä pyöristetään lähimpään prosenttiin. Asuntohankkeeksi tulkitaan sopimusalueella joko
a) yksittäinen asuinrakennus tai b) korkeintaan sadan (100) asunnon asunto-osakeyhtiö tai
kiinteistöosakeyhtiö, joka muodostuu useammasta rakennuksesta. Asuntojen huoneiksi
lasketaan ainoastaan tilat, joista on ikkuna suoraan ulos.

7.2 Mikäli Hakija ei täytä edellä mainittua asuntotuotannon huoneistotyyppijakaumaa, se on
velvollinen maksamaan Kaupungille poikkeamasta sopimussakkoa 50 000 euroa/asunto
sallittujen yksiöiden määrän (kpl) ylittävien ja sallittujen kolmioiden tai suurempien asun-
tojen määrän (kpl) alittavien asuntojen osalta.

8. Rakentamisen energiatehokkuus ja sopimussakko

8.1 Sopimusalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa on kiinnitet-
tävä erityistä huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Sopimusalueelle ra-
kennettavien asuinkerrostalojen tulee täyttää B2018-energiatehokkuusluokalle asetetut
vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 80 kWh/m²/vuosi.

8.2 Mikäli Yhtiö ei täytä edellä mainittua asuinrakennusten energiatehokkuusvaatimusta, se on
velvollinen maksamaan Kaupungille sopimussakkoa jokaisesta asuinrakennuksesta, joka
ylittää edellä mainitun energiatehokkuusvaatimuksen 50 euroa/k-m².

9. Rakentamisaikataulu ja rakentamisvelvoite sekä sopimussakko

9.1 Selvyyden vuoksi todetaan, että Sopimusalueelle ei sovelleta rakentamisaikataulu- tai ra-
kentamisvelvoitevaatimuksia.
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10. Sopimusalueen maaperä ja jätteet

10.1 Hakija vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperätutkimusten suorittami-
sesta sekä maaperän edellyttämistä hankkeen toteuttamiseen liittyvistä rakenteellisista
ratkaisuista.

10.2 Selvennyksenä todetaan, että osapuolet vastaavat mahdollisesta maaperän ja pohjaveden
pilaantumisesta sekä jätteiden poistamisesta vain omistamillaan alueilla.

11. Vesihuolto- ja sähköverkostoon liittyminen

11.1 Hakija on velvollinen liittämään Sopimusalueen ja sille toteutettavat uudisrakennukset kus-
tannuksellaan Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymä HSY:n omistamaan vesi-
huoltoverkostoon ja yleiseen sähköverkkoon liittymishetkellä voimassa olevin liittymiseh-
doin. Hakija on tutustunut liittymisehtoihin itsenäisesti.

12. Sopimuksen velvoitteiden siirto kolmannelle

12.1 Hakija sitoutuu ottamaan tämän sopimuksen sopimusehdot Sopimusaluetta koskeviin vas-
taisiin luovutuskirjoihin, kaikilta niiltä osin kuin sopimusvelvoitteita ei ole suoritettu luovu-
tushetkellä. Hakija sitoutuu ilmoittamaan kirjallisesti vastaisista luovutuksista Kaupungille.

12.2 Hakija vastaa tämän sopimuksen velvoitteista siihen asti, kun Kaupunki on hyväksynyt so-
pimusvelvoitteiden siirron luovutuksensaajalle tai sopimusvelvoitteet ovat tulleet täyte-
tyiksi. Jos Hakija ei ole siirtänyt velvoitteita edellä sanotulla tavalla, Hakija vastaa tämän
sopimuksen velvoitteiden suorittamisesta myös luovutetun alueen osalta.

13. Sopimuksen voimaantulo

13.1 Tämä sopimus tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja osapuolilla
on oikeus vaatia sopimusehtojen täyttämistä, kun Asemakaava on tullut voimaan.

13.2 Tämä sopimus lakkaa olemasta voimassa, ellei Vantaan kaupunginvaltuusto ole hyväksynyt
Asemakaavaa 31.12.2025 mennessä.

13.3 Selvennyksenä todetaan, että mikäli Vantaan kaupunginvaltuusto on 31.12.2025 mennessä
hyväksynyt Asemakaavan, mutta siitä on valitettu, pysyy tämä sopimus voimassa. Mikäli
valitusviranomainen on lainvoimaisella päätöksellä hyväksynyt valituksen siten, että Ase-
makaava ei tule voimaan miltään osin, tämä sopimus lakkaa olemasta voimassa.

13.4 Osapuolet eivät esitä tämän sopimuksen raukeamistapauksissa minkäänlaisia korvausvaa-
timuksia.

14. Sopimuksen muuttaminen ja sopimuksen pätemättömyys

14.1 Mikäli olosuhteissa tapahtuu tämän sopimuksen allekirjoittamisen jälkeen huomattavia
muutoksia, joiden takia sopimusta on tarkistettava, pysyy tämä sopimus voimassa, mutta
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osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Tällainen huomattava muu-
tos voi olla esimerkiksi Asemakaavan oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan voimaan
tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.

14.2 Kaikista muutoksista tähän sopimukseen sovitaan kirjallisesti ja osapuolet allekirjoittavat
muutossopimuksen.

14.3 Mikäli jotakin tämän sopimuksen ehtoa pidetään pätemättömänä, mitättömänä tai täytän-
töönpanokelvottomana, sen ei katsota vaikuttavan sopimuksen muiden ehtojen pätevyy-
teen. Osapuolet sitoutuvat tällaisessa tilanteessa neuvottelemaan uudesta sopimuseh-
dosta, joka korvaisi pätemättömän, mitättömän tai täytäntöönpanokelvottoman sopimus-
ehdon ja joka mahdollistaa sopimuksen tarkoituksen toteutumisen. Osapuolet sitoutuvat
noudattamaan tämän sopimuksen määräyksiä mahdollisesta pätemättömyydestä huoli-
matta.

15. Erimielisyyksien ratkaiseminen

15.1 Tämän sopimuksen tulkinnasta syntyvät erimielisyydet, joista osapuolet eivät pääse yhteis-
ymmärrykseen, ratkaistaan Itä-Uudenmaan käräjäoikeudessa.
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Tätä sopimuskokonaisuutta on laadittu kaksi yhtäpitävää kappaletta, yksi kullekin osapuolille ja yksi kau-
panvahvistajalle.

Vantaalla, [sopimuspvm numeraalein]

VANTAAN KAUPUNKI ASUNTO OY VANTAAN HIEKKAHARJUN TÄHTI

___________________________ ___________________________
[lakimiehen nimi]
lakimies

[hakijan allekirjoittajan nimi]

LIITTEET

Liite A1 Sopimusalue


