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MAANKAYTTOSOPIMUS

[asemakaavan muutoksen pvm] paivatty asemakaavan muutos nro 002534 Lukio ja uusi ilmailumuseo
Aviapulevardin varrelle (jdljempana ”“Asemakaava”).

Sopimus perustuu Vantaan [paatoksentekoelin] lainvoimaiseen padtokseen [paatésnumero].

Tahan sopimuskokonaisuuteen kuuluvat:
A. Kunnallistekniikan rakentamissopimus
B. Esisopimus maardosan kaupasta

C. Esisopimus maaraalan luovutuksesta
SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Kaavamuutosalue sijaitsee Veromiehen kaupunginosassa Aviapoliksen eteldisen ja pohjoisen
asemarakennuksen valissa. Alue rajautuu lannessa Aviabulevardiin, pohjoisessa Karhumaenporttiin ja
idassa Karhumaentiehen ja nykyiseen limailumuseon alueeseen.

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa Aviapoliksen uuden lukion rakentuminen sekd saada uusi
paikka Suomen limailumuseolle Vantaan kaupungin ja Kiinteistd Oy Aviatontti Il yhteisomistustontille.
Asemakaavassa lukion ja museon pysdakointi on osoitettu pysdkointitalo Kolmioparkkiin. Nykyisellaan
Asemakaava-alue on metsaa ja avokalliota. Asemakaavamuutosalueella on voimassa asemakaavat nro
530100, Lentokenttd 1, 002060 ja 002151. Alue on lentokenttédaluetta (LL), puistoa ja katualuetta. Kaava-
aluetta koskee Finavian ja kaupungin valinen yhteisty6sopimus vuodelta 2022. Asemakaavamuutoksella
alue muutetaan yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y) ja puistoksi (VP).

Osana tatda maankadyttosopimusta Vantaan kaupunki ja Kiinteistdé Oy Aviatontti Il sopivat esisopimuksin
liitteessa B yksildidyn maardosan kaupasta, ja Vantaan kaupunki ja Finavia Oyj sopivat esisopimuksin
liitteessd C vyksiloidyn maardalan kaupasta. Asemakaavaan liittyen Kiinteistd6 Oy Aviatontti |l
sopimusalueeseen kuuluvan kiinteiston omistajana ja Vantaan kaupunki ovat lisdksi sopineet alueen
kunnallistekniikan rakentamisesta ja Kiinteisté Oy Aviatontti Il:n osallistumisesta kunnallistekniikan
korvaukseen.

1(14)



MAANKAYTTOSOPIMUS:

A A. Kunnallistekniikan rakentamissopimus
vantaa B. Esisopimus miirdosan kaupasta

C. Esisopimus maaraalan luovutuksesta

Luonnos 5.1.2024
[asian VD-numero]

A. KUNNALLISTEKNIIKAN RAKENTAMISSOPIMUS

1. Osapuolet

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

Kiinteistd Oy Aviatontti Il (Y-tunnus: (2852090-5)
c/o Finavia Oyj, PL 50, 01531 Vantaa

(jaliempéana ”Hakija”)

2. Sopimusalue ja tarkoitus

2.1

2.2

Sopimusalue koostuu Hakijan ja Kaupungin yhteisomistustontista 92-423-4-44-M524
(jaliempana ”Sopimusalue”). Sopimusalue on merkitty ohjeellisesti karttaliitteeseen (liite
Al).

Kaupunki ja Hakija Sopimusalueen omistajana sopivat talld sopimuksella maankaytto- ja
rakennuslain (132/1999) 12 a luvun mukaisesti kunnallistekniikan rakentamisesta ja
Hakijan osallistumisesta Sopimusaluetta palvelevan kunnallistekniikan rakentamisen
Kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin.

3. Kunnallistekniikan rakentaminen

3.1

Sopimusalueen Asemakaavan mukainen kdyttd edellyttdd muutoksia nykyiselle
Karhumaenportin katualueelle, Kajavanpuiston rakentamista nykyisen Karhumaentien
katualueelle seka tulevan lukion eteldpuolelle ja kaukolampd-, séhko-, tietoliikenne- seka
vesihuoltoliitosten rakentamista Aviabulevardille. Kyseiset liitokset huomioidaan
Aviabulevardille rakennettavan ratikan suunnitelmissa.

Kajavanpuistoon nykyisen Karhumdaentien alueelle rakennetaan vesihuoltoverkko, joka
tulee palvelemaan Sopimusalueen eteldapuoleisia kortteleita. Vesihuoltoverkko
rakennetaan samassa yhteydessa Kajavanpuiston rakentamisen kanssa. Kajavanpuiston
omistus Karhumaentien osalta siirtyy Finavia Oyj:Itd Kaupungille siina vaiheessa, kun
kyseista aluetta tarvitaan Sopimusalueen rakentamiseen. Omistuksen siirtymisesta on
sovittu tdman maankayttdsopimuksen C-osiossa.

Mikali Sopimusalueen eteldapuoleisten kortteleiden rakentaminen aloitetaan ennen
Sopimusalueen rakentamista, taytyy Kajavanpuiston lapi kulkeva vesihuoltoverkko
rakentaa ennen Sopimusalueen rakentamisen aloittamista. Kyseinen vesihuoltoverkko
rakennetaan eteldpuoleisten kortteleiden rakentamista palvelevassa aikataulussa.
Eteldpuoleisten kortteleiden toteutuessa ennen Sopimusaluetta Kajavanpuiston omistus
siirretdaan Karhumaentien osalta Kaupungille vesihuoltoverkon rakentamista varten
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erillisin sopimuksin.

Kunnallistekniikan rakenteiden rakentaminen tapahtuu seuraavassa tavoitteellisessa
aikataulussa, mikali rakentaminen ei esty Kaupungista riippumattomasta syysta. Kaupunki
rakentaa edelld mainitut rakenteet ilmailumuseon ja lukion rakentamisen mukaisessa
aikataulussa, sen jalkeen, kun Asemakaava on tullut voimaan. Alueen vesihuoltoverkosto
rakennetaan yhteistyossa Helsingin seudun ymparistopalvelut — kuntayhtyma HSY:n
kanssa.

3.2 Nykyisen ilmailumuseon tarvitsemat ajoyhteydet turvataan  Sopimusalueen
rakennustodiden aikana.

3.3 Alueen viimeistelytdiden toteutuksen periaatteena on niiden toteuttaminen ja
yhteensovittaminen samanaikaisesti rakennettavien kiinteistdjen viimeistelytdiden
kanssa.

4. Osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin

4.1 Hakija maksaa Kaupungille maankayttd- ja rakennuslain (132/1999) 91 a §:n mukaisena
yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksena (jaljempana ”Korvaus”) yhteensa
176.400,00 euroa.

4.2 Edelld mainittu Korvaus vahennetddn kokonaisuudessaan sopimuksen B-osiossa

mainitusta kauppahinnasta.

5. Korvauksen tarkistus, mikali toteutunut rakennusoikeus ylittda Asemakaavassa osoitetun
rakennusoikeuden

5.1 Asemakaavassa Sopimusalueelle on osoitettu kaavakartan mukainen maara
rakennusoikeutta. Tontit on mahdollista jakaa ennen Asemakaavan toteutusta useiksi
tonteiksi, jolloin tonttijaossa jokaiselle uudelle tontille merkitdan tonttikohtainen
rakennusoikeus.

5.2 Korvauksen perusteena on muiden seikkojen ohella Asemakaavassa syntynyt
rakennusoikeuden lisdys, jonka mukaisesta arvonnoususta 50 % maksetaan Korvauksena.
Mikali Sopimusalueelle myénnetaan rakennuslupa siten, etta lainvoiman saaneen uuden
rakennusluvan mukainen rakennusoikeus on tietyn rakentamisen osalta suurempi kuin
Sopimusalueelle Asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus, sitoutuu Hakija ilmoittamaan
tasta Kaupungille.

5.3 Kaupungin oikeus Korvauksen tarkistukseen ja perimiseen on voimassa viisi vuotta
Asemakaavan voimaantulosta.

5.4 Mikali Sopimusalueelle mydnnetaan rakennuslupa siten, ettd lainvoiman saaneen uuden
rakennusluvan mukainen rakennusoikeus on tietyn rakentamisen osalta pienempi kuin
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Sopimusalueelle Asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus, Korvausta ei talta osin
tarkisteta alaspain.

6. Korvauksen vakuus

6.1 Hakija luovuttaa Kaupungille Korvauksen suorittamisen vakuudeksi 176 400,00 euron
suuruisen Kaupungin etukateen hyvaksyman vakuuden, joka vapautetaan, kun Korvaus on
suoritettu tai sopimus lakkaa olemasta voimassa.

6.2 Vakuuden on oltava voimassa 31.12.2028 saakka.
6.3 Vakuus kuitataan vastaanotetuksi taman maankayttésopimuksen allekirjoituksin.
7. Pysakoéintiratkaisu

7.1 Asemakaavassa lukiolle ja Suomen Ilmailumuseolle osoitetaan yhteensd 48
velvoiteautopaikkaa. Lukion ja Suomen Ilmailumuseon autopaikoista on asemakaavassa
10 autopaikkaa edellytetty sijoitettavan korttelin 52415 huoltopihalle ja yksi LE-paikka
korttelin 52415 tontille 1. Asemakaava sallii, ettd loput velvoiteautopaikat, enintdan 38
kappaletta, voidaan erikseen tehtdavan pysakointisopimuksen perusteella sijoittaa
laheisyydessa olevaan pysakointilaitokseen tai muulle pysakointialueelle.

Aviapoliksen keskustan alueen valmistuessa korttelin 52415 Iaheisyydessd tulee
sijaitsemaan  useita  pysakointilaitoksia tai  pysdkdintialueita. Koska  tdman
maankayttosopimuksen allekirjoitushetkelld ja tavoitellulla lukion valmistushetkelld ainoa
korttelin 52415 ldheisyydessd sijaitseva valmis pysakointilaitos tai pysdkdintialue on
korttelissa 53414 sijaitseva Koy Vantaan Kolmioparkin (y-tunnus: 3004743-2) omistama
pysakointilaitos, osoitetaan em. 38 velvoiteautopaikkaa Koy Vantaan Kolmioparkin
suostumuksella tdhan pysakointilaitokseen. Pysdkointilaitoksen sijainti korttelissa 53414
(LPA) on merkitty ohjeellisesti karttaliitteeseen (liite Al). Selvyyden vuoksi todetaan, etta
Koy Vantaan Kolmioparkki hallitsee tonttia maanvuokrasopimuksen perusteella. Mikali
ennen autopaikkojen kayttéonottoa alueelle valmistuu muita pysakointilaitoksia tai
pysakointialueita, voidaan edelld mainitut velvoiteautopaikat kuitenkin osoittaa myos
naihin.

Taman sopimuksen liitteend on KOy Vantaan Kolmioparkin tekema paatds, jossa se
hyvaksyy lukiolle ja Suomen Illmailumuseolle osoitettujen 38 velvoiteautopaikan
sijoittamisen omistamaansa pysakoéintilaitokseen erikseen tehtavan pysakoéintisopimuksen
perusteella. Kun alueelle valmistuu muita pysakointilaitoksia tai -alueita, sovitaan
erikseen velvoiteautopaikkojen sijoittamisesta pysdkointilaitosten tai pysakdintialueiden
kesken.

Autopaikkoja  voidaan  sijoittaa Koy  Vantaan Kolmioparkin ~ omistamaan
pysakointilaitokseen seuraavin edellytyksin:
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e Sijoitettavien autopaikkojen enimmaismaard on 38 kappaletta ("autopaikat”).
Lukion ja Suomen llmailumuseon on sovittava keskendan, kuinka paljon paikkoja
kummallekin taholle 38 autopaikkamaarasta osoitetaan.

e Autopaikkojen osalta on laadittava ja allekirjoitettava kummankin rakennuksen
(lukio ja museo) osalta erillinen pysakointisopimus Koy Vantaan Kolmioparkin
kanssa. Pysakointisopimus tarvitaan ldhtokohtaisesti kummankin rakennuksen
osalta sen rakennusluvan yhteydessda tai viimeistdadn ennen rakennuksen ja
pysakadintilaitoksesta tarvittavien autopaikkojen kayttéonottoa.

e Koy Vantaan Kolmioparkilla on oikeus perid autopaikoista kuukausittain kaypa
markkinaehtoinen vuokra, jota on oikeus korottaa pysakointisopimuksen
mukaisin ehdoin ja lisaksi sdahkdautojen latauksesta voidaan perid erillinen
korvaus.

e Autopaikat on tarkoitettu llmailumuseon ja lukion tyontekijoiden henkil6autojen
kayttoon. Pysakointioikeuden yksityiskohtaiset ehdot, kuten pysakdintiaika,
sovitaan osapuolten vilisissa pysakointisopimuksissa.

e Pysakointisopimus laaditaan toistaiseksi voimassa olevaksi. Osapuolet kuitenkin
tiedostavat, ettd Koy Vantaan Kolmioparkin pysakointilaitoksen pysakdintipaikat
on lahtdkohtaisesti tarkoitettu Aviapoliksen keskustan alueen toimistotilojen
kayttoon. Kun autopaikkoja tarvitaan toimistoille tai esim. Aviapoliksen asuntojen
valiaikaisen pysakoinnin jarjestamiseksi, on Koy Vantaan Kolmioparkilla oikeus
irtisanoa lukion ja museon autopaikkojen vuokrasopimus 6 kuukauden
irtisanomisajalla. Koy Vantaan Kolmioparkilla ei ole velvollisuutta osoittaa
korvaavia paikkoja.

e Mikéli Suomen limailumuseo tai lukio eivdt valmistumishetkelldan tarvitsee KOy
Vantaan Kolmioparkin pysakointilaitoksesta vain osan autopaikoista tai ei
lainkaan autopaikkoja, tulee tastd ilmoittaa ennen valmistumishetkea kirjallisesti
Koy Vantaan Kolmioparkille.

e llmailumuseolla ja lukiolla on oikeus irtisanoa 6 kuukauden irtisanomisajalla osa
tai kaikki pysakointisopimuksen mukaiset autopaikkansa Koy Vantaan
Kolmioparkissa.

e Mikali Koy Vantaan Kolmiparkin maanvuokrasopimus paattyy, pysakdintisopimus
paattyy valittdmasti samaan aikaan ilman eri toimenpiteita.

IImailumuseon mahdollisista vierailijapaikoista ei ole erillistd asemakaavamaardysta.
Museokavijat voivat omalla kustannuksellaan pysdakéidda museon lahialueen
kaupallisissa pysakointilaitoksissa nadiden kapasiteetin sallimissa puitteissa. Sama
koskee my0os lukion mahdollista muuta pysakointitarvetta.

Mopopaikat voidaan sijoittaa joko korttelin 52415 pihalle tai pysakdintialueelle kaava-
alueen I3histo6lla, ei kuitenkaan Koy Vantaan Kolmioparkin alueelle tai omistamaan

pysakadintilaitokseen.

8. Rakentamisaikataulu ja rakentamisvelvoite sekd sopimussakko
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8.1 Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Sopimusalueelle ei sovelleta rakentamisaikataulu- tai
rakentamisvelvoitevaatimuksia.

9. Sopimuksen velvoitteiden siirto kolmannelle

9.1 Hakija sitoutuu ottamaan tdman sopimuksen sopimusehdot Sopimusaluetta koskeviin
vastaisiin luovutuskirjoihin, kaikilta niiltd osin kuin sopimusvelvoitteita ei ole suoritettu
luovutushetkelld. Hakija sitoutuu ilmoittamaan kirjallisesti vastaisista luovutuksista
Kaupungille.

9.2 Hakija vastaa taman sopimuksen velvoitteista siihen asti, kun Kaupunki on hyvaksynyt
sopimusvelvoitteiden siirron luovutuksensaajalle tai sopimusvelvoitteet ovat tulleet
taytetyiksi. Jos Hakija ei ole siirtanyt velvoitteita edella sanotulla tavalla, Hakija vastaa
tdman sopimuksen velvoitteiden suorittamisesta myos luovutetun alueen osalta.

10. Sopimuksen voimaantulo

10.1 Tama sopimus tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja osapuolilla
on oikeus vaatia sopimusehtojen tayttamista, kun Asemakaava on tullut voimaan.

10.2 Tama sopimus lakkaa olemasta voimassa, ellei Vantaan kaupunginvaltuusto ole
hyvaksynyt Asemakaavaa 31.12.2025 mennessa.

10.3 Selvennyksend todetaan, ettd mikdli Vantaan kaupunginvaltuusto on 31.12.2025
mennessd hyvaksynyt Asemakaavan, mutta siitd on valitettu, pysyy tama sopimus
voimassa. Mikali valitusviranomainen on lainvoimaisella paatdkselld hyvaksynyt valituksen
siten, ettd Asemakaava ei tule voimaan miltdan osin, tdma sopimus lakkaa olemasta

voimassa.

10.4 Osapuolet eivat esitd tdman sopimuksen raukeamistapauksissa minkdanlaisia
korvausvaatimuksia. Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, ettd vakuus palautetaan
Hakijalle.

11. Sopimuksen muuttaminen ja sopimuksen patemattomyys

11.1 Mikali olosuhteissa tapahtuu tdméan sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen huomattavia
muutoksia, joiden takia sopimusta on tarkistettava, pysyy tama sopimus voimassa, mutta
osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Téllainen huomattava
muutos voi olla esimerkiksi Asemakaavan oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan
voimaan tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.

11.2 Kaikista muutoksista tahan sopimukseen sovitaan kirjallisesti ja osapuolet allekirjoittavat
muutossopimuksen.

11.3 Mikali jotakin tdman sopimuksen ehtoa pidetddn patemattomana, mitattomana tai
taytantoonpanokelvottomana, sen ei katsota vaikuttavan sopimuksen muiden ehtojen
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patevyyteen. Osapuolet sitoutuvat tallaisessa tilanteessa neuvottelemaan uudesta
sopimusehdosta, joka korvaisi patemattéman, mitattoman tai
taytantoonpanokelvottoman sopimusehdon ja joka mahdollistaa sopimuksen
tarkoituksen toteutumisen. Osapuolet sitoutuvat noudattamaan tdman sopimuksen
maarayksia mahdollisesta patemattomyydesta huolimatta.

12. Erimielisyyksien ratkaiseminen

12.1 Taman sopimuksen tulkinnasta syntyvat erimielisyydet, joista osapuolet eivat paase
vhteisymmarrykseen, ratkaistaan Itd-Uudenmaan karajaoikeudessa.
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B. ESISOPIMUS MAARAOSAN KAUPASTA
B. | LOPULLISEN KAUPAN TOTEUTUMISEN EDELLYTYKSET

Kohdassa B.Il mainitut osapuolet sitoutuvat tekemaan kohdan B.ll mukaisen kauppakirjan kolmen
kuukauden kuluessa siitd, kun Asemakaava on tullut voimaan.

Tama esisopimus lakkaa olemasta voimassa, mikdli Vantaan kaupunginvaltuusto ei ole hyvaksynyt
Asemakaavaa 31.12.2025 mennessa.

Selvennyksena todetaan, etta mikali Vantaan kaupunginvaltuusto on 31.12.2025 mennessa hyvaksynyt
Asemakaavan, mutta pdatoksesta on valitettu, pysyy tama esisopimus voimassa. Mikali
valitusviranomainen on lainvoimaisella paatokselld hyvaksynyt valituksen siten, ettd Asemakaava ei tule
voimaan miltdan osin, tdma esisopimus lakkaa olemasta voimassa.

Mikali olosuhteissa tapahtuu tdman esisopimuksen allekirjoittamisen jalkeen huomattavia muutoksia,
joiden takia esisopimusta on tarkistettava, pysyy tama esisopimus voimassa, mutta osapuolet sitoutuvat
neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Tallainen huomattava muutos voi olla esimerkiksi Asemakaavan
oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan voimaan tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.

Osapuolet eivat esitda taman esisopimuksen mahdollisissa raukeamistapauksissa mink&danlaisia
korvausvaatimuksia.

B. Il KAUPPAKIRIJA

Sopimus perustuu Vantaan kaupunginvaltuuston lainvoimaiseen paatokseen [paatdosnumero] ja
osapuolten vililla tehtyyn [sopimuspvm numeraalein] paivattyyn esisopimukseen.

Myyja Kiinteisto Oy Aviatontti Il (Y-tunnus: (2852090-5)
c/o Finavia Oyj, PL 50
01531 Vantaa
(jaljempéana "Luovuttaja”)

Ostaja Vantaan kaupunki (Y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7
01300 Vantaa
(jaljempéana "Kaupunki”)

Kaupan kohde 24/100 suuruinen maardosa Vantaan  kaupungin  Veromiehen
kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistén maéaardalan noin 13772 m’
suuruisesta maaraalasta, kiinteistétunnus 92-423-4-44-M524 (jaljempéana
"Madraala”).

Asemakaavan muutoksessa alue muutetaan vyleisten rakennusten
korttelialueeksi (Y) ja puistoksi (VP).
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Alue luovutetaan lukiota, ilmailumuseota ja VP-aluetta varten. Y-
korttelialuetta voidaan kayttdd my6s muihin kaavan mukaisiin Y-
kayttotarkoituksiin. Alueiden kaytossa on otettava huomioon, ettd ne
soveltuvat keskelle asumista ja kansainvilisen lentoaseman yhteyteen.
Mikali llmailumuseo ja/tai lukio -hanke ei toteudu, sitoutuvat osapuolet
neuvottelemaan alueen maankdytén uudelleen ottaen huomioon
vaikutukset korttelin muun ympariston maankdyttéon ja rakennettuihin
kiinteistoihin.

Maaraala on merkitty oheiseen karttaliitteeseen (liite B1).
Kauppakirjan ehdot

Taman kaupan kaikki ehdot on esitetty tassa luovutuskirjassa.
1. Kauppahinta

1.1 Kauppahinta on 1130 400 euroa. Kauppahinta maksetaan Myyjan ilmoittamalle ftilille
viivytyksetta taman kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen. Kauppahinnasta kuitataan 176
400 euroa sopimuksen A-osion mukaisena kunnallistekniikan korvauksena. Mikali 10
vuoden sisdlla tulee kaavamuutos, joka mahdollistaa tontilla Y-kayttotarkoitusta
arvokkaamman toiminnan, niin kauppahinta korjataan talta osin.

2. Omistus- ja hallintaoikeus

2.1 Madraalan omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Kaupungille tdman luovutuskirjan
allekirjoituksin.

3. Verot ja maksut

3.1 Luovuttaja vastaa niistda Madraalaan kohdistuvista veroista ja muista maksuista, joiden
maksuunpanon perustana on hallintaoikeuden siirtymista edeltdva aika. Hallintaoikeuden
siirtymisen jalkeen maksuista vastaa Kaupunki.

4. Kiinnitykset ja rasitukset

4.1 Madraala luovutetaan Kkiinnityksista ja niihin rinnastettavista erityisistd oikeuksista
vapaana.

5. Rasitteet, kdytt6oikeudet ja kdyttérajoitukset

5.1 Maaradalaan kohdistuvat muut rasitteet, kdyttdoikeudet ja kayttorajoitukset ilmenevat
kiinteistorekisteriotteesta.

6. Kohteeseen tutustuminen
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6.1 Kaupunki on tarkastanut Maardalan ja sen rajat seka tutustunut alueen maasto-
olosuhteisiin. Kaupunki on verrannut naitd seikkoja Maardalasta esitetyista asiakirjoista
saataviin tietoihin. Kaupungilla ei ole huomauttamista naiden seikkojen osalta.

7. Asiakirjoihin tutustuminen

7.1 Kaupunki on tutustunut Maaraalaa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat lainhuutotodistus,
rasitustodistus, kiinteistorekisterinote seka kaavakartat ja -maaraykset seka johtokartta.

7.2 Kaupunki on tutustunut myds naapurikiinteistda koskeviin asiakirjoihin, joita ovat
kaavakartat ja -maaraykset.

8. Irtaimisto

8.1 Tata luovutusta ei seuraa mitaan irtaimistoa, eikd irtaimen omaisuuden luovuttamisesta
ole tdman luovutuksen yhteydessa tehty eri sopimusta.

9. Maapera ja jatteet

9.1 Myyjan tietojen mukaan Maardalalla ei ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista ja Maaraalalla ei ole jatetta.

9.2 Mahdolliseen pilaantuneeseen maaperaan sovelletaan ymparisténsuojelulain (527/2014)
saannoksia.
9.3 Myyjan vastuu ei koske luovutuskirjan allekirjoituksen jalkeen aiheutunutta pilaantumista

tai roskaantumista.

9.4 Myyjdn vastuu mahdollisen pilaantuneen maaperdn aiheuttamista kustannuksista
rajautuu korkeintaan kauppahinnan maaraan.

10. Erimielisyyksien ratkaiseminen

10.1 Tasta sopimuksesta mahdollisesti syntyvat riitaisuudet, joita ei voida osapuolten vilisin
neuvotteluin ratkaista, annetaan Itd-Uudenmaan kardjaoikeuden ratkaistavaksi.
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C. ESISOPIMUS MAARAALAN LUOVUTUKSESTA
C. | LOPULLISEN LUOVUTUKSEN TOTEUTUMISEN EDELLYTYKSET

Kohdassa C.lIl mainitut osapuolet sitoutuvat tekemaan kohdan C.II mukaisen luovutuskirjan kolmen
kuukauden kuluessa siitd, kun Asemakaava on tullut voimaan.

Tama esisopimus lakkaa olemasta voimassa, mikdli Vantaan kaupunginvaltuusto ei ole hyvaksynyt
Asemakaavaa 31.12.2025 mennessa.

Selvennyksena todetaan, etta mikali Vantaan kaupunginvaltuusto on 31.12.2025 mennessa hyvaksynyt
Asemakaavan, mutta pdatoksesta on valitettu, pysyy tama esisopimus voimassa. Mikali
valitusviranomainen on lainvoimaisella paatokselld hyvaksynyt valituksen siten, ettd Asemakaava ei tule
voimaan miltdan osin, tdma esisopimus lakkaa olemasta voimassa.

Mikali olosuhteissa tapahtuu tdman esisopimuksen allekirjoittamisen jalkeen huomattavia muutoksia,
joiden takia esisopimusta on tarkistettava, pysyy tama esisopimus voimassa, mutta osapuolet sitoutuvat
neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Tallainen huomattava muutos voi olla esimerkiksi Asemakaavan
oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan voimaan tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.

Osapuolet eivat esitda taman esisopimuksen mahdollisissa raukeamistapauksissa mink&danlaisia
korvausvaatimuksia.

C. Il LUOVUTUSKIRJA

Sopimus perustuu Vantaan kaupunginvaltuuston lainvoimaiseen paatokseen [paatosnumero] ja
osapuolten vililla tehtyyn [sopimuspvm numeraalein] paivattyyn esisopimukseen.

Luovuttaja Finavia Oyj (Y-tunnus: 2302570-2)
PL 50
01531 Vantaa
(jaliempana ”Luovuttaja”)

Luovutuksensaaja Vantaan kaupunki (Y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7
01300 Vantaa
(jaljempana ”"Kaupunki”)

Luovutuksen kohde Noin 3204 m?%n kokoinen mairdala Vantaan kaupungin  Veromiehen
kaupunginosassa sijaitsevasta tilasta, kiinteistotunnus 92-423-4-44 (jaljempana
"Madraala”).

Madrdala on ollut valtaosaltaan Karhumadentien liikennealuetta, jonka

pohjoisosa on kaupungin rakentama. Karhumaentie on ollut Vantaan kaupungin
kunnossapidossa valilla Tikkurilantie-llmakeha.
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Asemakaavan muutoksessa alue muutetaan puistoksi (VP).

Alueella asemakaavamuutoksessa olevat pelikentat eivat saa olla merkittavasti
suurempia kuin mitd nykyiset rajaukset (9 m * 16 m toiminnalliset alueet)
sallivat, eikd niiden sijainti saa olennaisesti muuttua kaavan osoittamasta.
Alueiden kaytossa tule huomioida, etta toiminta ei aiheuta kohtuutonta haittaa
ympardivalle-asumiselle.

Maéraala on merkitty oheiseen karttaliitteeseen (liite C1).

Luovutuskirjan ehdot

11

2.1

2.2

3.1

4.1

5.1

Taman luovutuksen kaikki ehdot on esitetty tassa luovutuskirjassa.
Luovutushinta

Luovutus on vastikkeeton, koska alue luovutetaan puistoksi (VP). Mikali 10 vuoden sisélla tulee
kaavamuutos, joka mahdollistaa tontilla VP-kayttotarkoitusta arvokkaamman toiminnan, niin
kauppahinta korjataan talta osin.

Omistus- ja hallintaoikeus
Maaradalan omistusoikeus siirtyy Kaupungille tdman luovutuskirjan allekirjoituksin.

Maardalan hallintaoikeus siirtyy kaupungille kuitenkin vasta siind vaiheessa, kun aluetta
tarvitaan kaava-alueen rakentamiseen.

Verot ja maksut

Luovuttaja vastaa niistd Maardalaan kohdistuvista veroista ja muista maksuista, joiden
maksuunpanon perustana on hallintaoikeuden siirtymistda edeltdava aika. Hallintaoikeuden
siirtymisen jalkeen maksuista vastaa Kaupunki.

Kiinnitykset ja rasitukset
Maaraala luovutetaan kiinnityksista ja niihin rinnastettavista erityisistd oikeuksista vapaana.
Rasitteet, kdytt6oikeudet ja kdyttérajoitukset

Madraalaan kohdistuvat muut rasitteet, kayttdéoikeudet ja kayttorajoitukset ilmenevat
kiinteistorekisteriotteesta.

Kohteeseen tutustuminen

12 (14)



MAANKAYTTOSOPIMUS:

A A. Kunnallistekniikan rakentamissopimus
vantaa B. Esisopimus miirdosan kaupasta

C. Esisopimus maaraalan luovutuksesta

Luonnos 5.1.2024
[asian VD-numero]

7.2

8.1

9.1

9.2

10.

10.1

Kaupunki on tarkastanut Maaraalan ja sen rajat seka tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin.
Kaupunki on verrannut naitd seikkoja Madraalasta esitetyista asiakirjoista saataviin tietoihin.
Kaupungilla ei ole huomauttamista naiden seikkojen osalta.

Asiakirjoihin tutustuminen

Kaupunki on tutustunut Maaraalaa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat lainhuutotodistus,
rasitustodistus, kiinteistorekisterinote seka kaavakartat ja -maaraykset seka johtokartta.

Kaupunki on tutustunut myos naapurikiinteistoa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat kaavakartat ja
-maaraykset.

Irtaimisto

Tata luovutusta ei seuraa mitdan irtaimistoa, eikd irtaimen omaisuuden luovuttamisesta ole
tdman luovutuksen yhteydessa tehty eri sopimusta.

Maapera ja jatteet

Luovuttajan tietojen mukaan Maaraalalla ei ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista ja Maaraalalla ei ole jatetta.

Luovuttaja ei vastaa mahdollisista ymparistévahinkoihin liittyvistd kustannuksista missaan
tilanteessa miltaan osin.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Tastda sopimuksesta mahdollisesti syntyvat riitaisuudet, joita ei voida osapuolten vilisin
neuvotteluin ratkaista, annetaan Itd-Uudenmaan kardjaoikeuden ratkaistavaksi.
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Tata sopimuskokonaisuutta on laadittu nelja yhtapitavaa kappaletta, yksi kullekin osapuolille ja yksi
kaupanvahvistajalle.

Vantaalla, [sopimuspvm numeraalein]

VANTAAN KAUPUNKI KIINTEISTO OY AVIATONTTI Il
[lakimiehen nimi] [hakijan allekirjoittajan nimi]
lakimies

FINAVIA OYJ

[allekirjoittajan nimi]

LINTTEET

Liite Al Sopimusalue

Liite B1 Maaraosan kartta
Liite C1 Maaraalan kartta
KAUPANVAHVISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd lakimies [lakimiehen nimi] Vantaan kaupungin puolesta ja [hakijan
allekirjoittajan nimi] [hakijan nimi] puolesta ja [toteuttajan allekirjoittajan nimi] [toteuttajan nimi]
puolesta ovat allekirjoittaneet esisopimuksen ja ettd he ovat olleet yhtd aikaa ldsnd esisopimusta
vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja todennut, ettd esisopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssa sdaadetylla tavalla.

Vantaalla, [sopimuspvm numeraalein]
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	1. Osapuolet
	2. Sopimusalue ja tarkoitus
	2.1 Sopimusalue koostuu Hakijan ja Kaupungin yhteisomistustontista 92-423-4-44-M524 (jäljempänä ”Sopimusalue”). Sopimusalue on merkitty ohjeellisesti karttaliitteeseen (liite A1).
	2.2 Kaupunki ja Hakija Sopimusalueen omistajana sopivat tällä sopimuksella maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 12 a luvun mukaisesti kunnallistekniikan rakentamisesta ja Hakijan osallistumisesta Sopimusaluetta palvelevan kunnallistekniikan rakentamisen Kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin.

	3. Kunnallistekniikan rakentaminen
	3.1 Sopimusalueen Asemakaavan mukainen käyttö edellyttää muutoksia nykyiselle Karhumäenportin katualueelle, Kajavanpuiston rakentamista nykyisen Karhumäentien katualueelle sekä tulevan lukion eteläpuolelle ja kaukolämpö-, sähkö-, tietoliikenne- sekä vesihuoltoliitosten rakentamista Aviabulevardille. Kyseiset liitokset huomioidaan Aviabulevardille rakennettavan ratikan suunnitelmissa.
	3.2 Nykyisen ilmailumuseon tarvitsemat ajoyhteydet turvataan Sopimusalueen rakennustöiden aikana.
	3.3 Alueen viimeistelytöiden toteutuksen periaatteena on niiden toteuttaminen ja yhteensovittaminen samanaikaisesti rakennettavien kiinteistöjen viimeistelytöiden kanssa.

	4. Osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
	4.1 Hakija maksaa Kaupungille maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 91 a §:n mukaisena yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksena (jäljempänä ”Korvaus”) yhteensä 176.400,00 euroa.
	4.2 Edellä mainittu Korvaus vähennetään kokonaisuudessaan sopimuksen B-osiossa mainitusta kauppahinnasta.

	5. Korvauksen tarkistus, mikäli toteutunut rakennusoikeus ylittää Asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden
	5.1 Asemakaavassa Sopimusalueelle on osoitettu kaavakartan mukainen määrä rakennusoikeutta. Tontit on mahdollista jakaa ennen Asemakaavan toteutusta useiksi tonteiksi, jolloin tonttijaossa jokaiselle uudelle tontille merkitään tonttikohtainen rakennusoikeus.
	5.2 Korvauksen perusteena on muiden seikkojen ohella Asemakaavassa syntynyt rakennusoikeuden lisäys, jonka mukaisesta arvonnoususta 50 % maksetaan Korvauksena. Mikäli Sopimusalueelle myönnetään rakennuslupa siten, että lainvoiman saaneen uuden rakennusluvan mukainen rakennusoikeus on tietyn rakentamisen osalta suurempi kuin Sopimusalueelle Asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus, sitoutuu Hakija ilmoittamaan tästä Kaupungille.
	5.3 Kaupungin oikeus Korvauksen tarkistukseen ja perimiseen on voimassa viisi vuotta Asemakaavan voimaantulosta.
	5.4 Mikäli Sopimusalueelle myönnetään rakennuslupa siten, että lainvoiman saaneen uuden rakennusluvan mukainen rakennusoikeus on tietyn rakentamisen osalta pienempi kuin Sopimusalueelle Asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus, Korvausta ei tältä osin tarkisteta alaspäin.

	6. Korvauksen vakuus
	6.1 Hakija luovuttaa Kaupungille Korvauksen suorittamisen vakuudeksi 176 400,00 euron suuruisen Kaupungin etukäteen hyväksymän vakuuden, joka vapautetaan, kun Korvaus on suoritettu tai sopimus lakkaa olemasta voimassa.
	6.2 Vakuuden on oltava voimassa 31.12.2028 saakka.
	6.3 Vakuus kuitataan vastaanotetuksi tämän maankäyttösopimuksen allekirjoituksin.
	7.1 Asemakaavassa lukiolle ja Suomen Ilmailumuseolle osoitetaan yhteensä 48 velvoiteautopaikkaa. Lukion ja Suomen Ilmailumuseon autopaikoista on asemakaavassa 10 autopaikkaa edellytetty sijoitettavan korttelin 52415 huoltopihalle ja yksi LE-paikka korttelin 52415 tontille 1. Asemakaava sallii, että loput velvoiteautopaikat, enintään 38 kappaletta, voidaan erikseen tehtävän pysäköintisopimuksen perusteella sijoittaa läheisyydessä olevaan pysäköintilaitokseen tai muulle pysäköintialueelle.
	8.1 Selvyyden vuoksi todetaan, että Sopimusalueelle ei sovelleta rakentamisaikataulu- tai rakentamisvelvoitevaatimuksia.

	9. Sopimuksen velvoitteiden siirto kolmannelle
	9.1 Hakija sitoutuu ottamaan tämän sopimuksen sopimusehdot Sopimusaluetta koskeviin vastaisiin luovutuskirjoihin, kaikilta niiltä osin kuin sopimusvelvoitteita ei ole suoritettu luovutushetkellä. Hakija sitoutuu ilmoittamaan kirjallisesti vastaisista luovutuksista Kaupungille.
	9.2 Hakija vastaa tämän sopimuksen velvoitteista siihen asti, kun Kaupunki on hyväksynyt sopimusvelvoitteiden siirron luovutuksensaajalle tai sopimusvelvoitteet ovat tulleet täytetyiksi. Jos Hakija ei ole siirtänyt velvoitteita edellä sanotulla tavalla, Hakija vastaa tämän sopimuksen velvoitteiden suorittamisesta myös luovutetun alueen osalta.

	10. Sopimuksen voimaantulo
	10.1 Tämä sopimus tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja osapuolilla on oikeus vaatia sopimusehtojen täyttämistä, kun Asemakaava on tullut voimaan.
	10.2 Tämä sopimus lakkaa olemasta voimassa, ellei Vantaan kaupunginvaltuusto ole hyväksynyt Asemakaavaa 31.12.2025 mennessä.
	10.3 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 Asemakaava ei tule voimaan miltään osin, tämä sopimus lakkaa olemasta voimassa.
	10.4 Osapuolet eivät esitä tämän sopimuksen raukeamistapauksissa minkäänlaisia korvausvaatimuksia. Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, että vakuus palautetaan Hakijalle.

	11. Sopimuksen muuttaminen ja sopimuksen pätemättömyys
	11.1 Mikäli olosuhteissa tapahtuu tämän sopimuksen allekirjoittamisen jälkeen huomattavia muutoksia, joiden takia sopimusta on tarkistettava, pysyy tämä sopimus voimassa, mutta osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Tällainen huomattava muutos voi olla esimerkiksi Asemakaavan oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan voimaan tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.
	11.2 Kaikista muutoksista tähän sopimukseen sovitaan kirjallisesti ja osapuolet allekirjoittavat muutossopimuksen.
	11.3 Mikäli jotakin tämän sopimuksen ehtoa pidetään pätemättömänä, mitättömänä tai täytäntöönpanokelvottomana, sen ei katsota vaikuttavan sopimuksen muiden ehtojen pätevyyteen. Osapuolet sitoutuvat tällaisessa tilanteessa neuvottelemaan uudesta sopimusehdosta, joka korvaisi pätemättömän, mitättömän tai täytäntöönpanokelvottoman sopimusehdon ja joka mahdollistaa sopimuksen tarkoituksen toteutumisen. Osapuolet sitoutuvat noudattamaan tämän sopimuksen määräyksiä mahdollisesta pätemättömyydestä huolimatta.

	12. Erimielisyyksien ratkaiseminen
	12.1 Tämän sopimuksen tulkinnasta syntyvät erimielisyydet, joista osapuolet eivät pääse yhteisymmärrykseen, ratkaistaan Itä-Uudenmaan käräjäoikeudessa.
	Selvennyksenä todetaan, että mikäli Vantaan kaupunginvaltuusto on 31.12.2025 mennessä hyväksynyt Asemakaavan, mutta päätöksestä on valitettu, pysyy tämä esisopimus voimassa. Mikäli valitusviranomainen on lainvoimaisella päätöksellä hyväksynyt valituksen siten, että Asemakaava ei tule voimaan miltään osin, tämä esisopimus lakkaa olemasta voimassa.
	Mikäli olosuhteissa tapahtuu tämän esisopimuksen allekirjoittamisen jälkeen huomattavia muutoksia, joiden takia esisopimusta on tarkistettava, pysyy tämä esisopimus voimassa, mutta osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Tällainen huomattava muutos voi olla esimerkiksi Asemakaavan oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan voimaan tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.

	1. Kauppahinta
	1.1 Kauppahinta on 1 130 400 euroa. Kauppahinta maksetaan Myyjän ilmoittamalle tilille viivytyksettä tämän kauppakirjan allekirjoittamisen jälkeen. Kauppahinnasta kuitataan 176 400 euroa sopimuksen A-osion mukaisena kunnallistekniikan korvauksena. Mikäli 10 vuoden sisällä tulee kaavamuutos, joka mahdollistaa tontilla Y-käyttötarkoitusta arvokkaamman toiminnan, niin kauppahinta korjataan tältä osin.

	2. Omistus- ja hallintaoikeus
	2.1 Määräalan omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Kaupungille tämän luovutuskirjan allekirjoituksin.

	3. Verot ja maksut
	3.1 Luovuttaja vastaa niistä Määräalaan kohdis­tuvista veroista ja muista mak­suista, joiden maksuunpanon perustana on hallintaoikeuden siirtymistä edeltävä aika. Hallintaoikeuden siirtymisen jälkeen maksuista vastaa Kaupunki.

	4. Kiinnitykset ja rasitukset
	4.1 Määräala luovutetaan kiinnityksistä ja niihin rinnastettavista erityisistä oikeuksista vapaana.

	5. Rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset
	5.1 Määräalaan kohdistuvat muut rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset ilmenevät kiinteistörekisteriotteesta.

	6. Kohteeseen tutustuminen
	6.1 Kaupunki on tarkastanut Määräalan ja sen rajat sekä tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin. Kaupunki on verrannut näitä seikkoja Määräalasta esitetyistä asiakirjoista saataviin tietoihin. Kaupungilla ei ole huomauttamista näiden seikkojen osalta.

	7. Asiakirjoihin tutustuminen
	7.1 Kaupunki on tutustunut Määräalaa koskeviin asiakir­joihin, joita ovat lainhuutotodistus, rasi­tustodistus, kiinteis­törekisterinote sekä kaava­kartat ja -määräykset sekä johtokartta.
	7.2 Kaupunki on tutustunut myös naapuri­kiinteistöä koskeviin asiakirjoihin, joita ovat kaavakartat ja -määräykset.

	8. Irtaimisto
	8.1 Tätä luovutusta ei seuraa mitään irtaimistoa, eikä irtaimen omaisuuden luovuttamisesta ole tämän luovutuksen yhteydessä tehty eri sopimusta.

	9. Maaperä ja jätteet
	9.1 Myyjän tietojen mukaan Määräalalla ei ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista ja Määräalalla ei ole jätettä.
	9.2 Mahdolliseen pilaantuneeseen maaperään sovelletaan ympäristönsuojelulain (527/2014) säännöksiä.
	9.3 Myyjän vastuu ei koske luovutuskirjan allekirjoituksen jälkeen aiheutunutta pilaantumista tai roskaantumista.
	9.4 Myyjän vastuu mahdollisen pilaantuneen maaperän aiheuttamista kustannuksista rajautuu korkeintaan kauppahinnan määrään.

	10. Erimielisyyksien ratkaiseminen
	10.1 Tästä sopimuksesta mahdollisesti syntyvät riitaisuudet, joita ei voida osapuolten välisin neuvotteluin ratkaista, annetaan Itä-Uudenmaan käräjäoikeuden ratkaistavaksi.
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